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ПРИЛОЖЕНИЯ__________________________________________________________________92
1 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ

В настоящем отчете об оценке на основании Договора на проведение оценки № 10 - О от 24.02.2015 г., специалистами ЗАО «Консалтинг-Спектр»  произведена оценка рыночной стоимости недвижимого имущества, принадлежащего Закрытому Акционерному Обществу «Группа Предприятий Статус».
Дата оценки – 25 февраля 2015г.
Объекты оценки:
	№ п/п
	Наименование

	1
	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., номера на поэтажном плане: подвал, помещение 1 – комнаты с 1 по 6; этаж 1, помещение 1 – комнаты с 1 по 4, с 7 по 13; помещение 2 – комнаты 1, 2; помещение 4 – комнаты 1, 1, 2, 2, 3, 3; помещение 5 -  комнаты с 1 по 7, ч8, с 8 по 11, 17; помещение 6 – комнаты 1,2; этаж 2, помещение 1 – комнаты 1, 2; помещение 2 – комнаты 1, с 1 по 4, с 4 по 27, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.

	2
	Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., номера на поэтажном плане: этаж 1, помещение V – комнаты с 12 по 16; помещение VII – комнатa 1; этаж 2, помещение II – комнаты c 28 по 33, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1

	3
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.

	4
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.

	5
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.

	6
	Право аренды на земельный участок кад. № 77:01:02014:155, площадь 0,1714 га, категория земель – земли населенных пунктов, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4; Садовническая набережная, д. 69


Нормативно-методический аппарат оценки содержится в подготовленном нами отчете об оценке. Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться отдельно, а только в связи с полным текстом отчета об оценке, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения.

Оценщиком была рассмотрена возможность определения рыночной стоимости объекта оценки с применением трех подходов: затратного, сравнительного и доходного. 

Результаты, получены с применением различных подходов, представлены ниже:

Результаты, полученные в рамках различных подходов к оценке
:
	№ п/п
	Наименование
	Затратный подход, руб.
	Доходный подход, руб.
	Сравнительный подход, руб.

	1
	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., номера на поэтажном плане: подвал, помещение 1 – комнаты с 1 по 6; этаж 1, помещение 1 – комнаты с 1 по 4, с 7 по 13; помещение 2 – комнаты 1, 2; помещение 4 – комнаты 1, 1, 2, 2, 3, 3; помещение 5 -  комнаты с 1 по 7, ч8, с 8 по 11, 17; помещение 6 – комнаты 1,2; этаж 2, помещение 1 – комнаты 1, 2; помещение 2 – комнаты 1, с 1 по 4, с 4 по 27, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.
	140 819 204
	87 718 337
	108 759 604

	2
	Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., номера на поэтажном плане: этаж 1, помещение V – комнаты с 12 по 16; помещение VII – комнатa 1; этаж 2, помещение II – комнаты c 28 по 33, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	22 681 499
	14 148 119
	17 517 716

	3
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	193 621 282
	158 458 932
	185 535 761

	4
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	167 489 926
	151 856 476
	163 139 862

	5
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	529 535 569
	531 026 063
	695 183 311

	6
	Право аренды на земельный участок кад. № 77:01:02014:155, площадь 0,1714 га, категория земель – земли населенных пунктов, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4; Садовническая набережная, д. 69
	214 089 378
	Не применялся
	Не применялся


Итоговая рыночная стоимость объектов оценки, с учетом округления, на дату оценки составляет:

	№ п/п
	Наименование
	Рыночная стоимость, руб.


	1
	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., номера на поэтажном плане: подвал, помещение 1 – комнаты с 1 по 6; этаж 1, помещение 1 – комнаты с 1 по 4, с 7 по 13; помещение 2 – комнаты 1, 2; помещение 4 – комнаты 1, 1, 2, 2, 3, 3; помещение 5 -  комнаты с 1 по 7, ч8, с 8 по 11, 17; помещение 6 – комнаты 1,2; этаж 2, помещение 1 – комнаты 1, 2; помещение 2 – комнаты 1, с 1 по 4, с 4 по 27, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.
	100 800 000

	2
	Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., номера на поэтажном плане: этаж 1, помещение V – комнаты с 12 по 16; помещение VII – комнатa 1; этаж 2, помещение II – комнаты c 28 по 33, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	16 250 000

	3
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	172 340 000

	4
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	157 730 000

	5
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	596 060 000

	6
	Право аренды на земельный участок кад. № 77:01:02014:155, площадь 0,1714 га, категория земель – земли населенных пунктов, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4; Садовническая набережная, д. 69
	214 089 000

	Итого с учетом округления
	1 257 200 000


1 257 200 000 (один миллиард двести пятьдесят семь миллионов двести тысяч) руб., в том числе право аренды земельных участков:
	№ п/п
	Наименование
	Рыночная стоимость земельного участка (право аренды) с учетом округления, руб.

	1
	Право аренды на земельный участок кад. № 77:01:02014043, площадь 1 100 кв. м., расположенного по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1,5
	137 397 000

	2
	Право аренды на земельные участки: участок № 1 – кад. № 77:01:02014:156, площадь 0,1148 га, участок № 2 – кад. № 77:01:02014:157, площадь 0,1174 га, категория земель – земли населенных пунктов, расположенных по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4.
	290 032 000

	3
	Право аренды на земельный участок кад. № 77:01:02014:154, площадь 3 222.00 кв. м, категория земель – земли населенных пунктов, расположенный по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	402 448 000


Специалист-оценщик                                             /________________/       Стенякина О.А
Директор
ЗАО «Консалтинг-Спектр»                                  /________________/       Стенякина О.А.

2 ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ
Объекты оценки: 
	№ п/п
	Наименование

	1
	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., номера на поэтажном плане: подвал, помещение 1 – комнаты с 1 по 6; этаж 1, помещение 1 – комнаты с 1 по 4, с 7 по 13; помещение 2 – комнаты 1, 2; помещение 4 – комнаты 1, 1, 2, 2, 3, 3; помещение 5 -  комнаты с 1 по 7, ч8, с 8 по 11, 17; помещение 6 – комнаты 1,2; этаж 2, помещение 1 – комнаты 1, 2; помещение 2 – комнаты 1, с 1 по 4, с 4 по 27, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.

	2
	Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., номера на поэтажном плане: этаж 1, помещение V – комнаты с 12 по 16; помещение VII – комнатa 1; этаж 2, помещение II – комнаты c 28 по 33, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1

	3
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.

	4
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.

	5
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.

	6
	Право аренды на земельный участок кад. № 77:01:02014:155, площадь 0,1714 га, категория земель – земли населенных пунктов, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4; Садовническая набережная, д. 69


Имущественные права на объекты оценки: 

	Наименование объекта недвижимости
	Права на объект недвижимости
	Правообладатель
	Основание

	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., номера на поэтажном плане: подвал, помещение 1 – комнаты с 1 по 6; этаж 1, помещение 1 – комнаты с 1 по 4, с 7 по 13; помещение 2 – комнаты 1, 2; помещение 4 – комнаты 1, 1, 2, 2, 3, 3; помещение 5 -  комнаты с 1 по 7, ч8, с 8 по 11, 17; помещение 6 – комнаты 1,2; этаж 2, помещение 1 – комнаты 1, 2; помещение 2 – комнаты 1, с 1 по 4, с 4 по 27, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.
	Собственность
	Закрытое акционерное общество «Группа Предприятий Статус»
	Свидетельство о государственной регистрации права Серия 77 АО № 605835 от 07 февраля  2013г.


	Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., номера на поэтажном плане: этаж 1, помещение V – комнаты с 12 по 16; помещение VII – комнатa 1; этаж 2, помещение II – комнаты c 28 по 33, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	Собственность
	Закрытое акционерное общество «Группа Предприятий Статус»
	Свидетельство о государственной регистрации права Серия 77 -АО № 605837 от 07 февраля  2013г. 

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	Собственность
	Закрытое акционерное общество «Группа Предприятий Статус»
	Свидетельство о государственной регистрации права Серия 77- АО № 605833 от 07 февраля  2013г.


	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	Собственность
	Закрытое акционерное общество «Группа Предприятий Статус»
	Свидетельство о государственной регистрации права Серия 77- АО № 605836 от 07 февраля  2013г.

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	Собственность
	Закрытое акционерное общество «Группа Предприятий Статус»
	Документы не предоставлены

	Земельный участок кад. № 77-01-02014043, площадь 1 100 кв. м., расположенного по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1,5
	Право аренды
	Закрытое акционерное общество «Группа Предприятий Статус»
	Договор № М-01-014703 от 26.07.1999г., заключен на 49 лет, № гос. регистрации 77-01/00-311999-28796 от 01.09.1999г.


	Земельный участок, кад. № 77:01:02014:155, площадь 0,1714 га, категория земель – земли населенных пунктов, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4; Садовническая набережная, д. 69.
	Право аренды
	Закрытое акционерное общество «Группа Предприятий Статус»
	Договор № М-01-514462 от 27.04.2007г., № гос. регистрации 77-77-11/006/2007-990 от 25.01.2008г.


	Земельные участки: участок № 1 – кад. № 77:01:02014:156, площадь 0,1148 га, участок № 2 – кад. № 77:01:02014:157, площадь 0,1174 га, категория земель – земли населенных пунктов, расположенных по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4.
	Право аренды
	Закрытое акционерное общество «Группа Предприятий Статус»
	Договор аренды № М-01-033011 от 27.04.2007 г., № гос. регистрации 77/008/2007-910 от 19.07.2007г.

	Земельный участок, кад. № 77:01:02014:154, площадь 3 222.00 кв. м, категория земель – земли населенных пунктов, расположенный по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	Право аренды
	Закрытое акционерное общество «Группа Предприятий Статус»
	Документы не предоставлены


Существующие ограничения (обременения) права: не зарегистрировано.
Оцениваемые права на объекты оценки: право собственности на здание и помещение, право аренды земельных участков.
Цель проведения оценки: определение рыночной стоимости. 
Предполагаемое использование результатов оценки: реализация в ходе конкурсного производства. 

Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки: настоящий отчет действителен лишь в полном объеме и для указанных в нем целей, заключение о стоимости, содержащееся в настоящем отчете, относится к объектам оценки в целом.
Вид стоимости: рыночная. 
Дата определения стоимости объекта оценки (далее – дата оценки): 25 февраля 2015г.
Срок проведения оценки – с 24.02.2015г. по 05.03.2015г. 
Допущения и ограничения, на которых основывается оценка: 

1. Исходная информация по качественным и количественным характеристикам объектов оценки взята по данным, предоставленным Заказчиком и по результатам осмотра объектов оценки. Оценщик не производил обмер земельного участка, зданий и сооружений, полагаясь на верность исходной информации, предоставленной заказчиком. Поэтому все выводы имеют силу только при условии достоверности этой информации.

2. Оценщиком не проводилась юридическая экспертиза прав на объект оценки, подразумевается, что права на рассматриваемое имущество полностью соответствует требованиям законодательства Российской Федерации. Оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме претензий и ограничений, оговоренных в Отчете.

3. От Оценщика не требуется появление в суде или свидетельствование иным образом по поводу составленного Отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда.

4. Исходные данные по объектам оценки, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, получены от Заказчика, в том числе и в устной форме, а так е сведения, полученные оценщиком из внешних источников, считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делаются ссылки на источник информации. Оценщик не принимает на себя ответственность за достоверность предоставленной информации и исходит из того, что предоставленная информация являлась точной и правдивой, но не проводили ее проверку.
5. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на величину стоимости оцениваемого имущества. Оценщик не несет ответственности по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов.

6. Отчет достоверен только в полном объеме. Использование отдельных положений и выводов вне контекста данного Отчета является некорректным, поскольку может привести к искажению полученных результатов. Заключения о стоимости имущества, содержащиеся в Отчете, относятся к имуществу в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта является неправомерным, если оно не оговорено в Отчете.

7. Оценщик не производил техническое освидетельствование объектов недвижимости. При  оценке величины физического износа, оценщик опирался на данные заказчика и результаты осмотра.

8. При уточнении информации по объектам-аналогам в результате общения с риелторами и представителями собственников, информация, опубликованная в объявлениях и озвученная риелторами или представителями собственников могут отличаться. Оценщик в своих расчетах использует уточненную информацию об объектах-аналогах, с указанием контактной информации агентства или представителя собственника, которые сообщили данную информацию.

9. Заключение Оценщика относительно стоимости имущества действительно только на дату оценки. В соответствии с ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», п. 26, «Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, за исключением кадастровой, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более шести месяцев». Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, а также в результате наступления форс-мажорных обстоятельств, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества в период, следующий за датой проведения оценки.
10. Сделанное Оценщиком заключение об итоговой величине стоимости основывается на допущении, что текущий уровень компетентности и эффективности управления объектами оценки будет сохраняться и в дальнейшем и что характер эксплуатации объекта существенно не измениться в случае продажи.

11. В Отчете могут не учитываться отдельные факторы, оказывающие незначительное влияние на результаты оценки.
12. Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией совершения сделки по цене, равной стоимости имущества, указанной в Отчете.

3 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ
Заказчик: 
Закрытое акционерное общество «Группа Предприятий Статус»
Основной государственный регистрационный номер (ОГРН): 1037709040489
 Дата присвоения ОГРН: 05.05.2003 г.
Место нахождения: 115035, г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
4 СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКАХ
Сведения об оценщике, работающем на основании трудового договора:

Фамилия, имя, отчество

СТЕНЯКИНА ОЛЬГА АЛЕКСАНДРОВНА

Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков

Свидетельство № 944 от 29 октября 2007 года Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО»

Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности

Диплом о профессиональной переподготовке ПП №435632 от 30 октября 2001 года МИПК ННГАСУ (город Нижний Новгород)

Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика

Полис ПОО-0003495553 от 01.10.2014 г.

ООО СК «Цюрих» 

срок действия договора страхования с 06.10.2014 года по 05.10.2015 года

Страховая сумма– 1 000 000 (Один миллион) рублей

Стаж работы в оценочной деятельности

С 2001 года.

Место нахождения оценщика: 603005, город Нижний Новгород, улица Минина, дом 3-А, квартира 1 

Деятельность указанного Оценщика осуществляется на основании трудового договора с ЗАО «Консалтинг-Спектр» от 01 июля 2003 г. (б/н). 

Сведения о юридическом лице, с которым у оценщика заключен трудовой договор:
Закрытое Акционерное Общество «Консалтинг-Спектр»

Основной государственный регистрационный номер (ОГРН): 1025201989768 

Дата присвоения ОГРН: 03.12.2002 г.

Место нахождения: 603005, г. Нижний Новгород, ул. Минина, д. 3-А, кв. 1

Полис № ПОО - 0004281701 от 11.02.2015 г.

ООО «Зетта Страхование» 

срок действия договора страхования с 12.02.2015 года по 11.02.2016 года

Страховая сумма– 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей

Информация обо всех 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 

К проведению оценки и подготовке настоящего отчета об оценке иные организации и специалисты, кроме как указанные выше, не привлекались.

5 ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

1. Исходная информация по качественным и количественным характеристикам объектов оценки взята по данным, предоставленным Заказчиком и по результатам осмотра объектов оценки. Оценщик не производил обмер земельного участка, зданий и сооружений, полагаясь на верность исходной информации, предоставленной заказчиком. Поэтому все выводы имеют силу только при условии достоверности этой информации.

2. Оценщиком не проводилась юридическая экспертиза прав на объект оценки, подразумевается, что права на рассматриваемое имущество полностью соответствует требованиям законодательства Российской Федерации. Оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме претензий и ограничений, оговоренных в Отчете.

3. От Оценщика не требуется появление в суде или свидетельствование иным образом по поводу составленного Отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда.

4. Исходные данные по объектам оценки, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, получены от Заказчика, в том числе и в устной форме, а так е сведения, полученные оценщиком из внешних источников, считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делаются ссылки на источник информации. Оценщик не принимает на себя ответственность за достоверность предоставленной информации и исходит из того, что предоставленная информация являлась точной и правдивой, но не проводили ее проверку.
5. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на величину стоимости оцениваемого имущества. Оценщик не несет ответственности по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов.

6. Отчет достоверен только в полном объеме. Использование отдельных положений и выводов вне контекста данного Отчета является некорректным, поскольку может привести к искажению полученных результатов. Заключения о стоимости имущества, содержащиеся в Отчете, относятся к имуществу в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта является неправомерным, если оно не оговорено в Отчете.

7. Оценщик не производил техническое освидетельствование объектов недвижимости. При  оценке величины физического износа, оценщик опирался на данные заказчика и результаты осмотра.

8. При уточнении информации по объектам-аналогам в результате общения с риелторами и представителями собственников, информация, опубликованная в объявлениях и озвученная риелторами или представителями собственников могут отличаться. Оценщик в своих расчетах использует уточненную информацию об объектах-аналогах, с указанием контактной информации агентства или представителя собственника, которые сообщили данную информацию.

9. Заключение Оценщика относительно стоимости имущества действительно только на дату оценки. В соответствии с ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», п. 26, «Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, за исключением кадастровой, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более шести месяцев». Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, а также в результате наступления форс-мажорных обстоятельств, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества в период, следующий за датой проведения оценки.
10. Сделанное Оценщиком заключение об итоговой величине стоимости основывается на допущении, что текущий уровень компетентности и эффективности управления объектами оценки будет сохраняться и в дальнейшем и что характер эксплуатации объекта существенно не измениться в случае продажи.

11. В Отчете могут не учитываться отдельные факторы, оказывающие незначительное влияние на результаты оценки.
12. Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией совершения сделки по цене, равной стоимости имущества, указанной в Отчете.

13. Расчет производился без учета НДС.
6 ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

Стандарты оценочной деятельности

	Краткое наименование стандарта
	Полное наименование стандарта
	Сведения о принятии стандарта
	Основание для использования стандарта

	ФСО-1
	Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки»
	Приказ Минэкономразвития России №256 от 20.07.2007г, Регистрация в Минюст РФ №10040 от 22.08.07г. (в ред. Приказа Минэкономразвития РФ от 22.10.2010 №509)
	Стандарт обязателен к применению

	ФСО-2
	Федеральный стандарт оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости»
	Приказ Минэкономразвития России №255 от 20.07.2007г. Регистрация в Минюст РФ №10045 от 23.08.07г (в ред. Приказа Минэкономразвития РФ от 22.10.2010 №509)
	Стандарт обязателен к применению

	ФСО-3
	Федеральный стандарт оценки №3 «Требования к отчету об оценке»
	Приказ Минэкономразвития России №254 от 20.07.2007г. Регистрация в Минюст РФ №10009 от 20.08.07г
	Стандарт обязателен к применению

	ФСО -7
	Федеральный стандарт оценки №7 «Оценка недвижимости»
	Приказ Минэкономразвития России №611 от 25.09.2014г.
	Стандарт обязателен к применению

	
	«Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО». Оценка недвижимости»
	Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» от « 15 » августа 2008 года. Протокол № 78 от 15 августа 2008 года. Изменения и дополнения внесены Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» Протокол № 196 от 18 февраля 2011 года.
	Стандарт обязателен к применению членам НП «СМАОс»


Кроме того, был использован: Федеральный закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года (в ред. Федеральных законов от 21.07.2014 N 225-ФЗ, с изм., внесенными Федеральными законами от 18.07.2009 N 181-ФЗ, от  28.07.2012 N 144-ФЗ), обязателен к применению.
Дополнительно были использованы: Международные стандарты оценки. 2003 г., обязательны к применению.
7 ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ

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

Последовательность определения стоимости Объекта заключается в выполнении следующих этапов проведения оценки Объекта:

·  заключение с Заказчиком Договора на выполнение работ по оценке;
· осмотр объекта оценки;
· установление количественных и качественных характеристик Объекта, в том числе сбор и обработка:

· правоустанавливающих документов, сведений об обременении Объекта правами иных лиц;

· иной информации, необходимой для установления количественных и качественных характеристик Объекта с целью определения его стоимости, а также другой информации (в том числе фотодокументов), связанной с Объектом.

· анализ рынка объекта оценки, а также анализ других внешних факторов, не относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость;

· выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов; 

· обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины стоимости Объекта;

· составление и передача Заказчику настоящего Отчета.

Подходы к  оценке:

· затратный подход;

· сравнительный подход; 

· доходный подход.

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик объекта. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого из использованных методов и установить окончательную стоимость объекта на основании данных того метода или методов, которые расценены как наиболее надежные.

8 Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объектов оценки
· Решение Арбитражного суда г. Москвы по Делу № А40-9515/2013 от 06 февраля 2014 г. (копия);

· Решение Арбитражного суда г. Москвы по Делу № А40-9515/2013 от 09 февраля 2014 г. (копия);
· Свидетельство о государственной регистрации права Серия 77 АО № 605835 от 07 февраля  2013г. (копия);
· Свидетельство о государственной регистрации права Серия 77 АО № 605833 от 07 февраля 2013г. (копия);
· Свидетельство о государственной регистрации права Серия 77 АО № 605837 от 07 февраля 2013г. (копия);

· Свидетельство о государственной регистрации права Серия 77 АО № 605836 от 07 февраля 2013г. (копия);

· Договор № М-01-014703 от 26.07.1999г., заключен на 49 лет, № гос. регистрации 77-01/00-311999-28796 от 01.09.1999г. (копия);

· Договор № М-01-514462 от 27.04.2007г., № гос. регистрации 77-77-11/006/2007-990 от 25.01.2008г. (копия);
· Договор аренды № М-01-033011 от 27.04.2007 г., № гос. регистрации 77/008/2007-910 от 19.07.2007г. (копия);

· Уведомление № 33-А-51765/14-(0)-0 от 14.01.2014 г. Об изменении размера арендной платы по договору аренды от 27.04.2007 г. № М-01-033011 (копия);

· Технический паспорт на административное здание, расположенное по адресу: г.Москва, Центральный АО, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. №1, выдан Центральным территориальным бюро технической инвентаризации г. Москвы (копия);
· Технический паспорт на производственно - административное здание, расположенное по адресу: г.Москва, Центральный АО, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. №3, выдан Центральным территориальным бюро технической инвентаризации г. Москвы (копия);
· Технический паспорт на производственное здание, расположенное по адресу: г. Москва, Центральный АО, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. №4, выдан Центральным территориальным бюро технической инвентаризации г. Москвы (копия);

· Справка об остаточной стоимости объектов недвижимого имущества ЗАО «Группа Предприятий Статус» по состоянию на 01.02.2015 г.
9 СЕРТИФИКАТ КАЧЕСТВА

Подписавший данный отчет об оценке Оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него данными:

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

2. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат Оценщику и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего Отчета.

3. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам.

4. Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в Отчете.

5. Приведенные в Отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения и выводы, были собраны Оценщиком с наибольшей степенью использования собственных знаний и умений, и являются, по мнению Оценщика, достоверными и не содержащими фактических ошибок.

6. Проведение оценки и составление отчета осуществлялось в соответствии с:

· Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 №135-ФЗ (в редакции, действующей на дату оценки).

· Федеральным стандартом оценки N 1 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1)" (Утв. Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года N 256) (в редакции, действующей на дату оценки).

· Федеральным стандартом оценки N 2 " Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)" (Утв. Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года N 255) (в редакции, действующей на дату оценки).

· Федеральным стандартом оценки N 3 " Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)" (Утв. Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года N 254) (в редакции, действующей на дату оценки).
· Федеральным стандартом оценки №7 «Оценка недвижимости» (ФСО № 7) (Утв. Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 N 611) (в редакции, действующей на дату оценки).
· «Стандартами и правилами оценочной деятельности Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО» (в редакции, действующей на дату оценки).

7. Оценщик обязуется сохранять конфиденциальность в отношении информации, полученной от Заказчика или иных заинтересованных сторон в ходе работ по оценке.

8. Оценщики обязаны хранить копию составленного Отчета в течение трех лет.

10 Общие понятия и определения, обязательные к применению в соответствии с ФСО -1, ФСО-2, ФСО-3
1. Объекты оценки – объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.

2. Цена объекта оценки – денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки.

3. Стоимость объекта оценки – расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости. 

4. Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

5. Рыночная стоимость объекта – 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.

6. Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

7. 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.

8. Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

9. Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.

10. Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) – дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное.

11. Срок экспозиции объекта оценки – период времени начиная с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.

12. Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях.

13. Оценка объекта оценки – определение стоимости объекта оценки в соответствии с поставленной целью, процедурой оценки и требованиями этики оценщика. 

14. Принцип оценки имущества – основные экономические факторы, определяющие стоимость имущества.

Примечание. В практике оценки имущества используют следующие принципы – спроса и предложения, изменения, конкуренции, соответствия, предельной продуктивности, замещения, ожидания, наилучшего и наиболее эффективного использования и другие. 

15. Объект недвижимости (недвижимое имущество) – это здания и сооружения, земельные участки (в т.ч. недра) и все, что прочно связано с землей, т.е. объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно.

16. Земельный участок как объект земельных отношений – часть поверхности земли (в том числе почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в установленном порядке. 
17. Улучшения земельного участка – здания, строения, сооружения, объекты инженерной инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а также результаты работ и иных воздействий (изменение рельефа, внесение удобрений  и т.п.), изменяющих качественные характеристики земельного участка. 
18. Здания (строения, сооружения) – вид основных фондов по натурально-вещественному признаку, включающий архитектурно-строительные объекты, назначением которых является создание условий (защита от атмосферных явлений и пр.) для труда, жилья, социально-культурного обслуживания населения и хранения материальных ценностей. Здания имеют в качестве основных конструктивных элементов стены и крышу (цокольная часть электростанций на открытом воздухе относится к зданиям).

19. Износ имущества – снижение стоимости имущества под действием различных причин.

Примечание. Износ определяют на основании фактического состояния имущества или по данным бухгалтерского и статистического учета. Существуют три вида износа – физический, функциональный, внешний.

20. Физический износ имущества – износ имущества, связанный со снижением его работоспособности в результате как естественного физического старения, так и влияния внешних неблагоприятных факторов.

21. Функциональное устаревание имущества – возникает из-за несоответствия современным требованиям, предъявляемым к данному имуществу.

22. Экономическое устаревание имущества – возникает в результате изменения внешней экономической ситуации.

23. Накопленный износ – уменьшение восстановительной или замещающей стоимости зданий и сооружений, которое может иметь место в результате физического износа, функционального и внешнего устареваний.

11 ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТов ОЦЕНКИ

11.1 Местоположение объектов оценки
Объекты оценки расположены в Центральном административном округе города Москвы, в районе Замоскворечье, на улице Садовнической, в пределах Садового кольца и в шаговой доступности от станций метро Павелецкая и Новокузнецкая.

Центральный административный округ города Москвы (ЦАО) располагается в центральной части столицы. Он является одним из 12 округов, на которые разделена Москва. Территория ЦАО составляет 66,18 кв. км, население – около 750 тыс. человек. Всего ЦАО состоит из 10 районов Москвы.

Площадь округа занимает 6% на карте Москвы. Его границы практически идентичны черте города до 1912 года. Количество учреждений и организаций на территории ЦАО не имеет равных во всей столице. Тут расположено огромное количество театров, государ-ственных учреждений (в том числе Кремль, большинство министерств РФ, Дом правитель-ства РФ, Совет Федерации, Госдума), офисных зданий, торговых центров и др.

Шесть из девяти вокзалов Москвы находятся на территории Центрального админи-стративного округа. Все крупные промышленные предприятия и массивы стараются перено-сить с округа за черту города. На их месте организовываются культурные центры и офисы. Поэтому основное количество памятников культуры, как столицы, так и всей страны сосре-доточены именно здесь. Особенно интересны такие культурные объекты, как Московский Кремль, Государственная Третьяковская галерея, Российская Государственная библиотека. Кроме того, на территории ЦАО располагаются крупные торговые залы (ГУМ, ЦУМ и др.), а также рестораны, кафе, бары и другие заведения. 

Пространственное положение ЦАО ассоциируется с историческим центром города. В Центре концентрируется элита (ранее - партийно-хозяйственная, сейчас - финансовая и по-литическая). В округе самая высокая в городе плотность предприятий и организаций - более 700 единиц на 1 кв.км, что на порядок выше, чем в других округах. Здесь расположены 6200 промышленных, 7358 строительных, 1459 транспортных предприятий, более 6,5 тыс. пред-приятий сферы потребительского рынка и др. Наибольшая часть государственных, респуб-ликанских, областных административных учреждений, посольств, министерств и ведомств располагается на территории Центрального округа. Здесь находится также большая часть банковских учреждений, коммерческих и торговых организаций. 

Центральный округ является центром транспортных коммуникаций столицы. Он хо-рошо обеспечен транспортом (метро, автобусные, троллейбусные и трамвайные маршруты). Основные транспортные магистрали района (Тверская и 1-я Тверская-Ямская улицы, Охот-ный ряд, Новый Арбат, а также Новослободская улица, часть Комсомольского и Ленинского проспектов, Бульварное кольцо и Садовое кольцо) выполняют роль важнейших коммуника-ционных каналов Москвы, соединяющих с периферийными районами города. По территории Центрального округа проходят несколько железнодорожных линий, облегчающих связь с пригородами.

Садо́вническая улица — улица в районе Замоскворечье города Москвы. Проходит между улицей Балчуг и Нижней Краснохолмской улицей (Садовое кольцо) по средней линией острова между рекой Москвой и Водоотводным каналом. Соединяется с набережными реки Москвы — 1-м Раушским, 2-м Раушским и Комиссариатским переулками, c набережными Водоотводного канала — Комиссариатским и Садовническим переулками.
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Местоположение объектов оценки

Окружение объекта оценки – смешанное (преимущественно деловая, а также торговая и жилая, в пределах исторической застройки ЦАО). 

Ближайшее метро: 

- Павелецкая - 800 м 

- Новокузнецкая - 820 м. (≈10-12 мин. пеш.) 

- Третьяковская – 1 500 м. (≈18 мин. пеш.)
Местоположение обеспечивает удобный выезд на Садовое кольцо, набережные Москва-реки и основные городские магистрали Павелецко-Таганского направления.

Прилегающая территория и подъездные пути
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Вывод: анализ района месторасположения позволяет сделать вывод о хорошей инве-стиционной привлекательности объектов, а так же достаточно высокой ликвидности.

11.2 Основные характеристики объектов оценки
Описание объектов оценки составлено на основании  документов представленных в разделе 8 «Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объектов оценки», на основании задания на оценку, предоставленного заказчиком, а так же на основании визуального осмотра и фотофиксации.
Имущественные права на объекты оценки
	Наименование объекта недвижимости
	Права на объект недвижимости
	Правообладатель
	Основание

	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., номера на поэтажном плане: подвал, помещение 1 – комнаты с 1 по 6; этаж 1, помещение 1 – комнаты с 1 по 4, с 7 по 13; помещение 2 – комнаты 1, 2; помещение 4 – комнаты 1, 1, 2, 2, 3, 3; помещение 5 -  комнаты с 1 по 7, ч8, с 8 по 11, 17; помещение 6 – комнаты 1,2; этаж 2, помещение 1 – комнаты 1, 2; помещение 2 – комнаты 1, с 1 по 4, с 4 по 27, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.
	Собственность
	Закрытое акционерное общество «Группа Предприятий Статус»
	Свидетельство о государственной регистрации права Серия 77 АО № 605835 от 07 февраля  2013г.


	Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., номера на поэтажном плане: этаж 1, помещение V – комнаты с 12 по 16; помещение VII – комнатa 1; этаж 2, помещение II – комнаты c 28 по 33, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	Собственность
	Закрытое акционерное общество «Группа Предприятий Статус»
	Свидетельство о государственной регистрации права Серия 77 -АО № 605837 от 07 февраля  2013г. 

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	Собственность
	Закрытое акционерное общество «Группа Предприятий Статус»
	Свидетельство о государственной регистрации права Серия 77- АО № 605833 от 07 февраля  2013г.


	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	Собственность
	Закрытое акционерное общество «Группа Предприятий Статус»
	Свидетельство о государственной регистрации права Серия 77- АО № 605836 от 07 февраля  2013г.

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	Собственность
	Закрытое акционерное общество «Группа Предприятий Статус»
	Документы не предоставлены

	Земельный участок кад. № 77-01-02014043, площадь 1 100 кв. м., расположенного по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1,5
	Право аренды
	Закрытое акционерное общество «Группа Предприятий Статус»
	Договор № М-01-014703 от 26.07.1999г., заключен на 49 лет, № гос. регистрации 77-01/00-311999-28796 от 01.09.1999г.


	Земельный участок, кад. № 77:01:02014:155, площадь 0,1714 га, категория земель – земли населенных пунктов, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4; Садовническая набережная, д. 69.
	Право аренды
	Закрытое акционерное общество «Группа Предприятий Статус»
	Договор № М-01-514462 от 27.04.2007г., № гос. регистрации 77-77-11/006/2007-990 от 25.01.2008г.


	Земельные участки: участок № 1 – кад. № 77:01:02014:156, площадь 0,1148 га, участок № 2 – кад. № 77:01:02014:157, площадь 0,1174 га, категория земель – земли населенных пунктов, расположенных по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4.
	Право аренды
	Закрытое акционерное общество «Группа Предприятий Статус»
	Договор аренды № М-01-033011 от 27.04.2007 г., № гос. регистрации 77/008/2007-910 от 19.07.2007г.

	Земельный участок, кад. № 77:01:02014:154, площадь 3 222.00 кв. м, категория земель – земли населенных пунктов, расположенный по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	Право аренды
	Закрытое акционерное общество «Группа Предприятий Статус»
	Документы не предоставлены


Существующие ограничения (обременения) права: не зарегистрировано
.
Оцениваемые права на объекты оценки: право собственности на здание и помещение, право аренды земельных участков.
Описание земельных участков.

Описание земельного участка площадью 1100 кв.м., кад № 77:01:02014043

	Характеристика
	Значение

	Адрес оцениваемого земельного участка
	г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1,5

	Кадастровый (условный) номер земельного участка
	77:01:02014043

	Площадь оцениваемого земельного участка, кв.м.
	1 100,0

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Разрешенное использование
	Для проведения реставрации и реконструкции строений, без увеличения площадей, дальнейшей эксплуатации культурно-офисного и спортивно-оздоровительного центра

	Фактическое использование
	Офисный центр

	Сервитуты
	Не выявлены

	Состояние участка
	Застроен – нежилое здание административного (офисного) назначения, 2 эт.


	Кадастровая стоимость земельного участка, руб.
	116 753 967,0

	Удельный показатель кадастровой стоимости, руб. /кв.м.
	106 139,9

	Балансовая стоимость земельного участка, руб.
	Нет данных



Описание земельного участка площадью 1 714 кв.м., кад. № 77:01:02014:155

	Характеристика
	Значение

	Адрес оцениваемого земельного участка
	г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3,4 

	Кадастровый (условный) номер земельного участка
	77:01:02014:155

	Площадь оцениваемого земельного участка, кв.м.
	1 714,0

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Разрешенное использование
	Для эксплуатации прилегающей территории под благоустройство

	Фактическое использование
	По назначению

	Сервитуты
	Не выявлены

	Состояние участка
	Не застроен

	Кадастровая стоимость земельного участка, руб.
	1 731,14

	Удельный показатель кадастровой стоимости, руб. /кв.м.
	1,01

	Балансовая стоимость земельного участка, руб.
	Нет данных



Описание земельных участков кад. № 77:01:02014:156, площадь 1 148 кв.м, кад. № 77:01:02014:157, площадь 1 174 кв.м.

	Характеристика
	Значение

	Адрес оцениваемого земельного участка
	г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4

	Кадастровый (условный) номер земельного участка
	77:01:02014:156, 77:01:02014:157

	Площадь оцениваемого земельного участка, кв.м.
	1 148,0; 1 174,0

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Разрешенное использование
	Для эксплуатации зданий в административных целях

	Фактическое использование
	По назначению

	Сервитуты
	Не выявлены

	Состояние участка
	Застроены

На земельном участке кад. № 77:01:02014:156, площадью 1 148 кв.м расположено нежило здание офисного назначения, 2 эт., общей площадью 1 635,3 кв.м.;

На земельном участке кад. № 77:01:02014:157, площадь 1 174 кв.м. расположено нежилое здание офисно-складского назначения, общей площадью 1 479,9
.

	Кадастровая стоимость земельного участка, руб.
	кад. № 77:01:02014:156 - 120 275 030,35
кад. № 77:01:02014:157 - 122 251 520,67

	Удельный показатель кадастровой стоимости, руб. /кв.м.
	кад. № 77:01:02014:156 - 104 785,6
кад. № 77:01:02014:157 - 104 168,9

	Балансовая стоимость земельного участка, руб.
	Нет данных



Описание земельного участка площадью 3 222,0 кв.м., кад. № 77:01:02014:154
	Характеристика
	Значение

	Адрес оцениваемого земельного участка
	г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3,4 (двор)

	Кадастровый (условный) номер земельного участка
	77:01:02014:154

	Площадь оцениваемого земельного участка, кв.м.
	3 222,0

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Разрешенное использование
	Для эксплуатации зданий в административных целях

	Фактическое использование
	По назначению

	Сервитуты
	Не выявлены

	Состояние участка
	Застроен - нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м 


	Кадастровая стоимость земельного участка, руб.
	336 638 039,76

	Удельный показатель кадастровой стоимости, руб. /кв.м.
	104 481,1

	Балансовая стоимость земельного участка, руб.
	Нет данных
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Описание улучшений на земельных участках.

Описание нежилого помещения, площадью 958,6 кв.м.
	Характеристика
	Значение

	Адрес объекта оценки
	г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1

	Наименование объекта оценки
	Нежилое помещение в административном здании

	Назначение
	офисное

	Текущее использование
	По назначению

	Площадь объекта оценки, кв.м.
	958,6

	Год постройки
	1878, переоборудовано

	Этажность здания
	2

	Группа капитальности
	I

	Описание объекта
	Подвал, помещение 1-комнаты с 1 по 6; этаж 1, помещение 1 – комнаты с 1 по 4, с 7 по 13; помещение 2 - комнаты 1,2; помещение 4 – комнаты 1, 1, 2, 2, 3, 3; помещение 5 – комнаты с 1 по 7, ч8, с 8 по 11, 17; помещение 6 – комнаты 1,2; этаж 2, помещение 1 – комнаты 1,2; помещение 2- комнаты 1, с 1 по 4, с 4 по 27.

	Строительный объем, куб.м.
	-

	Состояние  помещений
	Современный ремонт, состояние удовлетворительное

	Наличие инженерных коммуникаций
	Отопление (от ТЭЦ), водопровод, горячее водоснабжение, канализация, электроосвещение, телефон, вентиляция

	Историческая и культурная ценность
	нет

	Удобство доступа к зданию
	Через контрольно-пропускной пункт

	Благоустройство территории
	Огороженная, охраняемая территория

	Места для парковки
	Парковка имеется

	Балансовая стоимость, руб.
	428 060,8
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Описание нежилого помещения, площадью 154,4 кв.м.

	Характеристика
	Значение

	Адрес объекта оценки
	г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1

	Наименование объекта оценки
	Нежилое помещение в административном здании

	Назначение
	Офисное

	Текущее использование
	По назначению

	Площадь объекта оценки, кв.м.
	154,4

	Год постройки
	1878, переоборудовано

	Этажность здания
	2

	Группа капитальности
	I

	Описание объекта
	этаж 1, помещение V – комнаты с 12 по 16; помещение VII – комнатa 1; этаж 2, помещение II – комнаты c 28 по 33

	Строительный объем, куб.м.
	-

	Состояние  помещений
	Современный ремонт, состояние удовлетворительное

	Наличие инженерных коммуникаций
	Отопление, водопровод, горячее водоснабжение, канализация, электроосвещение, телефон, вентиляция

	Историческая и культурная ценность
	нет

	Удобство доступа к зданию
	Через контрольно-пропускной пункт

	Благоустройство территории
	Огороженная, охраняемая территория

	Места для парковки
	Парковка имеется

	Балансовая стоимость, руб.
	68 946,9
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Описание Здания площадью 1 635,3 кв.м.

	Характеристика
	Значение

	Адрес объекта оценки
	г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3

	Наименование объекта оценки
	Нежилое здание

	Назначение
	Офисное

	Текущее использование
	По назначению

	Площадь объекта оценки, кв.м.
	1 635,3

	Основная площадь, кв.м.
	1 477,7

	Год постройки
	До 1917, переоборудовано

	Презентабельность здания (внешний вид)
	Современный ремонт

	Этажность здания
	2

	Группа капитальности
	I

	Описание объекта
	Капитальное двухэтажное здание административного назначения.

	Строительный объем, куб.м.
	9 766,0

	Состояние  помещений
	Современный ремонт, состояние удовлетворительное

	Наличие инженерных коммуникаций
	Отопление, водопровод, горячее водоснабжение, канализация, электроосвещение, телефон, вентиляция

	Историческая и культурная ценность
	нет

	Удобство доступа к зданию
	Через контрольно-пропускной пункт

	Благоустройство территории
	Огороженная, охраняемая территория

	Места для парковки
	Парковка имеется

	Площадь застройки
	1 109,7

	Балансовая стоимость, руб.
	730 239,70


	Примечание
	Расположено на земельном участке, площадь 0,1148 га – кад. № 77:01:02014:156;  категория земель – земли населенных пунктов, по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4.
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Описание Здания площадью 1 479,9 кв.м.

	Характеристика
	Значение

	Адрес объекта оценки
	г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4

	Наименование объекта оценки
	Нежилое здание

	Назначение
	Производственно складское

	Текущее использование
	Офисно-складское

	Площадь объекта оценки, кв.м.
	1 479,9

	Основная площадь, кв.м.
	1 441,3

	Год постройки
	До 1917, переоборудовано

	Презентабельность здания (внешний вид)
	Современный ремонт

	Этажность здания
	2

	Группа капитальности
	II

	Описание объекта
	Капитальное двухэтажное здание производственно-складского назначения

	Строительный объем, куб.м.
	8 340,0; в т.ч. складское 4 537,0

	Состояние  помещений
	Современный ремонт, состояние удовлетворительное

	Наличие инженерных коммуникаций
	Отопление, водопровод, газ, канализация, электроосвещение, телефон, вентиляция

	Историческая и культурная ценность
	нет

	Удобство доступа к зданию
	Через контрольно-пропускной пункт

	Благоустройство территории
	Огороженная, охраняемая территория

	Места для парковки
	Парковка имеется

	Площадь застройки
	1 290,5

	Балансовая стоимость, руб.
	660 846,2


	Примечание
	Расположено на земельном участке, кад. № 77:01:02014:157, площадь 0,1174 га, категория земель – земли населенных пунктов, расположенный по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71.
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Описание Здания площадью 6 127,3 кв.м.
	Характеристика
	Значение

	Адрес объекта оценки
	г. Москва, наб. Садовническая, д. 69

	Наименование объекта оценки
	Нежилое здание

	Назначение
	офисное

	Текущее использование
	По назначению

	Площадь объекта оценки, кв.м.
	6 127,3

	Основная площадь, кв.м.
	4 402,7

	Презентабельность здания (внешний вид)
	Современный ремонт.

	Этажность здания
	2 (имеется технический этаж с антресолями)

	Группа капитальности
	I

	Описание объекта
	Капитальное двухэтажное здание административного назначения.

	Строительный объем, куб.м.
	30 000,0

	Состояние  помещений
	Современный ремонт, состояние удовлетворительное

	Наличие инженерных коммуникаций
	Отопление, водопровод, горячее водоснабжение, канализация, электроосвещение, телефон, вентиляция

	Историческая и культурная ценность
	нет

	Удобство доступа к зданию
	Через контрольно-пропускной пункт.

	Благоустройство территории
	Огороженная, охраняемая территория

	Места для парковки
	Парковка имеется

	Балансовая стоимость, руб.
	Нет данных 


	Примечание
	Расположено на земельном участке, кад. № 77:01:02014:154, площадь 3 222.00 кв. м, категория земель – земли населенных пунктов, расположенный по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
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Описание конструктивных элементов, их износа более подробно представлены в Разделе 14.2 «Определение рыночной стоимости объектов оценки в рамках затратного подхода».
12 Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объектов оценки 

Наиболее эффективное использование определяется как наиболее вероятное использование имущества, которое надлежащим образом оправдано, юридически допустимо и финансово осуществимо и при котором оценка этого имущества дает максимальную величину стоимости.

То есть при определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей.

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода

Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, проводится с учетом фактического использования других частей этого объекта. Анализ наиболее эффективного использования части реконструируемого или подлежащего реконструкции объекта недвижимости проводится с учетом наиболее эффективного использования всего реконструируемого объекта недвижимости.

Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости для сдачи в аренду выполняется с учетом условий использования этого объекта, устанавливаемых договором аренды или проектом такого договора.

