[image: image37.wmf]12

*

rf

Exp

r

=

l

                    

«Аналитический центр оценки и консалтинга «Интеллект»

            г. Якутск, ул. Ойунского 5, офис 4, тел/факс (4112) 366-566,  т. 8914-290-08-40

____________________________________________________________________________________________________________________
[image: image38.wmf]12

*

rf

Exp

r

=

l

    ИП Коркин Е. О. Аналитический центр оценки и консалтинга «Интеллект»

          г. Якутск, ул. Ойунского 5, офис 4, тел/факс (4112) 366-566, т. 8914-290-08-40, 8924-167-63-13

                __________________________________________________________________________________________________________________

Оглавление
2Часть  1. «Общие сведения»


21.1  Сертификат качества оценки


21.2
  Основные факты и выводы


31.3
  Задание на оценку


31.4
  Сведения о заказчике  оценки


31.5
  Сведения об Оценщике и Исполнителе


1.6  Допущения и ограничительные условия, использованные Оценщиком при проведении оценки
4
51.7
  Выбор и обоснование применяемых стандартов оценочной деятельности


51.8
  Определение вида оцениваемой стоимости


61.9
  Основные этапы процесса оценки


8Часть 2. «Описание Объекта оценки»


82.1  Количественные и качественные характеристики оцениваемого объекта, имущественные права и наличие обременений, связанных с Объектом оценки


92.2
  Фотографии Объекта оценки


132.3
  Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования


15Часть 3. «Обзор социально-экономической среды объекта оценки»


153.1
   Социально-экономическое положение Российской Федерации в январе - июне 2013 года.


173.2   Социально-экономическое положение Республики Саха (Якутия) в январе-июне 2013 года.


223.3
   Обзор рынка недвижимости нежилых помещений г. Якутска


31Часть 4. «Описание процесса оценки Объекта оценки в части применения подходов и методов оценки»


32Часть 5. «Оценка недвижимого имущества»


325.1
      Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости сравнительным подходом


325.1.1   Описание объектов-аналогов, внесение поправок


375.1.2   Расчет рыночной стоимости земельного участка


385.1.3   Подбор и описание объектов – аналогов, внесение поправок


425.2
Расчет стоимости объекта недвижимости доходным подходом


595.3
Согласование результатов расчетов различными подходами


61Часть 6. «Заключение об итоговой величине рыночной стоимости Объекта оценки»


62Часть 7. «Расчет ликвидационной стоимости Объекта оценки»


66Часть 8. «Перечень используемых материалов»


668.1
    Законы, нормативные акты, стандарты; использованные при проведении оценки


668.2    Перечень документов, определяющих количественные и качественные характеристики объекта  оценки, полученных от Заказчика


67Часть 9. «Приложения»



Часть  1. «Общие сведения»

1.1 Сертификат качества оценки

Подписавший данный отчет 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 самому 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 предубеждений по отношению к участвующим сторонам;
4.  Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой величины стоимости, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений,  содержащихся в Отчете;
5.  Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии с Федеральным законом № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в РФ», с Федеральными стандартами оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3), опубликованными Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. N 256 г. Москва;
6.  Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения и выводы, были собраны  с наибольшей степенью использования наших знаний и умений и являются, на наш взгляд, достоверными и не содержащими фактических ошибок.

1.2 Основные факты и выводы
В данном разделе представлены основные показатели, которые легли в основу получения конечного результата.

Таблица 1. Основные факты и выводы

	Номер Отчета об оценке (порядковый номер Отчета)
	Отчет №537 от 20.09.2013 г.

	Основание для проведения оценки
	Договор на проведение оценки № 537-ОЦ от 19.09.2013 г.

	Краткое описание Объекта оценки 
	Материальный объект – Часть здания – Торговый комплекс, назначение: нежилое. 3-этажный, общей площадью 998,90 кв.м. (литера А), расположенный по адресу: Республика Саха (Якутия), г. Якутск, ул. Жорницкого д.9 корп. 2.

	Используемые в Отчете иностранные валюты и их курсы, установленные ЦБ РФ на дату проведения  оценки
	Иностранные валюты не используются

	Наименование собственника Объекта оценки
	ХХХХХ

	Балансовая стоимость Объекта оценки на последнюю отчетную дату (в случае если собственником оцениваемого объекта является юридическое лицо)
	Отсутствует в связи с организационной правовой формой заказчика.

	Результаты оценки:
	

	А) Затратный подход
	Не применялся.