 Вариант наиболее эффективного использования оцениваемой недвижимости должен отвечать четырём критериям:

· юридической допустимости;

· физической осуществимости;

· финансовой обеспеченности;

· максимальной продуктивности.

Юридическая допустимость.

Оценщик рассматривает частные ограничения (наличие долгосрочных договоров аренды, ограничения, касающиеся некоторых направлений использования, конкретизирующие расположение зданий на земельном участке, их параметры, тип применяемых строительных материалов) нормы зонирования, строительные нормы и правила, нормативные акты по охране исторических зданий, а также экологическое законодательство.

Физическая осуществимость.

На предполагаемый вариант использования земли влияют следующие критерии физической осуществимости: размер, форма, район, дизайн, состояние грунта и подъездные пути к участку, а также риск стихийных бедствий (таких, как наводнение или землетрясение). 

В процессе анализа физической осуществимости эффективного варианта использования необходимо рассмотреть состояние зданий и сооружений для определения возможности его дальнейшей эксплуатации на новой основе. Если здание для обеспечения оптимального вида использования необходимо перепланировать, то следует рассчитать необходимые для этого затраты и сопоставить с итоговой доходностью. Как правило,  затраты на реконструкцию объекта зависят от физического состояния и местоположения недвижимости.

Финансовая обеспеченность.

Вариант считается финансово приемлемым, если он обеспечивает доход от эксплуатации, равный или превышающий объем эксплуатационных затрат, расходы на финансирование и требуемую схему возврата капитала. Таким образом, все виды использования, которые могут обеспечивать положительный доход, рассматриваются как выполнимые в финансовом отношении.

Максимальная продуктивность.

Максимальная продуктивность – это наибольшая стоимость земельного участка как такового независимо от того, является ли он свободным (фактически или условно) или застроенным.
Анализ наиболее эффективного использования недвижимого имущества проводится по двум направлениям:

-
для свободного земельного участка;

-
для земельного участка с имеющимися улучшениями (с застройкой).
12.1 Анализ земельного участка как свободного

Земельные участки, право (аренды) пользования которыми определяется, относятся к землям населенных пунктов, разрешенное использование – под эксплуатацию зданий и прилегающей территории. Данные земельные участки примыкают друг к другу, огорожены как единая территория, наилучшее и наиболее эффективное использование участков будет одним и тем же.

При выборе варианта наиболее эффективного использования земельного участка учитывались следующие факторы:

1) место расположения – окружение объекта оценки – смешанное (преимущественно деловая, а также торговая и жилая, в пределах исторической застройки ЦАО).

2) характер застройки окрестностей – бизнес-центры, жилые дома;

3) Подъездные пути – асфальтированная дорога хорошего качества;

4) Коммуникации – все основные коммуникации в наличии;

5) Парковка – охраняемая парковка на территории участка;

6) Деловая активность – высокая.

Все выше перечисленные факторы позволяют оценщику сделать вывод, о том, что наиболее эффективным использованием земельных участков, право пользования которыми определяется, является использование их под застройку объектами коммерческого (торгово-офисного) назначения.

12.2 Анализ земельного участка с имеющейся застройкой

Данный анализ позволяет определить наиболее эффективное использование объекта недвижимости как земельного участка с уже имеющимися улучшениями.

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки производился в следующем порядке:

 1) Находились возможные варианты функционального использования собственности, которые могут обеспечить его владельцу  максимальный уровень прибыли.

 2) Проверялось соответствие рассматриваемых вариантов использования следующим критериям:

- быть законодательно разрешенным;

- быть физически осуществимым;

- быть финансово целесообразным;

- иметь максимальную продуктивность

В соответствии с вышесказанным произведем анализ наиболее эффективного использования для оцениваемых объектов.

При выборе варианта наиболее эффективного использования оцениваемых объектов недвижимости учитывались следующие факторы:

1) место расположения – окружение объектов оценки – смешанное (преимущественно деловая, а также торговая и жилая, в пределах исторической застройки ЦАО).

2) характер застройки окрестностей – бизнес-центры, жилые дома;

3) Подъездные пути – асфальтированная дорога хорошего качества;

4) Коммуникации – все основные коммуникации в наличии;

5) Парковка – охраняемая парковка на территории участка;

6) Деловая активность – высокая
7) Транспортная доступность: недалеко имеются остановки общественного транспорта, метро;

8) Состояние оцениваемых объектов недвижимости - состояние, соответствующее современным требованиям к подобным зданиям и помещениям. 
Физически осуществимое использование.
На основании визуального осмотра, а так же учитывая конструктивные особенности оцениваемых объектов недвижимости можно сделать вывод о физически осуществимом использовании объектов оценки:
	Наименование объекта недвижимости
	Физически осуществимое использование

	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., номера на поэтажном плане: подвал, помещение 1 – комнаты с 1 по 6; этаж 1, помещение 1 – комнаты с 1 по 4, с 7 по 13; помещение 2 – комнаты 1, 2; помещение 4 – комнаты 1, 1, 2, 2, 3, 3; помещение 5 -  комнаты с 1 по 7, ч8, с 8 по 11, 17; помещение 6 – комнаты 1,2; этаж 2, помещение 1 – комнаты 1, 2; помещение 2 – комнаты 1, с 1 по 4, с 4 по 27, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.
	Офисное помещение

	Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., номера на поэтажном плане: этаж 1, помещение V – комнаты с 12 по 16; помещение VII – комнатa 1; этаж 2, помещение II – комнаты c 28 по 33, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	Офисное помещение

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	Офисное здание

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	Офисно-складское, либо только как офисное после реконструкции.

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	Офисное здание


Законодательно разрешенное использование.

В настоящее время все физически возможные варианты использования не нарушают никакие имеющиеся законодательные ограничения. 

Варианты использования, приносящие прибыль

Все перечисленные физически возможные варианты использования помещения и здания могут приносить прибыль, однако, анализ арендных ставок показал следующее:
В результате анализа рынка были выявлены следующие предложения по аренде складской недвижимости в Центральном административном округе г. Москвы, в р-не Замоскворечье:

	Арендная ставка, руб./кв.м. в год
	Местоположение
	Источник информации

	Описание

	8 000
	г. Москва, ЦАО, 

р-н Замоскворечье,

м. Павелецкая, Летниковская ул.
	http://realty.dmir.ru/rent/proizvodstvo-sklad-moskva-letnikovskaya-ulica-18415804/
	Предлагается в аренду складская площадь 127 м2. Капитальное строение. Арендная ставка: 8000 руб. за м2 в год. 2-й этаж, отопление, высота потолков: 3 м. Подъемник.все коммунальные услуги включены.

Огороженная, охраняемая территория. Круглосуточный режим работы. Парковка. 

Территориально: Москва, Центр, м.Павелецкая, ЦАО.

	5 400
	г. Москва, ЦАО, 

р-н Замоскворечье,

м. Павелецкая, Даниловская набережная д.6а
	https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_60_m_462024818
	Сдам складское помещение 60 м²в здании класса D склад, 60 м², этаж 1 / 1 Павелецкая 6 мин. Пешком Москва Даниловская набережная

5 400 руб за м² в год, комиссия 100%, прямая аренда Этаж: 1 / 1 Площадь: 60 м²

Пропуск. система: есть

	8 000
	г. Москва, ЦАО, 

р-н Замоскворечье,

м. Серпуховская, Партийный переулок
	https://www.avito.ru/moskva/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_sklad_1000_kv._m_234631888
	Сдам складское помещение

Предлагаю в аренду теплый склад площадью 1000 кв.м на 1-ом этаже в 3-х этажном капитальном здании на Партийном переулке. Высота потолков: 12 м. Пол – бетон беспыльный. Автоматические ворота под еврофуру. Допустимая статическая нагрузка на полы 5 000 кг/м2. Удобный выезд на 3-е транспортное и Садовое кольцо. Круглосуточно охраняемая территория. Имеет мезонину, где расположены офисные помещения. Освещение, отопление, вентиляция есть. Цена за кв.м в год – 8000руб., включая НДС и коммунальные услуги


Средневзвешенная арендная ставка составит 7 133 руб./кв.м. в год.

Средневзвешенная арендная ставка для офисов класса В составила 16 087,10 руб./кв.м. в год (см. раздел 14.4 «Определение рыночной стоимости объектов оценки в рамках доходного подхода»).

Площадь складских помещений в здании (строение 4)
 составляет 990,3 мкв.

При этом действительный валовый доход при сдаче в аренду в качестве офисной недвижимости составит (с учетом потерь от недозагрузки 9%) 14 497 260 руб., а при сдаче в аренду  в качестве складской (с учетом потерь от недозагрузки 13%) 6 145 802 рублей
.

Разность ДВД составляет округленно 8 351 458 руб.

Затраты на реконструкцию определялись исходя из разницы стоимости строительства складского и административного здания соответствующего строительного объема.
Описание объектов – аналогов по сборнику:
	№ п/п
	Наименование объекта


	Наименование Сборника УПВС
	Описание конструктивных элементов объектов сравнения
	Стоимость аналогичного объекта сравнения в ценах 1969 года  руб./куб.м.

	1
	Административное здание
	УПВС Сборник №28

Жилые, общественные и коммунальные здания бытового обслуживания .

Отдел II. Общественные здания

Тип 1 Административные здания двухэтажные кирпичные.

Таблица № 85а
	Фундаменты бутобетонные ленточные; стены кирпичные; перегородки - из гипсобетонных и железобетонных плит; перекрытия железобетонные; кровля - из асбофанеры по деревянным стропилам; полы паркетные.

Группа капитальности I.

Объем зданий до 10000 куб.м.
	19,1



	2
	Складское здание
	УПВС Сборник №4

Материальные слады

Таблица № 83 б
	Фундаменты бутовые, бетонные и железобетонные, стены кирпичные и панельные, полы асфальтобетонные и дощатые, перекрытия и покрытия железобетонные, кровля рулонная и из асбестоцементных листов.

Имеется электроосвещение.Группа капитальности I.

Объем зданий до 5000 куб.м.
	15,4


Величина затрат на замещение оцениваемого объекта в ценах на дату оценки определяется путем пересчета стоимости строительства в ценах 1969 года в уровень цен на дату определения стоимости объекта оценки с использованием соответствующих коэффициентов и индексов.

Расчет осуществлялся по формуле:

                   С2015 = С * И1969-2015  * Кпп, где

	С2015
	—
	стоимость объекта оценки в ценах 2015 г.;

	С1969
	—
	стоимость объекта оценки в ценах 1969 г.;

	И1969-2015
	—
	индекс перехода от цен 1969г. к ценам 2015г.;
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	—
	коэффициент, учитывающий прибыль предпринимателя.


Расчет индекса пересчета цен и коэффициент, учитывающий прибыль предпринимателя приведен в Разделе 14.2 «Определение рыночной стоимости объектов оценки в рамках затратного подхода».

Результаты расчета сведены в таблицу.

Расчет затрат на замещение (воспроизводство) объектов оценки

	№ п/п
	Наименование объекта 
	Количество единиц измерения, 

 куб.м./м., км (складская часть)
	Разница в стоимости единицы измерения в ценах базового периода (1969 года), руб./куб.м.,м, км. 
	Индекс пересчета стоимости строительства от цен 1969 года к ценам 1 квартала  2015 года
	Прибыль предпринимателя, дол
	К ндс – коэффициент, учитывающий НДС
	Стоимость затрат на реконструкцию, руб. (окр)

	1
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4
	4 537
	3,7
	228,9
	1,24
	1,18
	5 622 377


Стоимость затрат на реконструкцию ниже разницы годового действительного дохода, что делает очевидным финансовую целесообразность перепрофилирования складской части здания в офисную.

Таким образом, наиболее эффективным использованием оцениваемых объектов недвижимости является:

	Наименование
	Наилучшее и наиболее эффективное использование

	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., номера на поэтажном плане: подвал, помещение 1 – комнаты с 1 по 6; этаж 1, помещение 1 – комнаты с 1 по 4, с 7 по 13; помещение 2 – комнаты 1, 2; помещение 4 – комнаты 1, 1, 2, 2, 3, 3; помещение 5 -  комнаты с 1 по 7, ч8, с 8 по 11, 17; помещение 6 – комнаты 1,2; этаж 2, помещение 1 – комнаты 1, 2; помещение 2 – комнаты 1, с 1 по 4, с 4 по 27, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.
	Помещение офисного назначения

	Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., номера на поэтажном плане: этаж 1, помещение V – комнаты с 12 по 16; помещение VII – комнатa 1; этаж 2, помещение II – комнаты c 28 по 33, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	Помещение офисного назначения

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	Здание офисного назначения

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	Здание офисного назначения

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	Здание офисного назначения


13 Анализ рынка объектов оценки и обоснование значений или диапозонов значений ценообразующих факторов
Объекты оценки относятся к сегменту рынка офисно-торговой недвижимости.
13.1 Обзор рынка офисной недвижимости г. Москвы

ОБЩАЯ СИТУАЦИЯ НА РЫНКЕ КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

2015 год рынок коммерческой недвижимости встретил без особого оптимизма: заметно снижение динамики объема сделок аренды офисов и со стороны конечных пользователей, и со стороны инвесторов. Несмотря на то, что стратегия инвестиций в коммерческую недвижимость позволяет частично избежать обесценивания капитала, на сегодняшний день инвесторы находятся под сильным влиянием факторов риска: волатильность курсов валют, замедление экономического роста, отрицательная динамика показателей внутреннего рынка коммерческой недвижимости России, в особенности офисного, с текущим ростом свободных площадей. Все эти факторы  подпитывают ожидания обвала на рынке недвижимости в ближайшей перспективе.

Тенденции 2014 года, связанные с ухудшением экономической ситуации, геополитическими факторами, выросшими рисками, сказались и на снижении объемов инвестиций в недвижимость России. Годовое значение этого показателя составило $9,0 млрд, что ниже на 35% относительно 2013 года. На московскую недвижимость из них пришлось порядка $5,4 млрд. При этом вложения в многофункциональные и офисные комплексы показали наибольшую долю в общем объеме инвестиций Москвы (28% или $1,6 млрд и 24% или $1,4 млрд соответственно). Также стоит отметить, что офисный сегмент доминирует в привлечении иностранного капитала. Среди крупнейших сделок 2014 можно выделить покупки таких бизнес-центров как «Северное сияние» (39 000 кв. м), «Газойл Сити» (35 200 кв. м), «Женевский дом» (16 500 кв. м), «Берлинский дом» (13 400 кв. м) и проекта «Imperia Tower II».
ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ НА РЫНКЕ ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

2014 год стал рекордным за последние пять лет с точки зрения девелоперской активности. Объем нового предложения составил 1,29 млн кв. м площадей в 52 качественных бизнес-центрах. Несмотря на то, что рынку все же не удалось достигнуть показателей 2007-2009 годов, когда годовой ввод превышал 1,5 млн кв. м офисных площадей, показатели объемов нового строительства 2014 года почти в 2 раза превысили значения предыдущего 2013 (670 000 кв. м). Совокупный объем предложения на рынке офисной недвижимости Москвы достиг 14,46 млн кв. м.

Среди крупнейших офисных комплексов, появившихся в течение IV квартала, можно выделить  МФК «ОКО» (87 600 кв. м) и МФК «Башня Эволюция» (80 000 кв. м), введенные в эксплуатацию на территории ММДЦ «Москва-Сити», а также БЦ Aero City офисной площадью  32 600 кв. м.

Структура распределения качественного предложения на рынке по классам существенно не изменилась за 2014 год. На объекты класса «А» и «В+» приходится почти равная доля офисных площадей (36% и 37% соответственно).

РАСПРЕДЕЛЕНИЕ КАЧЕСТВЕННОГО ПРЕДЛОЖЕНИЯ ОФИСНЫХ ПЛОЩАДЕЙ ПО КЛАССАМ
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Более половины введенных с начала года офисных площадей пришлось на зону ТТК, что в абсолютном выражении составило 680 000 кв. м. Второй по объему прироста оказалась зона МКАД – 23% или 293 000 кв. м. Вследствие ввода в эксплуатацию двух новых объектов существенно выросла доля зоны ММДЦ «Москва-Сити» (20%), на территории которой появилось около 252 600 кв. м новых офисных площадей, что почти в 3 раза превысило показатели ввода 2013 года в данной зоне.

РАСПРЕДЕЛЕНИЕ ЗАПЛАНИРОВАННЫХ К ВВОДУ В 2015 Г. ОФИСНЫХ ПЛОЩАДЕЙ ПО КОЛЬЦЕВЫМ ЗОНАМ МОСКВЫ
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В перспективе 2-3 лет ожидается сохранение территориальной привязки строительства к зонам ТТК и ММДЦ, на которые придется основной объем нового предложения. Ключевыми по вводу новых площадей станут районы  Центрального, Западного и Южного округов Москвы.

Основной прирост нового предложения в 2014 году пришелся на западный (29% от общего объема введенных офисных площадей) и центральный (28 %) административные округа столицы. В ЦАО такой объем был введен во многом за счет объектов в ММДЦ «Москва-Сити», в ЗАО самыми масштабными новыми бизнес-центрами стали ComCity (фаза Альфа) и President Plaza. В этих же территориальных единицах планируется большая часть офисных комплексов и в 2015 году. К перспективным в будущем году можно отнести также ЮАО и ЮЗАО, где запланированы к вводу крупные бизнес-центры NAGATINO i-LAND II и «Лотос».
РАСПРЕДЕЛЕНИЕ  ПРЕДЛОЖЕНИЯ ОФИСНЫХ ПЛОЩАДЕЙ ПО АДМИНИСТРАТИВНЫМ ОКРУГАМ
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ПРИМЕРЫ ОФИСНЫХ ЦЕНТРОВ, ЗАПЛАНИРОВАННЫХ К ВВОДУ В ЭКСПЛУАТАЦИЮ В 2015 Г.

	Название
	Адрес
	 GBA  (тыс. кв. м)
	 GLA  (тыс. кв. м)
	Класс

	G10, бизнес-парк (БП «Дудкино»)
	   Киевское ш., 500 м от МКАД
	231,6
	123
	A

	   МФК на 15 уч. ММДЦ
	   1-й Красногвардейский пр-д, уч. №15
	315,3
	112,2
	A

	   «IQ-квартал»
	   Пресненская наб., уч. №11
	228
	107
	A

	   NAGATINO i-LAND II
	   Андропова пр-т, д. 18
	144
	99
	A

	   «Лотос»
	   Одесская ул., вл. 2
	153
	70
	A

	   Neapolis
	   Киевское ш., 3 км от МКАД
	103,9
	69,4
	A

	   «Оружейный», БЦ
	   Оружейный пер., д. 41
	191
	69
	A

	   «Delfos-Плаза»
	   Можайский Вал ул., вл. 8
	82,1
	47,2
	A

	   «К2», II, III, IV-очередь
	   Калужское ш., 2 км от МКАД
	56,7
	46,9
	A

	   «Адмирал»
	   Алтуфьевское ш., д. 100
	30,8
	30,8
	B+

	Danilov Plaza / «Новоданиловский»
	   Новоданиловская наб., вл. 6
	39,4
	25
	B+

	«Триколор» (в составе жилого МФК)
	   Ростокинская ул., 2
	275,6
	15
	B+


Ввиду переноса сроков окончания строительства ряда офисных комплексов на 2015 год, объем запланированного к сдаче нового предложения составляет порядка 1,3-1,4 млн кв. м. В 2015 девелоперская активность сохранит высокие темпы по сравнению с 2010-2013 годами, однако, учитывая негативные экономические тенденции в стране, стоит ожидать, что результаты окажутся ниже значений 2014. По прогнозам специалистов, реалистичный объем прироста составит порядка 1,0 млн кв. м, что на 20% ниже показателей прошедшего года. Дальнейшее ухудшение макроэкономики в значительной степени окажет влияние на доступность заемного финансирования, что отрицательно скажется на темпах строительства офисной недвижимости в  перспективе 2016-2017 годов.
ДИНАМИКА ДЕВЕЛОПЕРСКОЙ АКТИВНОСТИ НА РЫНКЕ ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ
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СПРОС НА ОФИСНЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ

По результатам 2014 года спрос на офисные помещения оказался сопоставим по значениям с прошлым годом. Анализ сделок аренды и купли-продажи офисов показал, что в I-III кварталах поглощение сохранялось на уровне 120 000 кв. м. В IV квартале показатель увеличился почти в два раза, что во многом было обусловлено крупной сделкой по продаже 80 000 кв. м в БЦ «Эволюция» ММДЦ «Москва-Сити». Таким образом, поглощение в IV квартале составило 201 000 кв. м. Такие высокие показатели последнего квартала увеличили общее поглощение по итогам года до 570 000 кв. м, что все же ниже на 10% уровня 2013 года (630 000 кв. м). При этом, если исключить крупную сделку по БЦ «Эволюция», то падение спроса составило бы около 25%.

ОБЪЕМ ПОГЛОЩЕНИЯ ОФИСНЫХ ПЛОЩАДЕЙ В ГОДОВОЙ ДИНАМИКЕ (ПО ОТНОШЕНИЮ К СООТВЕТСТВУЮЩЕМУ ПЕРИОДУ ПРЕДЫДУЩЕГО ГОДА)
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CNpoc Ha ouCHeIE MoMEUEHNA & 014 10 QOPMAPDEANH B DCHOBHOM POSCHIICKIE KOMNEHAW, 40713 KOTOPLIX B 06bBME
NOMOLIBHHLX NNOLLAREH Yeenmunnace ¢ 67% 40 71% no cpasHenvo ¢ 2013.

[lonA NBHOBPETEHAA DBMCHLIX NOWAAEH & COBCTBEHHOCTL B 2014 104y COCTaEHN 33%, YESTUMBLINCE HA T 1L BO MHOTDN 33 cUsT
NOKYH MDWARE & MMEILL <MOCKE-CUTis. OFHAKD MMEAM MECTO 1 APy KYTHEIE CABKN N0 NOKYTKS & BH3HEC-USHTDEX G10 (3
000 k. ), Danilov Flaza (3 000 k6. ), <A3pogoms (2 200 Ke. ), <Boslits (2200 Ke. 1) 1 Ap

B CTRYTYRE NOMOUEH#A & 2014 1oy SHAUHTEIEHO YEEMAMNaCE AONA TREHCTDPTHO/ U NDIMCTMECKi OTpaCTH ¢ 2 % & 2013 10
27%. TaK0® UaMBHEHIE NIPOUIDWIND 33 CUST PAAR KPYNHLIX CASNIOK N0 3DEHALMPHOBRETEHA DBEOB TAKAMY KOMNZHUAMK KaK.
<TPaHCHB BT, Kushne+Nagel, </ankHeSoETOHHDS MOPCKOR NAROIOACTED U Ap. PACTEfenieyte cpOca o APy OTpacnAM
NPHOBPEND Boes A epeHUMPOBAHHEIT XaDaKTE. Tet HE MeHee, SHAUATEIEHYIO M0 Crpoca & 2014 Apogoan
®OpMIPOEaTS KowNaHUW, padoTaiol (N0 (13%6), BAHAHCBEIE W BIHKOSCKAE CTRYTYRE (129%),
NIPOM3EOACTESHHEIE KOMNaHIK (8%), e Meaa n pasEneNerMl (10 7% KaKaas)
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Спрос на офисные помещения в 2014 году формировали в основном российские компании, доля которых в объеме поглощенных площадей увеличилась с 67% до 71% по сравнению с 2013. Доля приобретения офисных площадей в собственность в 2014 году составила 33%, увеличившись на 7 п.п. во многом за счет покупки площадей в ММДЦ «Москва-Сити». Однако имели место и другие крупные сделки по покупке в бизнес-центрах G10 (3 000 кв. м), Danilov Plaza (3 000 кв. м), «Аэродом» (2 200 кв. м), «Водный» (2 200 кв. м) и др.

В структуре поглощения в 2014 году значительно увеличилась доля транспортной и логистической отрасли с 2 % в 2013 до 27%. Такое изменение произошло за счет ряда крупных сделок по аренде/приобретению офисов такими компаниями как «Транснефть», Kuehne+Nagel, «Дальневосточное морское пароходство» и др. Распределение спроса по другим отраслям приобрело более дифференцированный характер. Тем не менее, значительную долю спроса в 2014 продолжали формировать компании, работающие в сфере информационных технологий (13%), финансовые и банковские структуры (12%), производственные компании (8%), строительные компании и сфера медиа и развлечений (по 7% каждая).
РАСПРЕДЕЛЕНИЕ СПРОСА НА ОФИСНЫЕ ПЛОЩАДИ ПО ОТРАСЛЯМ
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PACTIPEAENEHHE CIPOCA HA DOHCHIE MNIDLALH MO DTPACTSM
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ПРИМЕРЫ НАИБОЛЕЕ ЗНАЧИТЕЛЬНЫХ СДЕЛОК 2014 Г.

	Тип сделки
	Площадь (кв. м)
	Название
	Адрес
	Класс
	Клиент
	Дата

	Аренда
	17370
	   Comcity (фаза I Alfa)
	   Киевское ш., 2 км от МКАД
	A
	    «Систематика»
	I кв. 2014

	Аренда
	13009
	   «Алкон»
	   Ленинградский пр-т, д. 72
	A
	   PepsiCo
	I кв. 2014

	Аренда
	11167
	   Greenwood
	МО, Красногорский р-н, 69 км МКАД, стр. 33, 35
	B+
	«Конфиденциальный   клиент»
	I кв. 2014

	Аренда
	13121
	Башня на набережной, А, С
	   Пресненская наб., д. 10
	A
	   GE RUS
	II кв. 2014

	Аренда
	4766
	   «Бакунинский»
	   Бакунинская ул., д. 1-3, корп. 1
	B
	   «Семейный доктор»
	II кв. 2014

	Аренда
	2830
	   «Метрополис»
	   Ленинградское ш., д. 16, стр.  А
	A
	   Tele2
	II кв. 2014

	Аренда
	2245
	   «АРМА»
	   Нижний Сусальный пер., д. 5
	B+
	   2GIS
	II кв. 2014

	Аренда
	10375
	   «ЗВИ»
	   Партийный пер., д. 1
	B+
	«Конфиденциальный клиент»
	III кв. 2014

	Аренда
	7033
	   «Южный Порт»
	Южнопортовый пр-д, д. 18, стр. 9
	B+
	   «Согласие»
	III кв. 2014

	Аренда
	6368
	   Comcity (фаза Альфа)
	   Киевское ш., 2 км от МКАД
	A
	   Oracle
	III кв. 2014

	Продажа
	80000
	   «Башня Эволюция»
	   Москва-Сити, уч. №2 и №3
	A
	   «Транснефть»
	IV кв. 2014

	Аренда
	7129
	   «ЗВИ»
	   Партийный пер., д. 1
	B+
	«Конфиденциальный клиент»
	IV кв. 2014

	Аренда
	6646
	   «Яковоапостольский»
	Яковоапостольский пер., д. 12, стр. 1
	A
	«Локомотивные технологии»
	IV кв. 2014

	Аренда
	4310
	   «Арма»
	Нижний Сусальный пер., д. 5, стр.  19
	B+
	   «Модный Континент»
	IV кв. 2014

	Продажа
	1750
	   «Савеловский Сити»
	   Складочная ул., д. 1
	B+
	   ООО «Центр»
	IV кв. 2014

	Аренда
	868
	   «Павловский»
	   Павловская ул., д. 7
	B+
	«Объединенная промышленная инициатива»
	IV кв. 2014


 

Ограничение прироста предложения в историческом центре города и снижающиеся ставки аренды в качественных офисных объектах за пределами ЦДР усилили децентрализацию спроса в 2014 году. Однако сделка по покупке 80 000 кв. м в конце года в ММДЦ «Москва-Сити» скорректировала структуру распределения, увеличив долю этой зоны по итогам года до 21%. При этом значительная часть арендованных и купленных площадей сконцентрирована вдоль ТТК (49%) и МКАД (14%). Доля сделок в бизнес-центрах с премиальной локацией составила примерно 16% (66 000 кв. м) от совокупного объема поглощения.

По прогнозам экспертов, несмотря на то, что по итогам года объем поглощения офисных помещений не показал отрицательной динамики, активность арендаторов и инвесторов замедлилась, и в 2015 году спрос на офисные площади может снизиться до 450 000 – 500 000 кв. м, а его плавное восстановление произойдет не раньше 2016.

При этом стоит отметить и положительный момент для текущих и потенциальных арендаторов: в условиях переизбытка предложения у них появилась возможность улучшить условия аренды, заняв качественные офисные помещения по более низким ставкам или переехать в лучшую локацию за те же или меньшие деньги.

ДИНАМИКА РОСТА ВАКАНТНЫХ ОФИСНЫХ ПЛОЩАДЕЙ

К негативным для собственников трендам года относится рост вакантных площадей. Увеличивающееся уверенными темпами предложение качественных офисов не нашло достаточного спроса со стороны потенциальных арендаторов и покупателей, из-за чего показатель вакантности достиг в среднем по Москве 18,6%.

Наибольшие изменения зафиксированы в классе «А», в IV квартале показатель превысил кризисный  уровень 2009 года, составив 29%, что на 3 п.п. выше, чем в III квартале. Это обусловлено появлением крупных проектов с низкой на текущий момент заполняемостью, при высоких строительных объемах. Так, на субрынке ММДЦ «Москва Сити» был введен новый деловой центр в составе МФК «ОКО», арендуемой площадью свыше 144 000 кв. м. Ввод новых объектов увеличил долю вакантных офисных помещений на территории ММДЦ «Москва-Сити» до 50% на конец 2014 года.

За последний квартал показатель вакантности в классе «В+» сохранился на уровне 16%, с начала года прибавив 2 п.п.

Офисы низкого ценового сегмента «В» класса оказались наиболее стабильны по отношению к изменениям макроэкономических факторов – за год объем свободных площадей снизился с 10% до 9%. Это связано как со стабильными рублевыми ставками, так и с концентрацией большей части предложения, относимого к данному классу, в центральных районах города.

Замедление динамики роста свободных площадей предвидится после роста потребительского спроса, который начнется не ранее 2016 г.

ПОКАЗАТЕЛЬ ВАКАНТНОСТИ ОФИСНЫХ ПЛОЩАДЕЙ ПО МОСКВЕ
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CTABKM HA OOHCHYIO HERBIDKHMOCTD,

(CREAHEEIERIBHHLIE CTABKN ANEHAS Ha MDOTAXEHHH 1043 HMEMH HMCKOARLLYND AHHAMMKY, KOTORAR & NEpENeKTHEE 2015 1043 TONLKD
SAKPENATCA. [NaEHOA NOHIHHOR CHIOKEHHA CTOMMOCTH GPEHAL, N0 DUSHKEH LELMANHCTOR, AENABTCR KRHAHE NERENpOHIE0ACTER Ha
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СТАВКИ НА ОФИСНУЮ НЕДВИЖИМОСТЬ

Средневзвешенные ставки аренды на протяжении года имели нисходящую динамику, которая в перспективе 2015 года только закрепится. Главной причиной снижения стоимости аренды, по оценкам специалистов, является кризис перепроизводства на рынке: в условиях растущей конкуренции, собственники стараются стимулировать спрос предоставлением более выгодных коммерческих  условий.

Средний уровень арендных ставок в рублевом выражении снизился на 5-7%, при этом, долларовый уровень рублевых ставок упал более значительно, как правило, на уровень, сопоставимый с падением рубля.

СРЕДНЕВЗВЕШЕННЫЕ СТАВКИ АРЕНДЫ НА ОФИСЫ ПЛОЩАДЬЮ БОЛЕЕ 500 КВ. М

	 
	$ / кв. м / год
	руб. / кв. м / год

	
	2013
	2014
	2013
	2014

	А  
	650
	527
	21385
	20026

	В+
	445
	380
	14641
	14440

	В  
	350
	285
	11515
	10830


 

Активно набирает темпы тенденция фиксирования ставок в рублях. Несмотря на то, что психологический переход к рублевым ставкам в сознании некоторых девелоперов единичных премиальных объектов еще не произошел, существенная часть рынка постепенно переходит к рублевым взаимоотношениям между собственниками и арендаторами, что в значительной степени закрепилось в офисах класса «B» и «B+».

По итогам года наиболее существенное падение ставок аренды было зафиксировано в объектах, относящихся к зоне Бульварного кольца и территории ММДЦ «Москва-Сити». За 2014 год средняя стоимость аренды внутри Бульварного кольца как для класса «А», так и для класса «В+» снизилась на 20-21%, составив 766 долларов/кв. м/год и 643 долларов/кв. м/год соответственно. Средневзвешенный размер аренды в бизнес-центрах класса «А» в ММДЦ «Москва-Сити» изменился более существенно, падение составило 29% до 530 долларов/кв. м/год.

Диапазон ставок в зоне Садового кольца для объектов премиального класса составил 700-745 долларов/кв. м/год, такие значения на 14% ниже запрашиваемых ставок в данной локации в 2013 году.

В бизнес-центрах децентрализованного территориального расположения ставки аренды также снизились, в среднем на 14-15%. Для объектов класса «А» интервал аренды в районе ТТК составила 510-550 долларов/кв. м/год, в зоне МКАД  – 250-300 долларов/кв. м/год. Для бизнес-центров класса «В+» соответствующей локации значения ставок составили 350-400 долларов/кв. м/год и 240-280 долларов/кв. м/год.

За пределами ТТК в 2015 году ожидается более ощутимое снижение показателей рынка, учитывая планируемый прирост нового предложения. По оценкам экспертов, в 2015 средневзвешенная стоимость аренды в деловых центрах класса «А» (за исключением объектов с центральной премиальной локацией) будет стремиться к диапазону ставок на уровне 450 долларов/кв. м/год, по курсу 45-50 руб. за $1, или в диапазоне 20 000 – 23 000 руб./кв. м/год, а арендаторы будут фиксировать ставки по рублевому курсу или в пределах определенного валютного коридора.

СРЕДНИЕ БАЗОВЫЕ СТАВКИ НА ОФИСНУЮ НЕДВИЖИМОСТЬ
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33 npegenam TTK b 2015 04y XWARETER BONEE DTHMO CHYX2HHE NOKE3ATENeft PLIHKA, JUHTLIEAA NMaHHPYEMET NpHPOCT
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(CTABKM KANUTANMSALY N0 WTOTSM 04 COCTABWTIN ANA KNACCa «hs —11-12%, 7R Knacea «BafeB+s — 13-14%. Poct crasok
KAMMTANVIS3UAH Ha 1,5 1N N CRABHEHIO C NPOWINIM 100K BLI38ZHO BO3PDELIEF CTOMMOCTEID BHHEHCHPOBAHI U COKAUEHNEN
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В задачах оценки недвижимости следует различать два разных варианта инвестирования:

-  инвестирование с целью приобретения готовой недвижимости для получения в дальнейшем рентного дохода и последующей перепродажи по более высокой цене

- инвестирование в строительство нового объекта недвижимости с целью последующей продажи объекта (обычно по частям). В данном случае прибыль формируется за счет разности доходов от продажи и затрат на обеспечение строительства.

Прибыль предпринимателя в случае инвестирования в новое строительство существенно выше, что отражает тот факт, что риски при таком способе вложения средств значительно больше. Также статистически значимым оказалось различие между прибылью предпринимателя в случае приобретения им офисно-торговых объектов и объектов производственно-складского назначения. При этом, однако, прибыль предпринимателя  практически не различается от того, в строительство какого именно объекта вкладываются деньги. 

Прибыль предпринимателя при инвестициях в строительство объектов, % в год

 (при активном рынке) 

	Показатель
	Среднее
	Доверительный интервал

	Высококлассные производственно-складские объекты
	20
	19
	21

	Низкоклассные производственно-складские объекты
	17
	16
	18

	Бизнес центры класса А, В
	24
	23
	25

	ТЦ, ТК,ТРК

	25
	23
	26

	Универсальные низкоклассные офисно-торговые объекты
	21
	20
	22

	Универсальные объекты сельскохозяйственного назначения
	15
	14
	15

	Квартиры (многоквартирные жилые дома)
	26
	25
	28

	Базы отдыха
	19
	18
	20


Степень загрузки объектов офисно-торгового и производственно складского назначения при сдаче помещений в аренду – один из наиболее важных факторов, влияющих на данных стоимость объектов. Существует оптимальная стратегия загрузки, основанная на управлении ценами аренды. В таблице приведены возможные диапазоны значений, в которых, по мнению большинства оценщиков могут находиться значения процента недозагрузки.
 Процент недозагрузки при сдаче в аренду (при активном рынке) 

	Процент недозагрузки при сдаче в аренду, %
	Среднее
	Доверительный интервал

	Высококлассные производственно-складские объекты
	11
	10
	12

	Низкоклассные производственно-складские объекты
	13
	12
	14

	Бизнес центры класса А, В
	9
	9
	10

	ТЦ, ТК,ТРК
	9
	8
	10

	Универсальные низкоклассные офисно-торговые объекты
	10
	9
	11

	Универсальные объекты сельскохозяйственного назначения
	16
	14
	17

	Квартиры 
	7
	7
	8


13.2 Ценообразующие факторы 

Факторы, влияющие на стоимость объектов оценки:

· Передаваемые права на объект оценки. На стоимость влияет отягощение прав залогом, арендой либо другими обязательствами, относимыми к недвижимости;
· Назначение зданий, помещений. Нежилые здания или помещения по назначению подразделяются на производственно-складского, торгово-офисного назначения. Объекты торгово-офисного назначения имеют более высокую цену, чем здания производственно-складского назначения.

Соотношение стоимости встроенного помещения к стоимости отдельно стоящего здания (для офисно-торговых объектов)

	Показатель
	Среднее
	Доверительный интервал

	Отношение удельной цены встроенного помещения, к удельной цене отдельно стоящего здания с земельным участком в пределах площади застройки
	0,94
	0,92
	0,96

	Отношение удельной ставки аренды встроенного помещения, к удельной ставке аренды отдельно стоящего здания с земельным участком в пределах площади застройки
	0,95
	0,94
	0,97


· Условия финансирования. Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные варианты расчетов, которые в свою очередь влияют на стоимость объектов;
· Условия продажи. На стоимость влияют нетипичные для рынка отношения между продавцом и покупателем. Продажа может произойти по цене ниже рыночной, если объект реализуется в срочном порядке или между участниками существует деловая и финансовая договоренность и пр. С другой стороны, цена может быть выше рыночной, если, например, для покупателя будет существенно увеличение стоимости его общей собственности или приобретаемая собственность для него имеет особый престиж;

· Фактор времени продажи. Данный фактор учитывает уровень устойчивости местного рынка к стоимостным колебаниям, вызванным общим ростом (падением) цен на недвижимость, инфляцией, сезонным характером и пр.;

· Местоположение и окружение. Оказывает существенное влияние на цены предложения и спроса.
· Физические характеристики (физическое состояние, площадь, этаж и т.п.).
Поправка на площадь (размер) учитывает снижение стоимости в пересчете на единицу сравнения (кв. м) с увеличением площади земельных участков в соответствии с принципом убывающей предельной полезности (платежеспособный спрос на объект меньшей площади выше);
Отношение цен и арендных ставок офисно-торговых объектов в зависимости от физического состояния

	Показатель
	Среднее
	Доверительный интервал

	Отношение удельной цены объекта в удовл. состоянии к удельной цене объекта в хорошем состоянии 
	0,81
	0,80
	0,83

	Отношение удельной цены объекта, треб. серьезного ремонта (в неуд.состоянии) к удельной цене объекта в удовл. состоянии
	0,74
	0,71
	0,76

	Отношение удельной ставки аренды объекта в удовл. состоянии к удельной ставке аренды объекта в хорошем состоянии 
	0,83
	0,82
	0,84

	Отношение удельной ставки аренды объекта требующего ремонта (в неудовл. Состоянии) к удельной ставке аренды объекта в удовл. состоянии
	0,74
	0,71
	0,76


Оценка состояния объекта в зависимости от общего физического износа

	Состояние здания
	Физический износ, %

	Хорошее
	0-10

	Вполне удовлетворительное
	11-20

	Удовлетворительное
	21-30

	Не вполне удовлетворительное
	31-40

	Неудовлетворительное
	41-60

	Ветхое
	61-75

	Непригодное (аварийное)
	75 и выше


Поправка на площадь (размер) учитывает снижение стоимости в пересчете на единицу сравнения (кв. м) с увеличением площади объектов недвижимости в соответствии с принципом убывающей предельной полезности (платежеспособный спрос на объект меньшей площади выше).

Фактор масштаба по цене предложений и по арендной ставке офисно-торговых объектов, бизнес-центров класса А, Б.

	Площадь, кв.м.
	<100
	100-300
	300-1000
	>1000

	<100
	1,00
	0,98
	0,91
	0,86

	100-300
	1,02
	1,00
	0,93
	0,88

	300-1000
	1,10
	1,08
	1,00
	0,95

	>1000
	1,16
	1,14
	1,06
	1,00


· Скидка на торг. Закрытость рынка при отсутствии достоверной информации о проведенных сделках не позволяет использовать результаты совершенных сделок, поэтому обычно используются примеры предложений к продаже земельных участков с последующей корректировкой на торг.
Скидки на цены и арендные ставки объектов недвижимости (при активном рынке), %

	Скидка на цены предложений
	Среднее
	Доверительный интервал

	Высококлассные производственно-складские объекты
	9
	8
	9

	Низкоклассные производственно-складские объекты
	11
	10
	12

	Бизнес центры класса А, В
	7
	7
	8

	ТЦ, ТК,ТРК
	8
	7
	8

	Низкоклассные офисно-торговые объекты
	8
	8
	9

	Объекты сельскохозяйственного назначения
	13
	12
	14

	Квартиры 
	3
	3
	4

	Жилые дома и коттеджи
	6
	5
	6

	Базы отдыха
	10
	10
	11


	Скидки на арендные ставки 
	Среднее
	Доверительный интервал

	Высококлассные производственно-складские объекты
	7
	7
	8

	Низкоклассные производственно-складские объекты
	8
	8
	9

	Бизнес центры класса А, В
	6
	5
	6

	ТЦ, ТК,ТРК
	6
	6
	7

	Низкоклассные офисно-торговые объекты
	7
	6
	7

	Объекты сельскохозяйственного назначения
	11
	10
	12

	Квартиры 
	3
	3
	4


· Наличие/отсутствие инженерных коммуникаций (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, объекты социальной инфраструктуры и пр.). Как правило, в тех случаях, когда к продаже предлагаются объекты офисного и торгового назначения, автоматически предполагается наличие необходимых инженерных коммуникаций (отопление, водоснабжение, канализация). Если по каким – то причинам инженерные коммуникации на объекте нарушены, но могут быть восстановлены, разница между рыночной стоимостью такого объекта и объекта полностью оборудованного не должна существенно превышать сумму затрат на ремонт.

14 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ

14.1 Выбор подходов  оценки

В соответствии с Федеральным законом РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г. №135-Ф3, ФСО 1 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки", ФСО 2 "Цель оценки и виды стоимости", ФСО 3 "Требования к отчету об оценке", ФСО 7 «Оценка недвижимости», для определения рыночной стоимости объекта оценки была рассмотрена возможность использования всех трех подходов к оценке имущества: затратного, доходного и сравнительного. 

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

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому инвестор не заплатит за объект недвижимости сумму большую, чем та, в которую обойдется получение соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству объекта без чрезмерной задержки.

Этот подход включает оценку стоимости затрат на воспроизводства или замещение объекта оценки за вычетом суммы выявленного накопленного износа. При оценке недвижимого имущества к результату прибавляется рыночная стоимость участка земли. Результатом является стоимость объекта, рассчитанная затратным подходом. 

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.

Накопленный износ – потеря стоимости объекта, вызываемая физическими разрушениями, функциональным устареванием, внешним устареванием или комбинацией этих факторов.

При применении затратного подхода оценщик учитывает следующие положения:

а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений;

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

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют);

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

- определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный;

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

- определение прибыли предпринимателя;

- определение износа и устареваний;

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

- определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок и стоимости объектов капитального строительства;

д) для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его наиболее эффективного использования;

е) расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на основании:

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

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

- сметных расчетов;

- информации о рыночных ценах на строительные материалы;

- других данных;

ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма издержек, входящих в состав строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ;

з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных с созданием объектов капитального строительства и приобретением прав на земельный участок;

и) величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. При этом износ и устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся к оцениваемой недвижимости.

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки
. Доходный подход применяется для определения стоимости доходных объектов недвижимости.

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, по которому все стоимости сегодня являются отражением будущих преимуществ. Таким образом, типичный инвестор или покупатель приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов или выгод (стоимость объекта может быть определена как его способность приносить доход в будущем). Доходный подход подразумевает, что рыночная стоимость объекта недвижимости на дату оценки есть текущая стоимость чистых (до налогообложения) доходов, которые могут быть получены собственником от использования объекта (например, от сдачи его в аренду).  