	Б) Сравнительный подход
	62 188 000,00 руб.

	В) Доходный подход
	47 580 000,00 руб.

	Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки
	60 363 000,00 руб., в том числе стоимость земельного участка: 
13 848 000,00 руб. 

	Ликвидационная стоимость
	50 303 000,00 руб.


1.3 Задание на оценку
Таблица 2. Задание на оценку

	Объект оценки
	Материальный объект – Часть здания – Торговый комплекс, назначение: нежилое. 3-этажный, общей площадью 998,9 кв.м. (литера А), расположенный по адресу: Республика Саха (Якутия), г. Якутск, ул. Жорницкого д.9 корп.2

	Цель и задачи оценки
	Выражение суждения о величине рыночной стоимости объекта оценки для целей залога

	Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения
	Залог объекта оценки

	Вид стоимости
	Рыночная стоимость

	Ключевые особые допущения (не более двух), оказывающие существенное влияние на получаемый результат (при их наличии)
	Отсутствуют

	Описание имущественных  прав Заказчика
	Оцениваемым правом на объект оценки является: право собственности, что подтверждено следующими документами:

· Свидетельство о регистрации серия 14-АБ №003643 от 10.04.2013 г.;
· Свидетельство о регистрации серия 14-АБ №094696 от 18.09.2013 г.;
Основаниями, для которых служат:

· Брачный договор от 05.03.2013 г.;
· Договор о возведении капитального строительства и эксплуатации объекта на отведенном земельном участке №31/05 от 15.03.2005 г.;

· Распоряжение зам. мэра города Якутска №469 змр от 16.03.2005 г.;
· Акт приемки и ввод в эксплуатацию законченного строительством объекта приемочной комиссией от 03.04.2006 г.;
· Соглашение об отступной от 15.10.2004 г.;

· Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию от 03.11.2006 г.;
· Договор купли-продажи находящегося в государственной собственности земельного участка, на котором расположен объект недвижимого имущества №2 от 04.02.2005 г.;

· Акт приема-передачи земельного участка от 04.02.2005 г.

Существующие ограничения (обременения) в государственном реестре прав на недвижимое имущество – сервитут, ипотека.

	Дата оценки (дата определения стоимости Объекта оценки)
	19.09.2013 г.

	Период проведения работ
	с 19.09.2013 г. по 20.09.2013 г.

	Дата составления Отчета
	20.09.2013 г.

	Дата осмотра Объекта оценки
	19.09.2013 г.


1.4 Сведения о заказчике  оценки
Таблица 3. Сведение о заказчике 
	Ф.И.О.
	ХХХХХХХХХХ

	Документ, удостоверяющий личность
	ХХХХХХХХХХ


1.5 Сведения об Оценщике и Исполнителе
Оценку проводит оценщик:
	ФИО
	Коркин Евгений Олегович

	Информация о членстве в СРОО
	Коркин Евгений Олегович является членом саморегулируемой организации оценщиков - Общероссийская общественная организация «Российское общество оценщиков», регистрационный № 001158 от 10.10.2010 г.

	№, дата документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	Диплом о профессиональной переподготовке в Московской государственной технологической академии, по программе: «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» ПП № 454670 от 28 июня 2003 г.

	Стаж работы в оценочной деятельности
	10 лет

	Сведения о страховании гр. ответственности
	Страховой полис ОАО «Военно-страховой компании» № 13680В4000023, срок действия договора страхования с 28.04.2013 г. по 27.04.2014 г.

	Серия и номер документа, удостоверяющего личность, кем и когда выдан
	Паспорт: серия – 98 02 № 424365, выдан УВД г. Якутска 22.05.2002 г.

	Адрес местонахождения
	677 000, Республика Саха (Якутия), г. Якутск, ул. Ойунского, 5 офис 4.

Телефон (факс): (411-2) 366-566, т. 8914-290-08-40

e-mail: intellcom@mail.ru

	Информация о привлекаемых к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке  специалистах
	Специалисты не привлекались


1.6 Допущения и ограничительные условия, использованные Оценщиком при проведении оценки
При проведении настоящей оценки, Оценщик принял следующие допущения, а также установил следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объекта:

Сертификат качества оценки, являющийся частью  настоящего Отчета, ограничивается  следующими условиями:

1.  При составлении отчета Оценщиком использовались сравнительный и доходный подходы. Отказ от затратного подхода представлен в соответствующем разделе отчета.
2.  Заказчик и Оценщик принимают на себя обязательства по конфиденциальности суммы вознаграждения.

3.  Чертежи и схемы,  приведенные в отчете, призваны  помочь пользователю получить наглядное представление об оцениваемом имуществе и не должны использоваться  в каких-либо иных целях. Оценщик не производил обмер зданий и сооружений, полагаясь на верность исходной информации, представленной Заказчиком.  

4.  При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов.

5.  Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там,  где это, возможно,  делаются ссылки  на источник информации.

6.  Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или устном виде и не вступающая в противоречие с профессиональным опытом Оценщика, рассматривалась как достоверная.

7.  Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором. Запрещается публиковать отчет целиком или по частям или публиковать ссылки на отчет, данные содержащиеся в отчете, имени и профессиональной принадлежности оценщика без его письменного согласия.

8.  Объект предполагается свободным от прав третьих лиц, за исключением случаев, если настоящим Отчетом установлено иное.

9.  Юридическая экспертиза данных, использованных Оценщиком, не проводилась.  

10.  Оценщику не вменяется в обязанность доказывание существующих в отношении Объекта прав.

11.  Итоговая величина стоимости Объекта является действительной исключительно на дату определения стоимости Объекта (дату проведения оценки), при этом итоговая величина стоимости Объекта может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом, если с даты составления настоящего Отчета до даты совершения сделки с Объектом или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.

12.  Результаты определения стоимости Объекта являются профессиональным мнением Специалистов, в связи с чем Оценщик не гарантирует, что настоящий Отчет будет использован в соответствии с целями и задачами проведения оценки Объекта.

Особые, специальные и экстраординарные допущения:
В рамках настоящего Отчета, Оценщик не выявил каких-либо особых, специальных и экстраординарных допущений или ограничений и не предполагает возникновение таковых. Соответственно, оценка проведена с учетом данного факта.
1.7 Выбор и обоснование применяемых стандартов оценочной деятельности
Оценка проводится в рамках положений и методологии, в соответствии с Федеральным стандартом оценки (ФСО №1), опубликованными Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. N 256 г. Москва, Федеральным стандартом оценки (ФСО №2), опубликованными Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. N 255 г. Москва, Федеральным стандартом оценки (ФСО №3), опубликованными Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. N 254 г. Москва

Применение федеральных стандартов (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3) обусловлено их нормативной значимостью  - обязательностью применения. 
1.8 Определение вида оцениваемой стоимости
Оцениваемая стоимость – рыночная. 

Определения вида стоимости даны в Федеральном стандарте оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2), утвержденном приказом Министерства экономического развития  и торговли в Российской Федерации от 20.07.07 г. № 255.:
При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

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

· объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 

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

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа потенциальных

покупателей.
Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям цен для покупателя.
Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки.
Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку.
Ликвидационная стоимость. При определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. При определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным.
1.9 Основные этапы процесса оценки
В данной главе представлен план процесса оценки, где отражены основные действия, связанные с выполняемой работой. 

Таблица 4. План процесса оценки

	1. Заключение с Заказчиком договора об оценке
	Проведено

	2. Получение от Заказчика необходимых документов для проведения оценки
	Проведено

	3. Осмотр Объекта оценки, установление количественных и качественных характеристик Объекта, изучение его фактического технического состояния, сбор прочей информации об Объекте оценки
	Проведено

	4. Составление  таблицы по анализу представленной Заказчиком информации, необходимой для проведения оценки о характеристиках недвижимого имущества, права на которое оцениваются
	Проведено. см. Таблицу 6.

	5. Анализ отраслевых и локальных рынков, к которому относится Объект оценки
	Проведено

	6. Осуществление расчетов
	Проведено

	7. Согласование полученных результатов, вывод итоговой величины стоимости Объекта оценки
	Проведено

	8. Составление и передача Заказчику, Банку Отчета об оценке
	Проведено


Таблица 5. Анализ представленной Заказчиком информации
	Информация о виде и объеме прав на Объект оценки
	Получение исчерпывающей информации о виде и объеме прав на Объект оценки, содержащейся в документах, подтверждающих существующие права на него (в правоудостоверяющих, правоустанавливающих документах, в том числе в документах, подтверждающих права на земельный участок 
	Отражено