Доходный подход при оценке стоимости имущества основан на определении величины доходов от владения оцениваемым объектом, ожидаемых в прогнозный период, с учетом анализа доходности альтернативных инвестиций.

В рамках доходного подхода при расчете рыночной стоимости объекта оценки необходимо исходить из его наилучшего использования. 

При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие положения:

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов;

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным моделям;

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

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

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

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

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует рассматривать арендные платежи;

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса (например, гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании информации об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости.

Основные шаги при применении доходного подхода к определению стоимости объектов оценки:

1. Оценка валового потенциального дохода на основе анализа текущих арендных ставок на рынке для сравниваемых объектов. Данный показатель обычно называется оптимальной или рыночной ставкой;

2. Оценка потерь производится на основе анализа рынка, характера его динамики (трендов) применительно к оцениваемой недвижимости. Рассчитанная таким образом величина вычитается из валового дохода, а итоговый показатель является действительным валовым доходом;

3. Расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на анализе фактических издержек по ее содержанию и/или типичных издержках на данном рынке. Расчетная величина вычитается из валового дохода, а итоговый показатель является чистым операционным доходом;

4. Полученный таким образом чистый доход затем пересчитывается в текущую стоимость объекта рядом способов. 

Существуют два метода пересчёта чистого дохода в текущую стоимость: метод прямой капитализации и метод дисконтированного денежного потока.

•
Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход со стабильными предсказуемыми суммами доходов и расходов;

•
Метод дисконтирования денежных поступлений более применим к приносящим доход объектам, имеющим нестабильные потоки доходов и расходов.

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает следующие положения:

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

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным;

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке;

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

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания.    

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта.

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости;

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы сравнения:

- передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав;

- условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, иные условия);

- условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные условия);

- условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, иные условия);

- вид использования и (или) зонирование;

- местоположение объекта;

- физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные характеристики;

- экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендаторов, иные характеристики);

- наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью;

- другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость;

ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения других расчетных показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, ставок капитализации и дисконтирования.

Расчет величины рыночной стоимости объектов при использовании сравнительного подхода выполняется в следующей последовательности:

1. Подбор информации по продажам, предложения к продаже объектов, аналогичных оцениваемому объекту.

2. Выбор параметров сравнения.

3. Сравнение объекта и аналогов по элементам сравнения и корректировка цен продаж аналогов для определения стоимости оцениваемого объекта.

4. Согласование данных по аналогам и получение стоимости объекта оценки.

Выбор подходов для оценки

В соответствии с требованиями ФСО №1 Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода, также Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения каждого из подходов.
Рынок купли-продажи объектов, аналогичных объектам оценки достаточно развит, что делает возможным применение сравнительного подхода. В качестве объектов сравнения использовались офисные здания, расположенные в Центральном административном округе г. Москвы, в р-не Замоскворечье, в шаговой доступности от станций метро Павелецкая, Добрынинская, Новокузнецкая.
При расчетах в рамках затратного подхода определялись затраты на замещение объектов оценки – зданий методом сравнительной единицы. 
Доходный подход применяется при расчете рыночной стоимости объектов, как недвижимости, приносящей реальный доход собственнику в виде постоянных арендных платежей от сдачи имущества. Рынок аренды объектов недвижимости, аналогичных объектам оценки достаточно развит, что делает возможным применение доходного подхода.
Перевод дохода, получаемого от использования имущества, в рыночную стоимость производился с помощью ставки капитализации, так как оценщик считает, что доход будут постоянным и не существенно изменяющимся во времени.
Расчет рыночной стоимости предоставлен в соответствующих разделах настоящего Отчета.

14.2  Определение рыночной стоимости объектов оценки в рамках затратного подхода 

Рыночная стоимость капитальных зданий и сооружений, определяемая затратным подходом, соответствует суммарной стоимости земельного участка и стоимости улучшений. 

Наиболее точный результат расчета стоимости объекта получается при использовании сметы, отражающей полные издержки на его строительство.

При отсутствии сметной документации используются сборники УПВС (Укрупненные показатели восстановительной стоимости зданий и сооружений для переоценки основных фондов). 

Основные шаги при применении затратного подхода к определению стоимости объекта оценки:

- определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный;

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

- определение прибыли предпринимателя;

- определение износа и устареваний;

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

- определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок и стоимости объектов капитального строительства;

Определение затрат на замещение 

Расчеты рыночной стоимости нежилого здания производился исходя из его наилучшего и наиболее эффективного использования.
. 

Расчет затрат на замещение (воспроизводство) производился по методу сравнительной стоимости единицы, представляющий собой оценку имущества на основе использования единичных скорректированных укрупненных показателей затрат на создание аналогичного имущества.
Последовательность определения затрат на замещение (воспроизводство):

· Выбор объекта – сравнения из базы нормативных данных;

· Корректировка показателя единичной стоимости объекта – аналога с учетом отличий от объекта оценки;

· Определение стоимости объекта оценки в базисном уровне цен используемой нормативной базы;

· Перевод стоимости из базисного уровня цен в цену на дату определения стоимости объекта оценки.
Затраты на замещение объекта оценки были определены с использованием сборника  УПВС (Сборник укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений).

В основу расчета рыночной стоимости имущества по сборникам УПВС положена методика, заключающаяся в последовательном переводе стоимости строительства 1 куб. м. или 1 кв.м объекта-аналога из уровня цен по состоянию на 1969 год, в цены на дату оценки путем умножения базовой сметной стоимости на соответствующие коэффициенты, отражающие динамику удорожания стоимости строительно-монтажных работ с учетом территориальных поправок. 

В качестве источника данных о коэффициентах перехода цен Оценщиком использовались следующие документы:

Ценовой переход 1969 – 1984 г.г. – Постановление Госстроя СССР от 11.05.83 г. № 94;

Ценовой переход 1984 –1991 г.г. - Письмо Госстроя СССР от 6 сентября 1990 г. N 14-д «Об индексах изменения стоимости строительно-монтажных работ и прочих работ и затрат в строительстве»;

Ценовой переход 1991 - 2000 г.г. – Письмо Росстроя от 15.10.2004 N ВА-5079/06 "О порядке применения сметно-нормативной базы 2001 года при составлении сметной документации и расчетов за выполненные строительно-монтажные работы".

Переход цен за период с 2000 г. до даты оценки производился на основании Приложения 1 к письму Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 13 ноября 2014 г. № 25374-ЮР/08 «Индексы изменения сметной стоимости строительно-монтажных и пусконаладочных работ по объектам строительства, определяемых с применением федеральных и территориальных единичных расценок, на IV квартал 2014 года».

Расчет стоимости нового строительства объекта, аналогичного объекту оценки, в ценах, существующих на дату оценки, определяется по следующей формуле:

СЗн = Спопр1969 х  V x К1969-2015 х КПП х Кндс, где:

Спопр1969 – стоимость строительства на единицу измерения объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существовавших на 01.01.1969 г. 

Объект-аналог выбирался исходя их конструктивных характеристик оцениваемых объектов и соответствующих им по конструктивным характеристикам объектов, приведенных в соответствующих сборниках УПВС.

V – количество единиц измерения объекта оценки (куб. м.);
К1969-2015 – индекс перехода от цен 1969 г. к ценам первого квартала 2015 г. 

Определяется следующим образом:

К1969-2015 = И 1969-1984 * И 1984-1991 *И 1991-2000 * И 2000-2015,

Где И 1969-1984 – индекс перехода от цен на строительно-монтажные работы 1969 года к  ценам 1984г. На основании Приложения к письму Госстроя СССР от 11 мая 1983 года №94. Средний индекс перехода составляет 1,24.

И 1984-1991 – индекс перехода от цен на строительно-монтажные работы, действующих с 1984 г. в уровень 1991 г. На основании Письма Госстроя СССР от 6 сентября 1990 г. N 14-д «Об индексах изменения стоимости строительно-монтажных работ и прочих работ и затрат в строительстве», индекс перехода для г. Москвы составляет 1,65.

И 1991-2000 – индекс перехода от цен на строительно-монтажные работы 1991 г. к ценам 2000 г. Данный коэффициент определяется на основании Письмо Росстроя от 15.10.2004 N ВА-5079/06 "О порядке применения сметно-нормативной базы 2001 года при составлении сметной документации и расчетов за выполненные строительно-монтажные работы". Индекс перехода составляет 17,96 (материальные ресурсы).

И 2000-2015 – индекс перехода от цен 2000 г. к ценам первого квартала 2015 г., для г. Москва равен 6,23 - административные здания. 

К1969-2015 = 1,24 * 1,65 * 17,96 * 6,23 = 228,9
К ндс – коэффициент, учитывающий НДС (1,18);
В данном случае расчет производился без НДС.
КПП – коэффициент прибыли предпринимателя (застройщика).

Кпп = 1 + ПП / 100%, где:

ПП – прибыль предпринимателя (в %);

Прибыль предпринимателя – это та прибыль, которую рассчитывает получить предприниматель от вложения денежных средств в тот или иной проект по его окончании (реализации). Инвестируя денежные средства в строительство объекта недвижимости, предприниматель изымает денежные средства из текущего оборота. После реализации проекта, предприниматель рассчитывает получить прибыль не меньшую, чем та, которую он мог бы получить при вложении своих денежных средств в альтернативный проект. Коэффициент прибыли предпринимателя обычно превышает аналогичный показатель доходности безрисковых вложений (например, при покупке государственных облигаций). 

Помимо этого прибыль предпринимателя включает вознаграждение за оказание услуг:

- подбор подрядчиков, поиск инвесторов;

- финансовый менеджмент при реализации проекта;

- премия за риск, связанный с реализацией строительного проекта в целом;

- координация вопросов строительства и т.п.

В современных рыночных условиях, по мнению экспертов оценщиков, прибыль предпринимателя при инвестициях в строительство бизнес центров класса А, В составляет 23% - 25%.
 В рамках данной оценки для расчетов было принято значение – 24%, учитывая, что данный объект обладает достаточно высоким  уровнем ликвидности
.

Таким образом, коэффициент прибыли предпринимателя составляет: Кпп = 1,24.
В качестве функционального аналога принят объект, имеющий аналогичные конструктивные характеристики, по Сборникам Укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений для переоценки основных фондов. 
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Если между объектом оценки и выбранным по сборнику УПВС аналогом существуют различия в конструктивных и количественных характеристиках, то в соответствии с практическими рекомендациями и указаниями соответствующих сборников УПВС рассчитывается коэффициент поправки восстановительной стоимости 1 единицы измерения. Коэффициент поправки восстановительной стоимости 1 единицы измерения в данном случае составит 4,1 %, ввиду наличия у объекта центрального отопления.
Определение затрат на замещение объекта как нового

	Наименование объекта
	V, куб.м. 
	Спопр1969, руб./куб.м. 
	К1969-2015
	Кпп
	Кндс
	СЗн, руб.

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	9 766,0
	19,9
	228,9
	1,24
	1,00
	55 161 653

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	8 340,0
	19,9
	228,9
	1,24
	1,00
	47 107 126

	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.
Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1

	6 162,0
	19,9
	228,9
	1,24
	1,00
	34 805 049

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	30 000,0
	19,9
	228,9
	1,24
	1,00
	169 450 092


Определение величины накопленного износа

Существует несколько методов расчета износа, как общей потери стоимости объекта под влиянием действия различных факторов. В рамках данного отчета применен метод разбиения.

Метод разбиения предполагает разбивку износа на 3 составляющих: физический износ, функциональное устаревание и экономическое устаревание.

Общий (накопленный) износ при этом рассчитывается в соответствии со следующей формулой:
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, где:
И% – накопленный износ, %;

Ифиз% – физический износ, %;

Ифун% – функциональное устаревание, %;

Ивн% – экономическое устаревание, %.

Физический износ – износ имущества, связанный со снижением его работоспособности, как в результате его естественного старения, так и влияния внешних неблагоприятных факторов. 

Физический износ может быть устранимым и неустранимым. К устранимому относят, так называемый отложенный ремонт, проведение которого на дату оценки является целесообразным и экономически обоснованным. Неустранимый физический износ – износ имущества, затраты на устранение которого больше, чем добавляемая при этом стоимость. 
Работы по определению износа, проведённые Оценщиком, в общем случае основываются на оценке фактов, полученных визуальным путём без применения специального оборудования, приборов и средств. 

Существует несколько методов определения физического износа объектов недвижимого имущества:

1. На основе данных технических паспортов БТИ о величине износа зданий и сооружений. 

2. Поэлементный – как сумма физических износов отдельных его конструктивных элементов, взвешенных по их доле в стоимости замещения. 

3. Метод эффективного возраста. 

4. Метод экспертизы состояния.

При использовании данных методов определения физического износа зданий и сооружений используются следующие понятия:

Физическая жизнь здания (ФЖ) – период эксплуатации здания, в течение которого состояние несущих конструктивных элементов здания соответствует определенным критериям (конструктивная надежность, физическая долговечность и т. п.). Срок физической жизни объекта закладывается при строительстве и зависит от группы капитальности зданий. Физическая жизнь заканчивается, когда объект сносится. 

Хронологический возраст (ХВ) – период времени, прошедший со дня ввода объекта в эксплуатацию до даты оценки. 

Экономическая жизнь (ЭЖ) – время эксплуатации, в течение которого объект приносит доход. В этот период проводимые улучшения вносят вклад в стоимость объекта. Экономическая жизнь объекта заканчивается, когда эксплуатация объекта не может принести доход, обозначенный соответствующей ставкой по сопоставимым объектам в данном сегменте рынка недвижимости. При этом проводимые улучшения уже не вносят вклад в стоимость объекта вследствие его общего износа.  

Эффективный возраст (ЭВ) рассчитывается на основе хронологического возраста здания с учетом его технического состояния и сложившихся на дату оценки экономических факторов, влияющих на стоимость оцениваемого объекта. В зависимости от особенностей эксплуатации здания эффективный возраст может отличаться от хронологического возраста в большую или меньшую сторону. В случае нормальной (типичной) эксплуатации здания эффективный возраст, как правило, равен хронологическому. 

Оставшийся срок экономической жизни (ОСЭЖ) здания – период времени от даты оценки до окончания его экономической жизни. 

Поэлементный метод расчета физического износа основан на определении процентов износа всех конструктивных элементов здания или сооружения. Данный метод является самым точным, но и наиболее трудоемким. 

Данный метод предполагает использование различных нормативных инструкций межотраслевого или ведомственного уровня. В данном случае физический износ оценивался путём сравнения признаков износа, выявленных в результате обследования с их значениями, приведёнными в ВСН 53-86 «Правила оценки физического износа зданий». 

Физический износ объекта определяется следующим образом: 
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, где: 

Fф – физический износ здания, (%); 

Fi – физический износ i-го конструктивного элемента, (%); 

Li – коэффициент, соответствующий доле восстановительной стоимости i-го конструктивного элемента (участка) в общей стоимости здания; 

n – количество конструктивных элементов в здании. 
Величина физического износа i-го конструктивного элемента определяется исходя из его физического состояния, путем выбора значений из диапазона, приведённого в ВСН 53-86. Наличие все признаков, относимых к определенному диапазону – это верхняя граница, наличие одного признака – нижняя граница, если присутствуют несколько признаков, то к расчету принимается среднее значение диапазона.
Доли восстановительной стоимости (стоимости замещения) отдельных конструкций, элементов и систем в общей стоимости здания, следует принимать по укрупненным показателям восстановительной стоимости зданий, утвержденным в установленном порядке. 

Метод эффективного возраста основан на предположении о том, что соотношение между физическим износом (ФИ) и восстановительной стоимостью (ВС) определяется соотношением между эффективным возрастом (ЭВ) и типичным сроком экономической жизни (ФЖ): 
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Так физический износ в рамках метода эффективного возраста определяется по следующей формуле:
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, где:

ЭВ – эффективный возраст (хронологический возраст объекта);

ЭЖ – срок экономической жизни (срок полезного использования).

Срок полезного использования  определяется с учетом положений Постановления Правительства РФ от 1 января 2002 г. №1 «О классификации основных средств, включаемых в амортизационные группы» и на основании Постановления Совмина СССР от 22 октября 1990 г. N 1072 «Единые нормы амортизационных отчислений на полное восстановление основных фондов народного хозяйства СССР», а так же на основе российской практики.

Метод экспертизы – физический износ объекта оценки определяется по экспертной шкале. 

Шкала экспертных оценок для определения величины физического износа для объектов недвижимости

	Состояние здания
	Физический износ, %

	Хорошее
	0-10

	Вполне удовлетворительное
	11-20

	Удовлетворительное
	21-30

	Не вполне удовлетворительное
	31-40

	Неудовлетворительное
	41-60

	Ветхое
	61-75

	Непригодное (аварийное)
	75 и выше


Величина физического износа оцениваемого недвижимого имущества была определена поэлементным методом.
Офисные здания

	Наименование конструктивного элемента
	Признаки физического износа
	Удельный вес,
	Износ элемента,
	Доля в износе

	
	
	%
	%
	 

	Фундаменты
	 Искривление горизонтальных линий цоколя без признаков увеличения осадочных деформаций
	9
	35
	3,15

	Стены, перегородки
	Ослабление кирпичной кладки, трещины в карнизах и перемычках, увлажнение поверхности стен.
	21
	30
	6,30

	Перекрытия
	Трещины в нижних плитах и в местах опирания плит
	14
	35
	4,90

	Крыши
	 Мелкие повреждения деревянных деталей. Мелкие выбоины на поверхности плит
	4
	15
	0,60

	Полы
	 См. перекрытия
Мелкие повреждения плинтусов
	8
	30
	2,40

	Проемы 
	Незначительные трещины в местах сопряжения коробок со стенами
	10
	15
	1,50

	Отделочные работы 
	 Местные единичные повреждения окрасочного слоя, царапины
	16
	15
	2,40

	Внутренние сантехнические и электротехнические устройства
	 Ослабление сальниковых набивок, нарушение окраски отопительных приборов
	9
	15
	1,35

	Прочие работы 
	 
	9
	25
	2,25

	Итого
	 
	 
	 
	24,85


Физический износ =  25%
Функциональное устаревание является потерей стоимости вследствие недостатков проектирования и несоответствия объекта современным требованиям рынка, а также морального устаревания использованных материалов и конструкций. 

Функциональное устаревание можно разделить на три группы:

· недостатки, требующие добавления элементов

· недостатки, требующие замены или модернизации существующих элементов

· избытки, невостребованные рынком, так называемые «сверхулучшения»

Функциональный износ (устаревание) объекта Оценщиком не выявлен.

Экономическое устаревание – снижение стоимости объекта из-за факторов, непосредственно с оцениваемым объектом не связанных. Экономическое устаревание может быть вызвано нестабильностью рынка, изменением финансовых и законодательных условий, изменением окружения объекта оценки и т.п. 

Экономический износ (устаревание) объекта Оценщиком не выявлен.

Таким образом, затраты на замещение с учетом накопленного износа составляют: Затраты на замещение объекта как нового на дату оценки минус накопленный износ.
Определение затрат на замещение с учетом накопленного износа
	Наименование объекта
	СЗн, руб.
	Физический износ, %
	Затраты на замещение, руб.

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	55 161 653
	25,0
	41 371 240

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	47 107 126
	25,0
	35 330 344

	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.
Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	34 805 049
	25,0
	26 103 787

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	169 450 092
	25,0
	127 087 569


Определение рыночной стоимости земельных участков
Объекты оценки расположены на земельных участках:

- земельный участок кад. № 77:01:02014043, площадь 1 100 кв. м., расположенного по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1,5;

- земельный участок кад. № 77:01:02014:155, площадь 0,1714 га, категория земель – земли населенных пунктов, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4; Садовническая набережная, д. 69;

- земельные участки: участок № 1 – кад. № 77:01:02014:156, площадь 0,1148 га, участок № 2 – кад. № 77:01:02014:157, площадь 0,1174 га, категория земель – земли населенных пунктов, расположенных по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4;

- земельный участок кад. № 77:01:02014:154, площадь 3 222.00 кв. м, категория земель – земли населенных пунктов, расположенный по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
Оценка рыночной стоимости земельных участков, производилась в соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков» утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 г. №568-р.

Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используются:

1. Метод сравнения продаж;

2. Метод выделения;

3. Метод распределения;

4. Метод капитализации земельной ренты;

5. Метод остатка;

6. Метод предполагаемого использования.

Первые три метода – 1-3 основаны на  сравнительном подходе,4-6 – на доходном подходе. Затратный подход в чистом виде к оценке земельных участков не может быть применен,  он используется для определения стоимости улучшений, находящихся на земельном участке (зданий, сооружений, строений), для выделения земельной составляющей в стоимости единого объекта недвижимости. Таким образом, принципы затратного подхода применяются в методе выделения наряду со сравнительным подходом, и в методе остатка в паре с доходным подходом. Выбор того или иного метода в оценке осуществлялся, исходя из специфики оцениваемого объекта, особенностей конкретного рынка и состава сведений, содержащихся в представленной информации. 
Определение стоимости объекта оценки сравнительным подходом
Сравнительный подход применяется для определения рыночной стоимости оцениваемого участка путем сопоставления цен недавних продаж аналогичных земельных участков на эффективно функционирующем свободном рынке, где покупают и продают сопоставимую собственность добровольные покупатели и добровольные продавцы, принимая при этом независимые решения. Подход основан на принципе замещения: благоразумный покупатель не заплатит за оцениваемый участок большую сумму, чем ту, за которую можно приобрести на рынке аналогичный по качеству и полезности земельный участок. 

Имея достаточное количество достоверной информации о продаже участков за определенный период того же вида использования, что и оцениваемый, сравнительный подход позволяет получить наиболее точное значение рыночной стоимости участка на конкретном рынке. 

В рамках сравнительного подхода применяются: 

· метод сравнения продаж, 

· метод выделения, 

· метод распределения. 

Далее рассмотрим каждый из методов подробнее.

Метод сравнения продаж

Согласно пункта 1 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р метод сравнения продаж 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).
Учитывая результаты проведенного анализа рынка и отсутствие свободных участков в границах Центрального административного округа города Москвы, применить метод сравнения продаж не представляется возможным.

Метод выделения (извлечения, изъятия)

Согласно пункта 2 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р
 метод выделения применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса); соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. 

 Метод предполагает следующую последовательность действий:

- определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

- расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

- расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого земельного участка; 

- расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка.