	Сопоставление данных об Объекте оценки
	Установление конструктивных особенностей Объекта оценки, права на которое оцениваются, а также соответствия (наличия/отсутствия не зарегистрированных в установленном порядке перепланировок и т.п.) фактического состояния недвижимого имущества характеристикам объекта, отраженным в действительных на дату оценки документах органов/организаций, осуществляющих технический учет и инвентаризацию на здания, строения, сооружения, входящие в состав Объекта оценки (технический паспорт, выписка из технического паспорта, поэтажный план, экспликация, справка о физическом состоянии здания/сооружения)
	Проведено

	Установление данных об обременений на Объект оценки 
	Установление наличия/отсутствия обременений Объекта оценки, права на которое оцениваются, на основании документов, содержащих сведения о наличии обременений, установленных в отношении оцениваемого имущества, включая обременение сервитутом, залогом или долговыми обязательствами, наличием арендаторов, соглашений, контрактов, договоров и других обременений (при их наличии). 
	Проведено

	Установление данных об имуществе не являющимся недвижимым
	Установление наличия/отсутствия подлежащего оценке в составе Объекта оценки, права на которое оцениваются, имущества, не являющимся недвижимым (неотъемлемые улучшения Объекта оценки (улучшения, без которых невозможно полноценное текущее использование/эксплуатация объекта), учитываемые как отдельные инвентарные единицы бухгалтерского учета либо учета в иных регистрах).
	Проведено

	Сопоставление земельного участка и оцениваемого имущества
	Установление принадлежности (расположения) оцениваемого имущества конкретному земельному участку на основании плана(ов) земельного(ых) участка(ов) (ситуационного, кадастрового).
	Проведено

	Сбор сведений о расходах
	Установление величины годовых расходов Собственника, связанных с эксплуатацией, обслуживанием недвижимого имущества, права на которое оцениваются, и уплачиваемых им налоговых платежей на основании справки Собственника объекта и/или иных документов (балансов, оборотно-сальдовых ведомостей и т.п.).
	Проведено Оценщиком самостоятельно без использования данных заказчика.


Часть 2. «Описание Объекта оценки»
2.1 Количественные и качественные характеристики оцениваемого объекта, имущественные права и наличие обременений, связанных с Объектом оценки
Таблица 6. Количественные и качественные характеристики объекта
	Наименование Объекта оценки
	Материальный объект – Часть здания – Торговый комплекс, назначение: нежилое. 3-этажный, общей площадью 998,9 кв.м. (литера А), расположенный по адресу: Республика Саха (Якутия), г. Якутск, ул. Жорницкого д.9 корп.2

	Общая площадь недвижимого имущества, права на которое оцениваются, кв. м. 
	998,9

	Полезная (арендопригодная) площадь недвижимого имущества, права на которое оцениваются, кв. м.
	967,9

	Группа капитальности 
	1

	Фундамент
	Ж/б сваи

	Стены
	Мелкие бетонные блоки

	Перекрытия (чердачные)
	Ж/б плиты

	Год постройки
	2006

	Этажность
	1-3

	Подземные этажи
	-

	Коммуникации
	Все центральные коммуникации

	Высота здания, м. (по внутреннему обмеру)
	3,00-4,24

	Наличие витринных окон
	-

	Внешняя отделка:

	Стены
	Профлист

	Кровля
	Ондулин

	Внутренняя отделка:

	· Проемы
	Пластиковые стеклопакеты

	· Стены
	Покраска

	· Потолок
	Подвесной «Армстронг», побелка

	· Пол
	Ламинат/Керамагранит/Бетон

	· Коммуникации (материал)
	Пластик

	Состояние отделки
	Хорошее, проведение ремонтных работ не требуется.

	Системы безопасности
	Охранно-пожарная сигнализация, видеонаблюдение

	Парковка
	Организованная

	Ограждение
	Отсутствуют

	Подъездные пути (материал)
	Асфальт

	Территория (грунт, асфальт, бетон и т.д.)
	Бетон

	План/экспликация недвижимого имущества, права на которое оцениваются
	Имеется (см. Приложение)

	Соответствие планировки недвижимого имущества, права на которое оцениваются, поэтажному плану
	Соответствует

	Информация о текущем использовании Объекта оценки 
	По назначению

	Площадь земельного участка (кв.м.) 
	2 179,00 кв.м. 