Данный метод применяется, как правило, при определении стоимости земельного участка, имеющего типовую застройку (дачные домики, коттеджные поселки). Земельные участки аналогов должны иметь одинаковый размер.

В данном случае имеется возможность применения данного метода. (см. описание ниже).

Метод распределения (переноса)

  Согласно пункта 3 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р метод распределения применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса); наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости; соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий:

- определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами; 

- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

- расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов; 

- расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, на наиболее вероятное значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости. 

В силу невозможности достоверно определить наиболее вероятное значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости оценщик отказывается от использования данного метода для определения рыночной стоимости земельного участка.

Определение стоимости объекта оценки доходным подходом
Применительно к оценке земли, подход позволяет получить оценку стоимости земли, исходя из ожидаемых потенциальным покупателем доходов. Данный подход применим только к земельным участкам, приносящим доход, поскольку стоимость земельного участка определяется,  исходя из способности земли приносить доход в будущем на протяжении всего срока эксплуатации. Доходный подход включает в себя три метода:

· метод капитализации земельной ренты; 

· метод остатка для земли;

· метод предполагаемого использования.

Метод капитализации земельной ренты – основан на определении годового дохода от владения земельным участком и делением его на коэффициент капитализации. 

 Согласно пункта 4 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р   метод капитализации земельной ренты применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка. Метод предполагает следующую последовательность действий:

- расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты;

 -расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли. 

Учитывая, что в результате проведенного анализа рынка, оценщику  не представляется возможным определить земельную ренту от оцениваемого земельного участка (доход от сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли) было принято решение отказаться от применения метода капитализации земельной ренты для определения рыночной стоимости земельного участка в рамках настоящего Отчета.

Метод остатка 
Согласно пункта 5 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р метод остатка применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

- расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

- расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

- расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный период времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на соответствующий коэффициент капитализации доходов от улучшений; 

- расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения за соответствующий период времени;

 - расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.

 Метод допускает также следующую последовательность действий: 

- расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

- расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

- расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого операционного дохода за определенный период времени; 

- расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений. 

При оценке земельного участка арендные ставки за пользование единым объектом недвижимости рассчитываются на базе рыночных ставок арендной платы (наиболее вероятных ставок арендной платы, по которым объект оценки может быть сдан в аренду на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине ставки арендной платы не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства). Величина операционных расходов определяется исходя из рыночных условий сдачи в аренду единых объектов недвижимости.  

Учитывая, что в результате проведенного анализа рынка, оценщику  не представляется возможным определить:

- сумму и структуру расходов, необходимых для использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования,

- величину и структуру доходов от наиболее эффективного использования земельного участка, 

- величину и структуру операционных расходов, необходимых для получения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка, оценщиком было принято решение отказаться от применения метода остатка для определения рыночной стоимости земельного участка в рамках настоящего Отчета.

Метод предполагаемого использования - Согласно пункта 6 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р метод предполагаемого использования применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, приносящим доход. Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования (например, затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования); определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; 

-определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для получения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; 

-определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок; расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с использованием земельного участка. При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки по определенной оценщиком ставке дисконтирования. 

Учитывая, что в результате проведенного анализа рынка, оценщику  не представляется возможным определить:

- сумму и структуру расходов, необходимых для использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования,

- величину и структуру доходов от наиболее эффективного использования земельного участка, 

- величину и структуру операционных расходов, необходимых для получения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка, оценщиком было принято решение отказаться от применения метода предполагаемого использования для определения рыночной стоимости земельного участка в рамках настоящего Отчета.

В Москве наблюдается дефицит свободных земель под застройку, в основном на рынке присутствуют инвестпроекты, значительно различающиеся по своим параметрам. 
Учитывая изложенное выше, для целей данного отчета Оценщик счел возможным определить рыночную стоимость земельного участка при помощи метода выделения, исходя из текущей доходности Объекта. 
Метод выделений предполагает следующую последовательность действий: 

- выбор основных факторов стоимости объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

- определение цен продаж или предложения (спроса) единых объектов недвижимости, включающих в себя земельные участки, аналогичные оцениваемому земельному участку; 

- определение характера и степени отличий каждого аналога от объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, по каждому из выбранных факторов стоимости; 
- определение корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

- корректировка цен каждого аналога, сглаживающая отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

- обоснование и расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, как средневзвешенного значения скорректированных цен аналогов; 

- расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка с учетом износа; 

- расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка. 

Рыночная стоимость земельного участка как свободного определяется через разность рыночной стоимости земельно-имущественного комплекса и затрат на замещение объекта оценки с учетом прибыли предпринимателя (инвестора) и накопленного износа.
В данном случае затраты на замещение представлены величиной стоимости нового строительства (СЗн) за вычетом накопленного износа улучшений, расположенных на земельном участке. 

Методика расчета затрат на замещение представлена при расчете стоимости Объекта затратным подходом. 
Рыночная стоимость в данном случае определяется как согласованное значение стоимостей Объекта, полученных в рамках сравнительного и доходного подходов (см. соответствующие разделы далее) с учетом присвоенных весов, (0,6 – сравнительный подход, 0,4 – доходный подход
). 
Данные, необходимые для расчета, представлены в таблице ниже. 
Расчет имущественных прав на земельные участки
	Наименование объекта
	Рыночная стоимость объекта, полученная доходным подходом, руб.
	Рыночная стоимость объекта, полученная сравнительным подходом, руб.
	Согласованная рыночная стоимость Объекта, руб.
	Стоимость замещения Объекта, руб.
	Рыночная стоимость земельного участка (право аренды), руб.

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	194 216 139
	214 186 744
	206 198 502
	41 371 240
	164 827 262

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	186 387 386
	189 068 186
	187 995 866
	35 330 344
	152 665 522

	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.
Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	107 866 437
	125 554 585
	137 562 580
	26 103 787
	111 458 793

	
	17 373 855
	20 222 854
	
	
	

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	651 453 488
	802 535 580
	742 102 743
	127 087 569
	615 015 174

	Итого
	
	
	
	
	1 043 966 751


Рыночная стоимость земельных участков (право аренды), руб.
	№ п/п
	Наименование
	Объекты недвижимости, расположенные на земельном участке
	Стоимость права аренды 1 кв.м. земельного участка 

	Рыночная стоимость земельных участков (права аренды), пропорционально площади, руб.

	1
	Право аренды на земельный участок кад. № 77:01:02014043, площадь 1 100 кв. м., расположенного по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1,5
	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.

Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	124 906,288
	137 396 917

	2
	Право аренды на земельный участок кад. № 77:01:02014:155, площадь 0,1714 га, категория земель – земли населенных пунктов, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4; Садовническая набережная, д. 69
	Для эксплуатации прилегающей территории под благоустройство
	124 906,288
	214 089 378

	3
	Право аренды на земельные участки: участок № 1 – кад. № 77:01:02014:156, площадь 0,1148 га, участок № 2 – кад. № 77:01:02014:157, площадь 0,1174 га, категория земель – земли населенных пунктов, расположенных по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4.
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	124 906,288
	290 032 401

	4
	Право аренды на земельный участок кад. № 77:01:02014:154, площадь 3 222.00 кв. м, категория земель – земли населенных пунктов, расположенный по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	124 906,288
	402 448 060


	Наименование объекта
	Стоимость замещения Объекта, руб.
	Рыночная стоимость земельного участка (право аренды), руб.
	Стоимость земельного участка
	Рыночная стоимость в рамках затратного подхода, руб.


	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	41 371 240
	290 032 401
	152 250 042
	193 621 282

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	35 330 344
	
	137 781 958
	173 112 303

	
	
	
	
	С учетом затрат на реконструкцию
:
167 489 926

	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.
	26 103 787
	137 396 917
	118 336 644
	140 819 204

	Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	
	
	19 060 273
	22 681 499

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	127 087 569
	402 448 060
	
	529 535 569


14.3 Определение рыночной стоимости объектов оценки в рамках сравнительного подхода.

В рамках сравнительного подхода будет применен метод прямого сравнительного анализа продаж. Этот метод использует информацию по сравниваемым продажам объектов недвижимости, которые могут быть сопоставимы с оцениваемым объектом. Преимущество данного метода состоит в том, что он позволяет учитывать поведение продавцов и покупателей на рынке и их реакцию на сложившуюся  конъюнктуру. Результаты, полученные методом сравнительного анализа продаж, имеют наибольшую точность для объектов недвижимости, по которым имеется достаточное количество достоверной информации о недавних сделках купли-продажи, то есть для недвижимости с развитым вторичным рынком. 
Исходя из практики для получения наиболее достоверного результата, необходимо иметь данные о стоимости не менее 3-5 предлагаемых к продаже или фактически реализованных объектах, которые схожи с оцениваемым объектом по использованию, техническим параметрам  и т.п.

Для определения стоимости объекта оценки необходимо выбрать максимально сопоставимые по основным характеристикам объекты-аналоги.

При выборе объектов-аналогов учитывалась сопоставимость объектов. Сопоставимыми считаются объекты со схожими физическими и экономическими характеристиками. 
Так как оцениваемые помещения, расположенные в строении 1 (958,6 кв.м. и 154,4 кв.м.), в совокупности образуют отдельно стоящее здание, за исключением некоторых помещений подвала, оценщик посчитал возможным рассчитать рыночную стоимость в рамках сравнительного подхода, как единого объекта - отдельно стоящего здания.
Для оценки объекта методом сравнения продаж были проведены исследования и анализ рынка офисной недвижимости, расположенной в Центральном административном округе г. Москвы, в р-не Замоскворечье, в шаговой доступности от станций метро Павелецкая, Добрынинская, Новокузнецкая. 
Все предложения актуальны на дату проведения оценки. Стоимость объектов указана с НДС.

Краткая характеристика объектов – аналогов
	объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Местоположение, адрес
	г. Москва, ЦАО, 
 р-н Замоскворечье,
2-й Монетчиковский пер.
 м. Павелецкая
	г. Москва, ЦАО,
р-н Замоскворечье,
ул. Садовническая 
 м.Павелецкая
	г. Москва, ЦАО,
р-н Замоскворечье,
ул. Большая Серпуховская
 м. Добрынинская
	г. Москва, ЦАО,
р-н Замоскворечье,
ул. Б. Ордынка
 м. Добрынинская

	Общая площадь, кв.м
	616,2
	716,0
	1 502,0
	1 356,0

	Стоимость, руб.
	150 000 000
	165 000 000
	350 000 000
	210 000 000

	Характеристика объекта
	Нежилое здание
	Нежилое здание
	Нежилое здание
	Нежилое здание

	Назначение
	Офисное
	Офисное
	Офисное
	Офисное

	Источник

	realty.dmir.ru
	realty.dmir.ru
	realty.dmir.ru
	realty.dmir.ru

	
	+7 (909) 919-09-09
	+7 (926) 420-10-84
	+7 (985) 211-87-31
	8(926) 898-86-82

	Дополнительная информация
	Г.Москва, 2-й Монетчиковский пер. д.6 стр 2. Предлагается на продажу отдельно стоящее 2-х этажное здание. Общая площадь 616.2 кв.м. Назначение нежилое, под частичную или полную реконструкцию. Этажность: цоколь, 1 этаж, 2 этаж, чердак. Здание расположено в 5 минутах пешком от метро Павелецкая и Добрынинская, и имеет удобные подъездные пути с Садового кольца. Возможна надстройка нескольких этажей.
	Общая площадь 716 кв.м., 2-х этажное отдельно стоящее здание с мансардой, 1-я линия домов, 3-и отдельных входа со двора,
в рабочем состоянии, все помещения оборудованы приточно-вытяжной вентиляцией и кондиционерами, интернет, телефония
5 МГТС, мощность электроэнергии - 40 кВт.
На первом этаже - оздоровительный комплекс.
На втором этаже - офисные помещения.
Здание возможно использовать под все виды коммерческой деятельности, арендный бизнес.
Стоимость 165 млн. рублей.
Без комиссии.
	м.Добрынинская, Б.Серпуховская ул., продается 2-х этажное отдельно стоящие здание общей площадью 1502 кв. м., высота потолков 3 м, качественный ремонт, возможность постройки 3-го этажа или мансарды, центральные коммуникации, сплит-система, земля в аренде до 2058 г., парковка во внутреннем дворе на 8 м/мест. Цена 350 млн.руб.
	М. Добрынинская, Б. Ордынка , д. 63, особняк 1356 кв м переменной этажности, 1 линия, Одно из строений городской усадьбы 1840 – 1870 года постройки. состоит из подвала, 1 этажа, 2 этажа и чердака. Фасад здания, выходящий на улицу Б. Ордынка высокий одноэтажный. Часть здания, выходящая в сквер и во двор - двухэтажная. Высота потолков 2,5 - 3 метра. Площадь участка под домом - 0,0692 Га, электричество 40 ква, центр. Коммуникации, кондиционирование, МГТС, интернет, парковка. Цена 210000000 руб.

	Стоимость 1 кв.м. в руб.
	243 427,5
	230 446,9
	233 022,6
	154 867,3

	Дата предложения
	Февраль 2015
	Февраль 2015
	Февраль 2015
	Февраль 2015

	Передаваемые права
	Здание - право собственности, земельный участок в долгосрочной аренде
	Здание - право собственности, земельный участок в долгосрочной аренде
	Здание - право собственности, земельный участок в долгосрочной аренде
	Здание - право собственности, земельный участок в долгосрочной аренде

	Условия продажи
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Условия оплаты
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	Типичные


За отсутствием необходимости Оценщик счёл возможным отказаться от применения части корректировок:

· передаваемые права, поскольку все объекты-аналоги имеют одинаковый набор прав – право собственности на здание, право аренды земельных участков (долгосрочная аренда);

· условия финансирования (оплаты) – во всех случаях рассматривается типичный для данного сегмента рынка способ оплаты;
· условия продажи – т. к. в рассматриваемом случае условия продажи выбранных аналогов и оцениваемых объектов рыночные;

· фактор времени продажи (дата предложения) – все предложения к продаже объектов-аналогов опубликованы в открытых источниках на период проведения оценки;
· местоположение – все объекты расположены в р-не Замоскворечье Центрального административного округа г. Москвы;
· наличие/отсутствие инженерных коммуникаций - корректировка не применялась, поскольку объекты-аналоги, как и объект оценки имеют все необходимые коммуникации;

· назначение – объекты – аналоги и объект оценки имеют офисное назначение;
· физические характеристики
 - материал стен – объекты – аналоги и объект оценки имеют материал стен – кирпичные.
Сравнение объекта и аналогов по элементам сравнения и корректировка цен продаж аналогов 

	объект
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Местоположение, адрес
	г. Москва, ЦАО, 
р-н Замоскворечье, 
ул. Садовническая 76/71
м.Павелецкая, м.Новокузнецкая
	г. Москва, ЦАО, 
 р-н Замоскворечье,
2-й Монетчиковский пер.
 м. Павелецкая
	г. Москва, ЦАО,
р-н Замоскворечье,
ул. Садовническая 
 м.Павелецкая
	г. Москва, ЦАО,
р-н Замоскворечье,
ул. Большая Серпуховская
 м. Добрынинская
	г. Москва, ЦАО,
р-н Замоскворечье,
ул. Б. Ордынка
 м. Добрынинская

	Общая площадь, кв.м

 
	1 635,3
	616,2
	716,0
	1 502,0
	1 356,0

	
	1 479,9
	 
	 
	 
	 

	
	1 113,0 (958,6; 154,4)
	 
	 
	 
	 

	
	6 127,3
	 
	 
	 
	 

	Стоимость, руб.
	 
	150 000 000
	165 369 000
	350 000 000
	210 000 000

	Характеристика объекта
	Нежилое здание
	Нежилое здание
	Нежилое здание
	Нежилое здание
	Нежилое здание

	Назначение
	Офисное
	Офисное
	Офисное
	Офисное
	Офисное

	Стоимость 1 кв.м. в руб.
	 
	243 427,5
	230 962,3
	233 022,6
	154 867,3

	Передаваемые права
	Здание - право собственности, земельный участок в долгосрочной аренде
	Здание - право собственности, земельный участок в долгосрочной аренде
	Здание - право собственности, земельный участок в долгосрочной аренде
	Здание - право собственности, земельный участок в долгосрочной аренде
	Здание - право собственности, земельный участок в долгосрочной аренде

	Поправка на размер 
	 
	0,95
	0,95
	1,00
	1,00

	Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб.
	 
	231 256,1
	219 414,2
	233 022,6
	154 867,3

	Поправка на местоположение
	 
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб.
	 
	231 256,1
	219 414,2
	233 022,6
	154 867,3

	Состояние объекта
	Удовлетворительное
Современный ремонт
	Хорошее
Современный ремонт
	Хорошее
Современный ремонт
	Хорошее
Современный ремонт
	Хорошее
Современный ремонт

	Корректировка
	 
	0,81
	0,81
	0,81
	0,81

	Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб.
	 
	187 317,4
	177 725,5
	188 748,3
	125 442,5

	Коммуникации
	Имеются все необходимые
	Имеются все необходимые
	Имеются все необходимые
	Имеются все необходимые
	Имеются все необходимые

	Поправка на коммуникации
	 
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб.
	 
	187 317,4
	177 725,5
	188 748,3
	125 442,5

	Возможность торга
	 
	есть
	есть
	есть
	есть

	Корректировка
	 
	0,92
	0,92
	0,92
	0,92

	Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб.
	 
	172 332,0
	163 507,4
	173 648,5
	115 407,1

	Материал стен
	Кирпичные
	Кирпичные
	Кирпичные
	Кирпичные
	Кирпичные

	Корректировка
	 
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб.
	 
	172 332,0
	163 507,4
	173 648,5
	115 407,1

	Весовой коэффициент

	 
	3
	3
	4
	4

	Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб.
	
	154 552,9


Применённые в данной работе величины корректировок к стоимости единицы площади для отобранных объектов-аналогов высчитывались по следующим позициям:

Поправка на размер (площадь).

Данная поправка учитывает снижение стоимости в пересчете на единицу сравнения (кв. м) с увеличением площади объектов недвижимости в соответствии с принципом убывающей предельной полезности (платежеспособный спрос на объект меньшей площади выше).

Корректировка по данному параметру рассчитывалась на основе экспоненциальной модели снижения цены объекта недвижимости от его площади
.

Фактор масштаба

	Площадь, кв.м.
	<100
	100-300
	300-1000
	>1000

	<100
	1,00
	0,98
	0,91
	0,86

	100-300
	1,02
	1,00
	0,93
	0,88

	300-1000
	1,10
	1,08
	1,00
	0,95

	>1000
	1,16
	1,14
	1,06
	1,00


Объекты оценки: диапазон >1000 (кв.м.)
Величина корректировки составит:

Объект-аналог №1 – диапазон  300-1000 (кв.м.), корректировка 0,95

Объект-аналог №2 – диапазон  300-1000 (кв.м.), корректировка 0,95
Объект-аналог №3 – диапазон  >1000  (кв.м.), корректировка 1,00

Объект-аналог №4 – диапазон  >1000  (кв.м.), корректировка 1,00

Поправка на физическое состояние, отделку.

Отношение цены  офисно - торговых площадей, находящихся в удовлетворительном состоянии к арендным ставкам аналогичных объектов, имеющих хорошее состояние, составляет 0,80 – 0,83.
 К расчету принималось значение 0,81, т.к. объекты имеют достаточно высокий уровень ликвидности
. 
Скидка на торг.

Скидки на цены офисно-торговых объектов составляют от 8-9%.
 Для расчетов в рамках данной работы принималось значение – 8% (или коэффициент 0,92) т.к. объекты оценки обладают достаточно высоким уровнем ликвидности.
Таким образом, скорректированная стоимость объектов оценки, определенная сравнительным подходом, составит:

	Наименование объекта 
	Стоимость 1 кв.м., руб.
	Рыночная стоимость в рамках сравнительного подхода, руб. (с учетом НДС)
	Рыночная стоимость в рамках сравнительного подхода, руб. (без учета НДС)

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	154 552,9
	252 740 357
	214 186 744

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	
	228 722 837
	

	
	
	223 100 460

	189 068 186

	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.
	
	148 154 410
	125 554 585

	Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	
	23 862 968
	20 222 854

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	
	946 991 984
	802 535 580


Стоимость зданий определенная сравнительным подходом включает в себя так же стоимость земельных участков, в том числе и стоимость незастроенного земельного участка кад. № 77:01:02014:155, площадью 0,1714 га, который используется для эксплуатации прилегающей территории под благоустройство. Учитывая назначение данного земельного участка, расположенного между зданиями и выполняющего функцию благоустройства территории, можно сделать вывод, что застройке он не подлежит. Для определения стоимости зданий без учета данного земельного участка, необходимо вычесть его стоимость из общей стоимости зданий, определенной в рамках сравнительного подхода.
Общая площадь всех оцениваемых зданий составляет 10 355,5 кв.м., стоимость 1 кв.м. оцениваемых зданий - 154 552,9 руб. 
Таким образом общая стоимость зданий составит: 10 355,5 кв.м *154 552,9 руб = 1 600 472 556,0 руб. Стоимость земельного участка составляет 214 089 378 руб.

Таким образом, площадь зданий, без учета земельного участка кад. № 77:01:02014:155, площадью 0,1714 га, определенная сравнительным подходом составит: 1 600 472 556 руб. - 214 089 378 руб. = 1 386 383 178 руб. 

Стоимость 1 кв.м. оцениваемых зданий составит: 1 386 383 178 руб. / 10 355,5 кв.м. = 133 878,92 руб.
Учитывая вышеизложенное, стоимость оцениваемых нежилых зданий, определенная сравнительным подходом, составит:
	Наименование объекта 
	Стоимость 1 кв.м., руб.
	Рыночная стоимость в рамках сравнительного подхода, руб. (с учетом НДС)
	Рыночная стоимость в рамках сравнительного подхода, руб. (без учета НДС)

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	133 878,92
	218 932 198
	185 535 761

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	
	198 127 414
	

	
	
	192 505 037

	163 139 862

	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.
	
	128 336 333
	108 759 604

	Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	
	20 670 905
	17 517 716

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	
	820 316 307
	695 183 311


14.4 Определение рыночной стоимости объектов оценки в рамках доходного подхода 

Доходный подход при оценке стоимости имущества основан на определении величины доходов от владения оцениваемым объектом, ожидаемых в прогнозный период, с учетом анализа доходности альтернативных инвестиций.

В рамках доходного подхода при расчете рыночной стоимости объекта оценки необходимо исходить из его наилучшего использования. 

Типичный владелец коммерческой недвижимости имеет целью получение дохода, сравнимого с доходом от вложения денег в аналогичный по риску проект. При этом, во-первых, инвестор должен возвратить вложенные средства и, во-вторых, получить вознаграждение за использование инвестиций. 

Выбор метода определяется динамикой будущих доходов. По мнению оценщика, в данном случае прогнозируемые доходы по годам будут стабильными либо стабильно изменяющимися, поэтому можно использовать метод прямой капитализации доходов.
Стоимость объектов оценки определяется в соответствии с информацией о доходности аналогичных объектов по методу капитализации прибыли по следующей формуле: 
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, где: 

Сн.дп – стоимость объекта недвижимости доходным подходом, 

ЧГД – чистый операционный доход,

R – годовая ставка капитализации.

Коэффициент капитализации - параметр, преобразующий будущие доходы предприятия в текущую стоимость предприятия может учитывать как сам доход от его деятельности, так и возмещение основного капитала, затраченного на покупку данного оцениваемого предприятия. Коэффициент, учитывающий обе упомянутые составляющие, называется общим коэффициентом капитализации (или обшей ставкой капитализации). Он выражает зависимость между доходом предприятия и его рыночной стоимостью, но не учитывает долги предприятия.

Доходность коммерческой недвижимости во многом зависит от того, какие потребности потенциальных клиентов, готовых воспользоваться конкретным спектром объектов недвижимости, она может удовлетворить; от того, какое соотношение спроса и предложения на рынке этой недвижимости. 

Местоположение так же является одним из ключевых параметров, определяющим возможную доходность объекта. 

Чистый годовой операционный доход (ЧГД) – действительный валовой доход за вычетом всех статей расходов, связанных с эксплуатацией и управлением недвижимостью, но до амортизационных отчислений и налогообложения на прибыль.

ЧГД = ДВД – ОР, где: 

ОР – операционные расходы (представляют собой текущие расходы, связанные с владением и эксплуатацией объекта недвижимости). 
Действительный валовой доход (ДВД) – потенциальный валовой доход за вычетом скидки на потери от недогрузки объекта (простой) и недополучения арендных платежей (арендная плата может быть внесена несвоевременно или не получена вовсе). 

ДВД = ПВД - Потери
Потенциальный валовой доход (ПВД) – это доход, который можно получить от недвижимости при 100% занятости без учета всех потерь и расходов. 

ПВД = Сар х S, где: 

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

Сар – арендная ставка за 1 кв.м. в год.

При расчете потенциального валового дохода обычно используются рыночные данные, полученные либо с самого объекта, либо с его аналогов. 

Наилучшего использования объектов оценки – офисные здание и помещения. Объектами сравнения являются объекты офисного назначения, бизнес-центры класса В, расположенные в в Центральном административном округе г. Москвы, в р-не Замоскворечье. Стоимость объектов указана с учетом НДС.
Краткая характеристика объектов – аналогов
	Параметры
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Местоположение
	г. Москва, ЦАО, 
р-н Замоскворечье, 
Кожевнический проезд
м. Павелецкая
	г. Москва, ЦАО, 
р-н Замоскворечье, 
ул. Садовническая
м. Павелецкая
	г. Москва, ЦАО, 
р-н Замоскворечье, 
Большой Строченовский пер.
м. Серпуховская
	г. Москва, ЦАО, 
р-н Замоскворечье, 
5-й Монетчиковский пер.
м. Павелецкая
	г. Москва, ЦАО, 
р-н Замоскворечье, 
м.  Новокузнецкая

	Назначение помещений
	Офисное
	Офисное
	Офисное
	Офисное
	Офисное

	Площадь, сдаваемая в аренду
	270,0
	600,0
	576,0
	240,0
	100,0

	Передаваемые права
	Аренда
	Аренда
	Аренда
	Аренда
	Аренда

	Арендная ставка за 1 кв.м, руб. в год
	17 500,0
	16 000,0
	19 000,0
	21 000,0
	22 000,0

	Дата предложения 
	Февраль 2015
	Февраль 2015
	Февраль 2015
	Февраль 2015
	Февраль 2015

	Источник

	realty.dmir.ru
	realty.dmir.ru
	realty.dmir.ru
	realty.dmir.ru
	realty.dmir.ru

	
	7 (495) 255-35-48
	8 (495) 255-35-48
	8(495) 255-35-48
	8(495) 255-35-48
	8(495) 255-35-48

	Дополнительная информация
	Помещение находится в 3 этажном офисном здании класса "B". 
Тип договора аренды - прямая аренда. 
Предлагается помещение площадью 270.0м2 по стоимости 17500 руб. за м2 в год. 1 этаж.Помещение с ремонтом. 
Дополнительная информация: Офисное здание класса "В". Стандартная офисная отделка. Стоимость за кв.м./год,включает НДС. Обсуждается на переговорах: коммунально-эксплуатационные платежи, оплата электроэнергии, услуги связи, услуги охраны. Оплата поквартальная. При предварительной оплате от 6-ти и более месяцев – ценадоговорная.
7 комнат+1-на без окна,холл, коридор, кухня,кладовка, тамбур призапасном входе.
	Помещение находится в 2 этажном офисном комплексе класса "B+". 
Тип договора аренды - прямая аренда. 
Площадь сдаваемого помещения: 600.0м2 по стоимости 16000 руб. за м2 в год. Находится на 1 этаже здания.Состояние помещения: с ремонтом. 
Дополнительная информация: Офисные помещения в здании класса "В" 600 м2 (под банк), 800 м2 смешанной планировки, 104 м2 кабинетной планировки, 1-й этаж, по стоимости 16000 руб. м2/год. Готовы к въезду. Блок 117 м2 (1 эт.), стандартная офисная отделка, 
	Сдается помещение в здании бизнес-центра класса "B". 
Рядом расположена охраняемая парковка. Тип договора аренды - прямая аренда. Вход в здание по пропускам. 
Предлагается помещение площадью 576.0м2 по стоимости 19000 руб. за м2 в год. 1 этаж.Помещение с ремонтом. 
Дополнительная информация: Помещение в здании БЦ класса "В" 576 м2 (1 эт.) смешанной планировки, стандартная офисная отделка, 
	Предлагаем помещение в офисном здании класса "B+" (4 этажном) . ИФНС - №5.
Есть свободная парковка. Тип договора аренды - прямая аренда. Вход в здание по пропускам. 
Площадь сдаваемого помещения: 240.0м2 по стоимости 21000 руб. за м2 в год. 3 этаж.Помещение с ремонтом и мебелью. 
Дополнительная информация: Офисное помещение в здании класса "В+" 240 м2 (3 эт.) кабинетной планировки, возможно с мебелью. Панорамный вид, высокие потолки. Готово к въезду. Арендная стоимость 21000 руб. м2/год, 
	Сдается помещение в офисном комплексе. 
Площадь сдаваемого помещения: 100.0м2 по стоимости 22000 руб. за м2 в год. 3 этаж.Состояние помещения: с ремонтом. 
Дополнительная информация: Помещения кабинетной планировки от 100 до 300 кв.м. Стоимость 22000руб. м2/год , все включено (в т.ч. м/место) + связь. Заключается договор хранения.


За отсутствием необходимости Оценщик счёл возможным отказаться от применения части корректировок:

· передаваемые права, поскольку все объекты-аналоги имеют одинаковый набор прав – право аренды;

· условия финансирования (оплаты) – во всех случаях рассматривается типичный для данного сегмента рынка способ оплаты;
· условия продажи – т. к. в рассматриваемом случае условия продажи выбранных аналогов и оцениваемых объектов рыночные;

· фактор времени продажи (дата предложения) – все предложения к продаже объектов-аналогов опубликованы в открытых источниках на период проведения оценки;
· местоположение – все объекты расположены в р-не Замоскворечье Центрального административного округа г. Москвы;
· наличие/отсутствие инженерных коммуникаций - корректировка не применялась, поскольку объекты-аналоги, как и объект оценки имеют все необходимые коммуникации;

· назначение – объекты – аналоги и объект оценки имеют офисное назначение;
· физические характеристики
 - материал стен – объекты – аналоги и объект оценки имеют материал стен – кирпичные.
- физическое состояние, состояние отделки – все объекты-аналоги и объект оценки имеют удовлетворительное состояние.
Расчет арендной ставки.

	Параметры
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Местоположение
	г. Москва, ЦАО, 
р-н Замоскворечье, 
ул. Садовническая 76/71
м.Павелецкая, м. Новокузнецкая
	г. Москва, ЦАО, 
р-н Замоскворечье, 
Кожевнический проезд
м. Павелецкая
	г. Москва, ЦАО, 
р-н Замоскворечье, 
ул. Садовническая
м. Павелецкая
	г. Москва, ЦАО, 
р-н Замоскворечье, 
Большой Строченовский пер.
м. Серпуховская
	г. Москва, ЦАО, 
р-н Замоскворечье, 
5-й Монетчиковский пер.
м. Павелецкая
	г. Москва, ЦАО, 
р-н Замоскворечье, 
м.  Новокузнецкая

	Назначение помещений
	Офисное
	Офисное
	Офисное
	Офисное
	Офисное
	Офисное

	Площадь, сдаваемая в аренду


	1 477,7
	270,0
	600,0
	576,0
	240,0
	100,0

	
	1 441,3
	 
	 
	 
	 
	 

	
	1 113,0
	 
	 
	 
	 
	 

	Передаваемые права
	Аренда
	Аренда
	Аренда
	Аренда
	Аренда
	Аренда

	Арендная ставка за 1 кв.м, руб. в год
	 
	17 500,0
	16 000,0
	19 000,0
	21 000,0
	22 000,0

	Поправка на размер
	 
	0,88
	0,95
	0,95
	0,88
	0,88

	Скорректированная арендная ставка
	 
	15 400,0
	15 200,0
	18 050,0
	18 480,0
	19 360,0

	Поправка на местоположение
	 
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная арендная ставка
	 
	15 400,0
	15 200,0
	18 050,0
	18 480,0
	19 360,0

	Состояние, отделка
	Удовлетворительное
Современный ремонт
	Удовлетворительное
Современный ремонт
	Удовлетворительное
Современный ремонт
	Удовлетворительное
Современный ремонт
	Удовлетворительное
Современный ремонт
	Удовлетворительное
Современный ремонт

	Поправка на состояние и отделку
	 
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная арендная ствака
	 
	15 400,0
	15 200,0
	18 050,0
	18 480,00
	19 360,00

	Наличие коммуникаций
	Имеются все необходимые
	Имеются все необходимые
	Имеются все необходимые
	Имеются все необходимые
	Имеются все необходимые
	Имеются все необходимые

	Поправка на коммуникации
	 
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная арендная ставка
	 
	15 400,0
	15 200,0
	18 050,0
	18 480,00
	19 360,00

	Материал стен
	Кирпичные
	Кирпичные
	Кирпичные
	Кирпичные
	Кирпичные
	Кирпичные

	Поправка на материал стен
	 
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная арендная ставка
	 
	15 400,0
	15 200,0
	18 050,0
	18 480,0
	19 360,0

	Поправка на торг
	 
	0,93
	0,93
	0,93
	0,93
	0,93

	Скорректированная арендная ставка
	 
	14 322,0
	14 136,0
	16 786,5
	17 186,4
	18 004,8

	Скорректированная арендная ставка
	 
	14 322,0
	14 136,0
	16 786,5
	17 186,4
	18 004,8

	Весовой коэффициент

	 
	4
	4
	4
	4
	4

	Скорректированная арендная ставка 1 кв.м., руб. в год
	16 087,1


Применённые в данной работе величины корректировок для отобранных объектов-аналогов высчитывались по следующим позициям:

Поправка на размер (общую площадь).
Данная поправка учитывает снижение стоимости в пересчете на единицу сравнения (кв. м) с увеличением площади объектов недвижимости в соответствии с принципом убывающей предельной полезности (платежеспособный спрос на объект меньшей площади выше).

Корректировка по данному параметру рассчитывалась на основе экспоненциальной модели снижения цены объекта недвижимости от его площади
.

Фактор масштаба

	Площадь, кв.м.
	<100
	100-300
	300-1000
	>1000

	<100
	1,00
	0,98
	0,91
	0,86

	100-300
	1,02
	1,00
	0,93
	0,88

	300-1000
	1,10
	1,08
	1,00
	0,95

	>1000
	1,16
	1,14
	1,06
	1,00


Скидка на торг.

Скидки на арендные ставки офисно-торговых объектов составляют от 6-7%.
 Для расчетов в рамках данной работы принимается значение – 7% (или коэффициент 0,93) т.к. объекты оценки обладают достаточно высоким уровнем ликвидности
.
В расчетах Оценщик исходил из того, что при сдаче данного имущества в аренду коммунальные платежи оплачиваются арендаторами.
Так как оцениваемые помещения, расположенные в строении 1 (958,6 кв.м. и 154,4 кв.м.), в совокупности образуют отдельно стоящее здание, за исключением некоторых помещений подвала, оценщик посчитал возможным рассчитать рыночную стоимость в рамках доходного подхода, как единого объекта.
Таким образом, потенциальный валовой доход от сдачи оцениваемого имущества в аренду составляет: 

	Наименование объекта 
	Площадь, сдаваемая в аренду, кв.м.
	Годовая арендная ставка, руб./кв.м.
	ПВД, руб.

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	1 477,7
	16 087,1
	23 771 907,7

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	1 441,3
	16 087,1
	23 186 337,2

	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.
Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	958,8
	16 087,1
	15 424 311,5

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	4 402,7
	16 087,1
	70 826 675,2


Определение действительного валового дохода (ДВД) 

ДВД = ПВД - Потери
При вычислении поправки на потери при сборе арендной платы исходят из того, что арендная плата может быть внесена несвоевременно, а также из того, что для сдачи объекта в аренду необходимо дополнительное время для поиска арендатора, т.е. в течение некоторого времени не будет получена арендная плата. 

Величина потерь зависит от следующих факторов:

- общеэкономической ситуации;

- перспектив развития региона;

- перспектив развития конкретного сегмента рынка недвижимости в регионе;

- соотношения спроса и предложения на оцениваемом региональном сегменте рынка недвижимости;

- физических характеристик оцениваемого объекта (конструктивных особенностей, размеров, планировки, технического состояния и т.д.);

-профессионального уровня менеджмента.

 Величина потерь учитывается на основе коэффициента недозагрузки арендуемых площадей. 

Процент недозагрузки при сдаче бизнес центров класса А, В в аренду составляет от 9%-10%
. В данном случае к расчету принимается значение коэффициента недозагрузки – 9%, т.к. объекты оценки обладают достаточно высоким уровнем ликвидности
.
Определение ДВД от сдачи оцениваемого имущества в аренду

	Наименование объекта
	ПВД, руб.
	Коэффициент недозагрузки
	ДВД, руб.

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	23 771 907,7
	9%
	21 632 436,0

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	23 186 337,2
	9%
	21 099 566,9

	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.
Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	15 424 311,5
	9%
	14 036 123,4

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	70 826 675,2
	9%
	64 452 274,4


Определение чистого годового операционного дохода (ЧГД).

ЧГД = ДВД – ОР 
Операционные расходы (ОР) подразделяются на постоянные - величина которых не зависит от степени загруженности здания пользователями (налог на имущество, арендная плата за землю), и переменные - зависящие от степени загрузки здания (расходы, связанных с управлением объектом, отчисления на капитальный ремонт - на создание резерва для замещение короткоживущих конструктивных элементов, оплата коммунальных услуг, расходы на уборку, охрану объекта и т.п.).
Постоянные расходы
Налог на имущество: налог на имущество составляет 2,2% от остаточной балансовой стоимости
.
	Наименование объекта 
	Балансовая стоимость, руб.

	Величина налога на имущество, руб.

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	730 239,70
	16 065,3

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	660 846,16
	14 538,6

	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.
Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	497 007,76
	10 934,2

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	Нет данных
	-


Арендная плата за земельные участки составляет:
	Наименование
	Величина арендной платы, руб.
	Источник информации

	Земельный участок кад. № 77-01-02014043, площадь 1 100 кв. м., расположенного по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1,5
	1 751 309,50
	Договор № М-01-014703 от 26.07.1999г., заключен на 49 лет, № гос. регистрации 77-01/00-311999-28796 от 01.09.1999г.

	Земельный участок, кад. № 77:01:02014:155, площадь 0,1714 га, категория земель – земли населенных пунктов, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4; Садовническая набережная, д. 69.
	706 227,99
	Договор № М-01-514462 от 27.04.2007г., № гос. регистрации 77-77-11/006/2007-990 от 25.01.2008г.

	Земельные участки: участок № 1 – кад. № 77:01:02014:156, площадь 0,1148 га, участок № 2 – кад. № 77:01:02014:157, площадь 0,1174 га, категория земель – земли населенных пунктов, расположенных по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4.
	3 638 821,83
	Договор аренды № М-01-033011 от 27.04.2007 г., № гос. регистрации 77/008/2007-910 от 19.07.2007г.

	Земельный участок, кад. № 77:01:02014:154, площадь 3 222.00 кв. м, категория земель – земли населенных пунктов, расположенный по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	Нет данных
	Нет данных


	Наименование объекта
	Арендная плата за земельные участки, руб.


	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	2 319 376,59

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	2 098 969,86

	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.

Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	1 578 588,7

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	-


Переменные расходы
Затраты на работу с арендаторами (на управление) – данная статья включает в себя расходы на ведение и сохранность договоров аренды, оплату труда сотрудников, работающих с арендаторами. 2-5% от ПВД
. Оценщик выбирает среднее значение из данного интервала – 3%.
Расходы на замещение (капитальные резервы). Эта статья расходов учитывает затраты на капитальный ремонт производственного здания. Капитальный ремонт производственных зданий в зависимости от типа конструктивных элементов и условий эксплуатации здания производится раз в 5 - 20 лет.  Оценщика интересует величина ежегодных отчислений для накопления суммы, достаточной  для проведения такого ремонта. 

Расчет этой суммы мы производили, исходя из следующих предпосылок:

· По данным, полученных от строительных организаций,
 затраты на капитальный ремонт составляют в среднем 2500 – 3500 руб./кв.м. Учитывая конструктивные особенности, назначение объектов оценки и состояние объектов оценки, затраты на ремонт составят около 3000 руб. /кв.м.

· Периодичность проведения капитального ремонта оцениваемых объектов недвижимости составляет 15 лет («Положение о проведении планово-предупредительного ремонта производственных зданий и сооружений», утвержденное Постановлением Госстроя СССР от 29.12.1973г., №279);

· Фонд возмещения формируется по безрисковой ставке. В качестве безрисковой ставки была применена доходность долгосрочных ГКО – ОФЗ (срок погашения 29 лет), значение которых по данным сайта www.cbr.ru на дату оценки составляет 11,94%.

Ежегодные расходы на замещение: 3000 руб. * Sобъекта * 0,00466
.

Расчет операционных расходов
	Наименование объекта 
	Расходы на управление (3% от ПВД), руб.
	Затраты на замещение, руб.
	Величина налога на имущество, руб.
	Арендная плата за земельные участки, руб.
	Операционные расходы (ОР), руб.

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., 
	713 157,2
	20 658,25
	16 065,3
	2 319 376,59
	3 069 257,3

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м.
	695 590,1
	20 149,37
	14 538,6
	2 098 969,86
	2 829 248,0

	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., 
Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м.
	462 729,3
	13 404,02
	10 934,2
	1 578 588,7
	2 065 656,3

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., 
	2 124 800,3
	61 549,75
	-
	-
	2 186 350,0


Таким образом, чистый годовой операционный доход (ЧГД) составит:

	Наименование объекта 
	ДВД, руб.
	Операционные расходы (ОР), руб.
	ЧГД, руб.

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., 
	21 632 436,0
	3 069 257,3
	18 563 178,6

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м.
	21 099 566,9
	2 829 248,0
	18 270 318,9

	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., 
Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м.
	14 036 123,4
	2 065 656,3
	11 970 467,2

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., 
	64 452 274,4
	2 186 350,0
	62 265 924,4


Расчет коэффициента капитализации методом рыночной экстракции.

Для расчета коэффициента капитализации методом рыночной экстракции Оценщиком были отобраны аналоги, предлагаемые одновременно как на продажу, так и в аренду:
	Описание аналогов
	Цена продажи за кв. м, руб.
	Аренда, руб. за кв.м./год
	Источник информации


	Продажа ОСЗ в районе Замоскворечья по адрсу: на Садовнической наб., д. 69. 7 мин. пешком от м. Новокузнецкая, Павелецкая. Доступ на территорию комплекса как с Садовнической набережной, так и с Садовнической улицы.

Объект продажи представялет собой пять трехэтажных офисных зданий, отделки класса "В+" с техническим помещением на набережной.

Краткое описание здания:

1999 г. - комплексная реконструкция с заменой всех инженерных сетей и коммуникаций.

Этажность: переменная, 2-3х этажные корпуса.

Высота потоклов: 3,4 - 4,2 м.

Парковка: наземная на 35 м/м во внутреннем дворе.

Оптоволокно, внутренняя АТС, интернет.

Смешанная планировка. Внутренняя отделка.

Кондиционирование, приточно-вытяжная вентиляция, регулируемая система контроля управления отопления.

Круглосуточная охрана, система видеонаблюдения, система пожаротушения.

На 80% заселен арендаторами. Средняя арендная ставка - 15 000 руб/кв.м/год.
	193 000
	15 000
	http://realty.dmir.ru/sale/zdanie-moskva-sadovnicheskaya-naberezhnaya-49706462/
+7 (495) 233-70-31

	Продается помещение свободного назначения в 10 минутах ходьбы от станции метро Римская, на Нижегородской улице.

Общая площадь ПСН – 2500 кв. м.

Помещение занимает три этажа: подвал + 1 этаж + 2 этаж. Есть место для лифта и эскалатора.

Три входа с первой линии, 9 входов со двора. Высота потолков – 6 метров. Кондиционер, пожарная сигнализация, система дымоудаления. Электрическая мощность – 400 кВт (возможно увеличение).

Предусмотрена наземная парковка на 50 машиномест.

Земельный участок в аренде до 2045 г.

Помещение подойдет под размещение фитнеса, банка и др.