	Информация о границах земельного участка
	Кадастровый номер: 14:36:104003:0430


Объект оценки подсвечен красным цветом
[image: image1.png]



2.2 Фотографии Объекта оценки
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Фото 1. Общий вид Объекта оценки


Фото 2. Парковка
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Фото 3. Помещение 1-й этаж



Фото 4. Помещение 1-й этаж
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Фото 5. Помещение 1-й этаж



Фото 6. Помещение 2-й этаж
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Фото 7. Помещение 2-й этаж



Фото 8. Коридор 2-й этаж
[image: image10.jpg]




[image: image11.jpg]



Фото 9. Коридор 2-й этаж


Фото 10. Помещение 2-й этаж
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Фото 11. Помещение 2-й этаж

Фото 12. Лестница на 3-й этаж
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Фото 13. Коридор 3-й этаж


Фото 14. Коридор 3-й этаж
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Фото 15. Помещение 3-й этаж

Фото 16. Помещение 3-й этаж
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Фото 17. Помещение 3-й этаж

Таблица 7. Характеристика местоположения Объекта оценки

	Удаленность от транспортных магистралей, транспортная доступность
	Объект оценки расположен на первой линии по ул. Жорницкого в среднем удалении от центральной части города, недалеко от оживленной автодороги. Автобусное сообщение представлено маршрутами № 2,41

	Состояние прилегающей территории (субъективная оценка)
	Удовлетворительная

	Плотность окружающей застройки, наличие и развитость близлежащей инфраструктуры (медицинские учреждения, школы, детские сады, торговые центры, магазины, рынки и др.)
	Окружающая недвижимость представлена зданиями  производственного назначения и жилым сектором.

	Наличие расположенных рядом объектов, снижающих либо повышающих привлекательность Объекта оценки, права на которое оцениваются, и района в целом
	Объекты, снижающие привлекательность  - отсутствуют
Объекты, значительно повышающие привлекательность  - отсутствуют. 

	Данные о территориальных границах земельных участков (кадастровые планы земельных участков, копии геодезических планов или карт с обозначением и описанием местоположения), функционально обеспечивающих эксплуатацию недвижимого имущества, права на которое оцениваются
	Присутствуют. Согласно публичной кадастровой карте (http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/) улучшение выходит за рамки земельного участка входящего в состав объекта оценки. По мнению оценщика, данный факт не несет негативного влияния на итоговую стоимость объекта. Это обусловлено тем, что смежные з.у. также принадлежат Гусевой С.Ю., кроме того объект оценки является частью крупного торгово-складского комплекса и обособленная реализация объекта оценки маловероятно.


2.3 Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение оценщика в отношении эффективного использования собственности исходя из анализа состояния рынка. Понятие «наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете, подразумевает выбор такого использования из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово приемлемых и юридически допустимых вариантов, при котором достигается максимально возможная доходность.

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования включает в себя проверку соответствия различных вариантов использования объекта оценки следующим критериям (ограничениям):

· Законодательная разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических зонах, земельным и природоохранным законодательством.

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

· Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какие физически осуществимые и разрешенные законом виды использования являются доходными.

· Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых видов использования будет приносить максимальный чистый доход и, соответственно, обеспечит максимальную текущую стоимость оцениваемого объекта.

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта оценки  проводится в два этапа:

1. Рассматривается использование земельного участка как вакантного, т.е. без улучшений.

2. Рассматривается использование земельного участка с существующим улучшением.

Анализ использования земельного участка как вакантного
При анализе наилучшего и наиболее эффективного использования земельного участка как вакантного, рассматриваются потенциальные варианты использования земельного участка, включая текущее. Целью подобного анализа является определение варианта использования земельного участка с учетом всех ограничений (критериев), при котором получаемый доход будет иметь максимальное значение.  