Возможна аренда помещения блоками 500 кв. м, 1000 кв. м, 1500 кв. м. Арендная ставка – 28800 рублей за кв. м в год. Коммунальные платежи оплачиваются отдельно.
	343 200
	28 800
	http://zdanie.info/2388/2482/object/7404
+7 (964) 649-42-43


Таким образом, коэффициент капитализации составит:

	Цена продажи за кв. м, руб.
	Аренда, руб. за кв.м.
	Ставка капитализации, %
	Ставка капитализации (среднее значение), %

	193 000
	15 000
	7,8
	8,1

	343 200
	28 800
	8,4
	


Ставка капитализации, полученная методом рыночной экстракции, для офисных помещений г. Москва (Центральный административный район) на дату оценки составляет 8,1%.

Определение рыночной стоимость объектов оценки в рамках доходного подхода

	Наименование объекта 
	ЧГД, руб.
	R, доли
	Рыночная стоимость в рамках доходного подхода, руб. (с учетом НДС)
	Рыночная стоимость в рамках доходного подхода, руб. (без учета НДС)

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	18 563 178,6
	0,081
	229 175 044
	194 216 139

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	18 270 318,9
	0,081
	225 559 492
	

	
	
	
	С учетом затрат на реконструкцию
:

219 937 115
	186 387 386

	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.


	11 970 467,2
	0,081
	127 282 396

	107 866 437

	Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	
	
	20 501 149
	17 373 855

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	62 265 924,4
	0,081
	768 715 116
	651 453 488


Стоимость зданий, определенная доходным подходом включает в себя так же стоимость земельных участков, в том числе и стоимость незастроенного земельного участка кад. № 77:01:02014:155, площадью 0,1714 га, который используется для эксплуатации прилегающей территории под благоустройство. Учитывая назначение данного земельного участка, расположенного между зданиями и выполняющего функцию благоустройства территории, можно сделать вывод, что застройке он не подлежит. Для определения стоимости зданий без учета данного земельного участка, необходимо вычесть его стоимость из общей стоимости зданий, определенной в рамках сравнительного подхода.

Общая стоимость зданий составляет 1 157 297 306 руб., стоимость земельного участка составляет 214 089 378 руб. Таким образом, стоимость оцениваемых зданий без учета земельного участка кад. № 77:01:02014:155, площадью 0,1714 га составит 943 207 928 руб.

Стоимость каждого здания определялась исходя из процентного соотношения стоимости каждого из объектов.

Учитывая вышеизложенное, стоимость оцениваемых нежилых зданий в рамках доходного подхода составит:
	Наименование объекта
	Процентное отношение стоимости объекта, %
	Рыночная стоимость в рамках доходного подхода, руб. (без учета НДС)

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	16,8
	158 458 932

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	16,1
	151 856 476

	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.
	9,3
	87 718 337

	Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	1,5
	14 148 119

	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	56,3
	531 026 063


15 СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ

Для определения рыночной стоимости объектов оценки была рассмотрена возможность применения трех основных подходов: затратного, доходного и сравнительного. Рыночная стоимость объектов оценки - недвижимого имущества, принадлежащего Закрытому Акционерному Обществу «Группа Предприятий Статус», составляет (без учета НДС):
	№ п/п
	Наименование
	Затратный подход, руб.
	Доходный подход, руб.
	Сравнительный подход, руб.

	1
	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., номера на поэтажном плане: подвал, помещение 1 – комнаты с 1 по 6; этаж 1, помещение 1 – комнаты с 1 по 4, с 7 по 13; помещение 2 – комнаты 1, 2; помещение 4 – комнаты 1, 1, 2, 2, 3, 3; помещение 5 -  комнаты с 1 по 7, ч8, с 8 по 11, 17; помещение 6 – комнаты 1,2; этаж 2, помещение 1 – комнаты 1, 2; помещение 2 – комнаты 1, с 1 по 4, с 4 по 27, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.
	140 819 204
	87 718 337
	108 759 604

	2
	Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., номера на поэтажном плане: этаж 1, помещение V – комнаты с 12 по 16; помещение VII – комнатa 1; этаж 2, помещение II – комнаты c 28 по 33, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	22 681 499
	14 148 119
	17 517 716

	3
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	193 621 282
	158 458 932
	185 535 761

	4
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	167 489 926
	151 856 476
	163 139 862

	5
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	529 535 569
	531 026 063
	695 183 311

	6
	Право аренды на земельный участок кад. № 77:01:02014:155, площадь 0,1714 га, категория земель – земли населенных пунктов, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4; Садовническая набережная, д. 69
	214 089 378
	Не применялся
	Не применялся


С целью определения итоговой величины рыночной стоимости оцениваемого недвижимого имущества, проводится обобщение (согласование) результатов, рассчитанных различными подходами, используемыми при проведении оценки объекта, путем взвешивания, т. е. учитывая вес полученных результатов по каждому подходу в итоговой стоимости объекта.  

Целью сведения и обобщения всех используемых подходов является определение преимуществ и недостатков каждого из них применительно к оцениваемому объекту, и тем самым, выработка единой стоимостной оценки. Основные критерии, по которым сравниваются методы, следующие:

1. Способность учитывать действительные намерения, как потенциального инвестора (покупателя), так и продавца.

2. Тип, качество, полнота и достоверность информации, на основе которой проводился анализ.

3. Способность конкретного метода учитывать конъюнктуру рынка.

4. Способность учитывать конкретные особенности объекта, влияющие на его стоимость, такие как месторасположение, размер, потенциальная доходность и т.д.

5. Допущения, принятые в расчетах. 

Определение удельного веса результатов оценки каждого из подходов в общей рыночной стоимости объекта оценки.

	Критерии согласования
	Затратный подход
	Доходный подход
	Сравнительный подход

	Достоверность информации
	0,089
	0,514
	0,397

	Тип, качество и обширность данных, на основе которых проводилась оценка
	0,089
	0,514
	0,397

	Возможность отразить истинные намерения продавца и покупателя
	0,089
	0,514
	0,397

	Способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные колебания
	0,089
	0,514
	0,397

	Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость
	0,089
	0,514
	0,397

	Допущения, принятые в расчетах
	0,089
	0,514
	0,397

	Итоговый вес подхода
	0,089
	0,514
	0,397


Итоговая рыночная стоимость объектов оценки, с учетом округления, на дату оценки составляет:

	№ п/п
	Наименование
	Рыночная стоимость, руб.
	Рыночная стоимость с учетом округления, руб.


	1
	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., номера на поэтажном плане: подвал, помещение 1 – комнаты с 1 по 6; этаж 1, помещение 1 – комнаты с 1 по 4, с 7 по 13; помещение 2 – комнаты 1, 2; помещение 4 – комнаты 1, 1, 2, 2, 3, 3; помещение 5 -  комнаты с 1 по 7, ч8, с 8 по 11, 17; помещение 6 – комнаты 1,2; этаж 2, помещение 1 – комнаты 1, 2; помещение 2 – комнаты 1, с 1 по 4, с 4 по 27, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1.
	100 797 697
	100 800 000

	2
	Нежилые помещения, назначение: нежилое, общая площадь 154,4 кв.м., номера на поэтажном плане: этаж 1, помещение V – комнаты с 12 по 16; помещение VII – комнатa 1; этаж 2, помещение II – комнаты c 28 по 33, расположенные по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1
	16 245 320
	16 250 000

	3
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 635,3 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3.
	172 337 882
	172 340 000

	4
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.
	157 727 357
	157 730 000

	5
	Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 6 127,3 кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	596 063 837
	596 060 000

	6
	Право аренды на земельный участок кад. № 77:01:02014:155, площадь 0,1714 га, категория земель – земли населенных пунктов, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4; Садовническая набережная, д. 69
	214 089 378
	214 089 000

	Итого с учетом округления
	
	1 257 200 000


1 257 200 000 (один миллиард двести пятьдесят семь миллионов двести тысяч) руб., в том числе право аренды земельных участков:
	№ п/п
	Наименование
	Рыночная стоимость земельного участка (право аренды), руб.
	Рыночная стоимость земельного участка (право аренды) с учетом округления, руб.

	1
	Право аренды на земельный участок кад. № 77:01:02014043, площадь 1 100 кв. м., расположенного по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 1,5
	137 396 917
	137 397 000

	2
	Право аренды на земельные участки: участок № 1 – кад. № 77:01:02014:156, площадь 0,1148 га, участок № 2 – кад. № 77:01:02014:157, площадь 0,1174 га, категория земель – земли населенных пунктов, расположенных по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 3, 4.
	290 032 401
	290 032 000

	3
	Право аренды на земельный участок кад. № 77:01:02014:154, площадь 3 222.00 кв. м, категория земель – земли населенных пунктов, расположенный по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 69.
	402 448 060
	402 448 000


Специалист-оценщик                                             /________________/       Стенякина О.А
Директор
ЗАО «Консалтинг-Спектр»                                  /________________/       Стенякина О.А.

16 ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ.
Законодательно-методическое обеспечение

Нормативно-правовые акты:
1. Федеральный закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г.  №135-Ф3 (в ред. действующей на дату оценки).

2. Федеральные стандарты оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», №2 «Цель оценки и виды стоимости», №3 «Требования к отчету об оценке», №7 «Оценка недвижимости».
3.  «Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО». Оценка недвижимости», утверждеными Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» от « 15 » августа 2008 года Протокол № 78 от 15 августа 2008 года. (в ред. действующей на дату оценки)
4. Постановление Госстроя СССР от 11.05.83 г. № 94
5. Письмо Госстроя СССР от 6 сентября 1990 г. N 14-д «Об индексах изменения стоимости строительно-монтажных работ и прочих работ и затрат в строительстве»
6. Письмо Росстроя от 15.10.2004 N ВА-5079/06 "О порядке применения сметно-нормативной базы 2001 года при составлении сметной документации и расчетов за выполненные строительно-монтажные работы".
7. Приложение 1 к письму Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 13 ноября 2014 г. № 25374-ЮР/08 «Индексы изменения сметной стоимости строительно-монтажных и пусконаладочных работ по объектам строительства, определяемых с применением федеральных и территориальных единичных расценок, на IV квартал 2014 года».
8. «Положение о проведении планово-предупредительного ремонта производственных зданий и сооружений», утвержденное Постановлением Госстроя СССР от 29.12.1973г., №279.
9. Налоговый кодекс РФ Часть 2 Ст. 380 п. 1 (в редакции, действующей на дату оценки).
10. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков (в ред. Распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002г. №2314-р)

11. Ведомственные строительные нормы ВСН 58-88 (р) "Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий, объектов коммунального и социально-культурного назначения" (утв. приказом Госкомархитектуры РФ при Госстрое СССР от 23 ноября 1988 г. N 312).
Печатные издания:

12. Оценка недвижимости: учебник / под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. - 2-е изд., перераб. и доп. - М.: Финансы и статистика, 2008

13. Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации / М. А. Федотова, В. Ю. Рослов, О. Н. Щербакова, А. И. Мышанов. – М. .: Финансы и статистика, 2008г.
14. Справочник оценщика недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, издание третье - Нижний Новгород, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2014 год.
15. Справочник оценщика недвижимости. Том 2. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода, издание третье - Нижний Новгород, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2014 год.
16.  «Как инвестировать в недвижимость»: книга, автор: А. Цогоев, - Альпина Паблишер, 2006 г.
Сборники
17. Сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений для переоценки основных фондов (УПВС). 

Данные информационных серверов Internet:

18. maps.rosreestr.ru – портал услуг Публичная кадастровая карта
19. http://zdanie.info/2393/2420/news/5203 - zdanie.info /Аналитика, обзоры рынка коммерческой недвижимости /
20. www.snip.ru - ИС «Стройконсультант»
21. www.valnet.ru  - Информационно-аналитическое агентство по оценочной деятельности Международного оценочного консорциума (МОК-Информ)
22. www.cbr.ru
23. www.pro-remont.ru, www.plusuborka.ru , www.remontnn-ru.ru
24. realty.dmir.ru,  www.avito.ru, zdanie.info, StreetRealty.ru, 4estate.ru, apex-realty.ru, knm.ru, FortexGroup.ru, slrealty.ru, irr.ru, trade.paulsyard.ru.
Информация, предоставленная Заказчиком
· Решение Арбитражного суда г. Москвы по Делу № А40-9515/2013 от 06 февраля 2014 г. (копия);

· Решение Арбитражного суда г. Москвы по Делу № А40-9515/2013 от 09 февраля 2014 г. (копия);
· Свидетельство о государственной регистрации права Серия 77 АО № 605835 от 07 февраля  2013г. (копия);

· Свидетельство о государственной регистрации права Серия 77 АО № 605833 от 07 февраля 2013г. (копия);
· Свидетельство о государственной регистрации права Серия 77 АО № 605837 от 07 февраля 2013г. (копия);

· Свидетельство о государственной регистрации права Серия 77 АО № 605836 от 07 февраля 2013г. (копия);

· Договор № М-01-014703 от 26.07.1999г., заключен на 49 лет, № гос. регистрации 77-01/00-311999-28796 от 01.09.1999г. (копия);

· Договор № М-01-514462 от 27.04.2007г., № гос. регистрации 77-77-11/006/2007-990 от 25.01.2008г. (копия);
· Договор аренды № М-01-033011 от 27.04.2007 г., № гос. регистрации 77/008/2007-910 от 19.07.2007г. (копия);

· Уведомление № 33-А-51765/14-(0)-0 от 14.01.2014 г. Об изменении размера арендной платы по договору аренды от 27.04.2007 г. № М-01-033011 (копия);

· Технический паспорт на административное здание, расположенное по адресу: г.Москва, Центральный АО, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. №1, выдан Центральным территориальным бюро технической инвентаризации г. Москвы (копия);

· Технический паспорт на производственно - административное здание, расположенное по адресу: г.Москва, Центральный АО, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. №3, выдан Центральным территориальным бюро технической инвентаризации г. Москвы (копия);

· Технический паспорт на производственное здание, расположенное по адресу: г. Москва, Центральный АО, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. №4, выдан Центральным территориальным бюро технической инвентаризации г. Москвы (копия);

· Справка об остаточной стоимости объектов недвижимого имущества ЗАО «Группа Предприятий Статус» по состоянию на 01.02.2015 г.
ПРИЛОЖЕНИЕ 1 – «КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ»

ПРИЛОЖЕНИЕ 2 – «ИСТОЧНИКИ ИНФОРМАЦИИ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ОЦЕНЩИКОМ»
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� Без учета НДС.


� Без учета НДС


� На основании задания на оценку, предоставленного заказчиком.


� Описание земельных участков приводится так же на основании информации  ФЕДЕРАЛЬНОЙ СЛУЖБЫ ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ - rosreestr.ru.


� Описание здания приведено ниже, в состав входят помещения: назначение - нежилое, общая площадь 958,6 кв.м., 154,4 кв.м.


� Данных о балансовой стоимости данного объекта заказчиком не предоставлено.


� Данных о балансовой стоимости данного объекта заказчиком не предоставлено.


� Описание зданий приведено ниже.


� Данных о балансовой стоимости данного объекта заказчиком не предоставлено.


� Описание здания приведено ниже.


� Данных о балансовой стоимости данного объекта заказчиком не предоставлено.


� Справка об остаточной стоимости объектов недвижимого имущества ЗАО «Группа Предприятий Статус» по состоянию на 01.02.2015 г. – расчет производился пропорционально площади объекта оценки к общей сумме балансовой стоимости объектов недвижимого имущества.


� Справка об остаточной стоимости объектов недвижимого имущества ЗАО «Группа Предприятий Статус» по состоянию на 01.02.2015 г. – расчет производился пропорционально площади объекта оценки к общей сумме балансовой стоимости объектов недвижимого имущества.


� Расчет балансовой стоимости аналогично объектам оценки приведенным выше.


� Расчет балансовой стоимости аналогично объектам оценки приведенным выше.


� Данных о балансовой стоимости данного объекта заказчиком не предоставлено.


� Международные стандарты оценки. Шестое издание 2003. Общие понятия и принципы оценки


� Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1)"


� Федеральный стандарт оценки №7 «Оценка недвижимости» (ФСО N 7)


� Приложение 2 – «ИСТОЧНИКИ ИНФОРМАЦИИ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ОЦЕНЩИКОМ»


� Нежилое здание, назначение: нежилое, общая площадь 1 479,9 кв.м., инв. № 350/8, лит. 8, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Садовническая, д. 76/71, стр. 4.


� Порядок расчета действительного валового дохода приведен в Разделе 14.4 «Определение рыночной стоимости объектов оценки в рамках доходного подхода», коэффициент недозагрузки для производственно-складских объектов- 13% (Раздел 13 «Анализ рынка объектов оценки и обоснование значений или диапозонов значений ценообразующих факторов»).


� � HYPERLINK "http://zdanie.info/2393/2420/news/5203" �http://zdanie.info/2393/2420/news/5203� - zdanie.info /Аналитика, обзоры рынка коммерческой недвижимости /


�Справочник оценщика недвижимости. Том 2. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода, издание третье - Нижний Новгород, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2014 год, стр. 111


� Торговые центры, торговые комплексы, торгово-развлекательные комплексы.


�Справочник оценщика недвижимости. Том 2. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода, издание третье - Нижний Новгород, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2014 год, стр. 19


� Справочник оценщика недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, издание третье - Нижний Новгород, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2014 год., стр. 111


� Справочник оценщика недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, издание третье - Нижний Новгород, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2014 год, стр. 110


� Экспертная шкала, предложенная Василием Григорьевичем Мисовец (юрист Страховой компании "Арка-Страхование", оценщик имущества в Бийске, партнер и ведущий эксперт � HYPERLINK "http://www.labrate.ru/appraisal_bureau.htm" �Бюро оценки Лабрейт.Ру� по оценке стоимости недвижимости), e-mail: � HYPERLINK "mailto:misovets@hotbox.ru?subject=Василию%20Мисовцу%20from%20LABRATE.RU&Body=Напишите%20текст%20Вашего%20сообщения,%20пожалуйста." �misovets@hotbox.ru�, � HYPERLINK "http://www.labrate.ru/misovets" \t "_blank" �labrate.ru/misovets�.


� Справочник оценщика недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, издание третье - Нижний Новгород, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2014 год, стр. 199.


� Справочник оценщика недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, издание третье - Нижний Новгород, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2014 год, стр. 59


� ФСО 1 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки"


� Федеральный стандарт оценки №7 «Оценка недвижимости» (ФСО N 7)


� ФСО 1 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки"


� Федеральный стандарт оценки №7 «Оценка недвижимости» (ФСО N 7).


� ФСО 1 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки"


� Федеральный стандарт оценки №7 «Оценка недвижимости» (ФСО N 7).


� Раздел 12 «АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ»


�� HYPERLINK "http://www.inbico.ru/analizrinka/37-popravkiikorrektirovki/110-2011-03-04-13-44-23.html" �� Раздел 13 « Анализ рынка объектОВ оценки и обоснование значений и диапозонов значений ценообразующих факторов».


� Раздел  11 «ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ»


� Так как данные объекты оценки – помещения, в совокупности образуют отдельно стоящее здание, за исключением некоторых помещений подвала, оценщик посчитал возможным рассчитать стоимость затрат на замещение как для отдельно стоящего здания.


�Раздел 13 «Анализ рынка объектов оценки и обоснование значений или диапозонов значений ценообразующих факторов».


� Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков (в ред. Распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002г. №2314-р).


� Описание присвоения весовых коэффициентов см. Раздел 15 «СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ»


� Расчет производился исходя из общей стоимости прав аренды на земельные участки и общей площади всех земельных участков, на которых расположены объекты оценки.


� С учетом НДС


� С учетом затрат на реконструкцию, затраты на реконструкцию составляют 5 622 377 руб. – Раздел 12 «Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объектов оценки».


�� Приложение 2 – «ИСТОЧНИКИ ИНФОРМАЦИИ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ОЦЕНЩИКОМ»


Все предложения представлены с учетом НДС.


� Количество не изменений по сравниваемым параметрам. Вес присваивался объектам исходя из общего количества параметров сравнения,  по количеству введенных по каждому объекту корректировок, чем больше корректировок введено, тем меньше вес


� Справочник оценщика недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, издание третье - Нижний Новгород, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2014 год.


� Раздел 13. «АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ И ДИАПОЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ»


�  Раздел 13. «АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ И ДИАПОЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ»


� Раздел  11 «ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ»


� Раздел 13. «АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ И ДИАПОЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ»


� С учетом затрат на реконструкцию, затраты на реконструкцию составляют 5 622 377 руб. – Раздел 12 «Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объектов оценки».


� Раздел 14.2. «Определение рыночной стоимости объектов оценки в рамках затратного подхода»


� С учетом затрат на реконструкцию, затраты на реконструкцию составляют 5 622 377 руб. – Раздел 12 «Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объектов оценки».


� Приложение 2 – «ИСТОЧНИКИ ИНФОРМАЦИИ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ОЦЕНЩИКОМ». Все предложения представлены с учетом НДС.


� Количество не изменений по сравниваемым параметрам. Вес присваивался объектам исходя из общего количества параметров сравнения,  по количеству введенных по каждому объекту корректировок, чем больше корректировок введено, тем меньше вес


� Справочник оценщика недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, издание третье - Нижний Новгород, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2014 год, стр. 199.


� Раздел 13. «АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ И ДИАПОЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ»


� Раздел 13. «АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ И ДИАПОЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ»


� Раздел 11 «ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ»


� Раздел 13. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ И ДИАПОЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ.


� Глава 11 «Описание объектов оценки»


� Налоговый кодекс РФ Часть 2 Ст. 380 п. 1 (в редакции, действующей на дату оценки).


� Глава 11 «Описание объектов оценки».


� Расчет производился исходя из совокупной величины арендной платы всех земельных участков, на которых расположены объекты оценки, пропорционально площади каждого из объектов.


� «Как инвестировать в недвижимость»: книга, автор: А. Цогоев, - � HYPERLINK "http://mybrary.ru/books/publishers/3695.phtml" �Альпина Паблишер�, 2006 г.


� � HYPERLINK "http://www.pro-remont.ru" �www.pro-remont.ru�, www.plusuborka.ru , www.remontnn-ru.ru


� Таблицы сложных процентов, фактор фонда возмещения при процентной ставке 12%.


� Приложение 2 – «ИСТОЧНИКИ ИНФОРМАЦИИ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ОЦЕНЩИКОМ»


� С учетом затрат на реконструкцию, затраты на реконструкцию составляют 5 622 377 руб. – Раздел 12 «Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объектов оценки».


� Расчет стоимости производился пропорционально площади каждого из помещений в составе строения 1.


� Без учета НДС
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