Существующее использование земельного участка может и не быть наилучшим и наиболее эффективным и тогда может оказаться, что стоимость земельного участка при наилучшем использовании будет превышать стоимость всего объекта недвижимости при его текущем использовании. Из этого следует, что улучшения на данном участке должны быть либо снесены, либо модернизированы с целью достижения наилучшего и наиболее эффективного использования. Однако, при этом очень важен учет ограничений. Иной раз использование земельного участка не является наилучшим не вследствие отсутствия рыночного спроса или физической возможности, а только из-за наличия ограничений. Например, зонирование земли производится согласно политико-социальной схеме и, исходя из градостроительных принципов, а не по финансовым соображениям, из-за чего условия зонирования могут расходиться с текущими финансовыми требованиями рынка. В результате чего, наилучшее и наиболее эффективное использование земельного участка на период действия ограничений может быть иным, нежели в гипотетическом случае без учета ограничений.
В рамках настоящего отчета рассматриваемый земельный участок, имеет площадь 2 179,00 кв. м., позволяющую рассматривать различные варианты использования с точки зрения физической осуществимости. Однако место расположения и окружающая инфраструктура значительно ограничивает количество возможных вариантов использования, с точки зрения финансовой осуществимости, и градостроительных факторов, к проектам подобного рода можно отнести строительство офисных зданий, развлекательных центров и производственных объектов. 
Решающим фактором, по мнению Оценщика, при определении варианта использования будет в первую очередь, местоположение участка, так как он расположен в районе, насыщенном  производственными постройками и изначально выделялся под торговый комплекс. Таким образом, текущее назначение будет соответствовать наилучшему и наиболее эффективному использованию.
Анализ использования земельного участка с существующими улучшениями
При анализе наилучшего и наиболее эффективного использования земельного участка с существующим улучшением рассматривается использование, которое необходимо применить к существующему улучшению: должен ли он использоваться так, как используется, быть обновлен, модернизирован, расширен, частично уничтожен либо заменен на другой объект или к нему применима комбинация всех вариантов. Использование улучшения, при котором стоимость объекта достигает своего максимума, и является наилучшим и наиболее эффективным. 
Для вариантов использования, не требующих капитальных затрат на реконструкцию приемлемо прямое сравнения полученных стоимостей объекта либо чистых операционных доходов.  Для вариантов использования, предусматривающих капитальные затраты, анализ проводится на основании сравнения норм дохода от общих капиталовложений в объект для различных выбранных вариантов его использования. 

Объект оценки представлен строением, в силу своего функционального назначения, не имеющим каких – либо нестандартных архитектурно-планировочных решений. Основная площадь приходится на офисные помещения. Соответственно существующее использование площадей является наилучшим и наиболее эффективным. 

Вывод: Таким образом, наилучшим и наиболее эффективным использованием земельного участка будет являться вариант с текущим использованием – размещение торговый комплекс.
Часть 3. «Обзор социально-экономической среды объекта оценки»
3.1 Социально-экономическое положение Российской Федерации в январе - июне 2013 года.

Промышленное производство

Индекс промышленного производства в июне 2013г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 100,1%, в I полугодии 2013г. - 100,1%.
ИНДЕКСЫ ПРОМЫШЛЕННОГО ПРОИЗВОДСТВА

	
	В % к

	
	соответствующему периоду
предыдущего года
	предыдущему периоду
	среднемесячному значению 2010г.

	
	
	фактически
	с исключением 
сезонного и календарного 
факторов2)
	фактически
	с исключением 
сезонного и календарного 
факторов2)

	2012г.

	    Январь
	103,8
	90,2
	100,9
	101,6
	107,2

	    Февраль
	106,5
	100,6
	100,6
	102,2
	107,8

	    Март
	102,0
	107,0
	98,8
	109,4
	106,5

	 I квартал
	104,0
	94,5
	
	
	

	    Апрель
	101,3
	94,6
	99,8
	103,5
	106,2

	    Май
	103,7
	103,2
	101,3
	106,8
	107,6

	    Июнь
	101,9
	99,4
	100,1
	106,2
	107,7

	 II квартал
	102,3
	101,0
	
	
	

	 I полугодие
	103,1
	
	
	
	

	    Июль
	103,4
	101,9
	100,3
	108,2
	108,0

	    Август
	102,1
	99,8
	99,7
	108,0
	107,7

	    Сентябрь
	102,0
	99,0
	99,8
	106,9
	107,5

	 III квартал
	102,5
	102,1
	
	
	

	 Январь-сентябрь
	102,9
	
	
	
	

	    Октябрь
	101,8
	103,8
	100,1
	111,0
	107,6

	    Ноябрь
	101,9
	100,5
	100,1
	111,5
	107,7

	    Декабрь
	101,4
	102,4
	99,5
	114,2
	107,2

	 IV квартал
	101,7
	104,3
	
	
	

	 Год
	102,6
	
	
	
	

	2013г.

	    Январь
	99,2
	88,2
	99,4
	100,7
	106,6

	    Февраль
	97,9
	99,2
	100,1
	99,9
	106,7

	    Март
	102,6
	112,1
	101,1
	112,0
	107,9

	 I квартал
	100,0
	92,9
	
	
	

	1) Индекс промышленного производства исчисляется по видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", 
"Обрабатывающие производства", "Производство и распределение электроэнергии, газа и воды" на основе данных о динамике производства важнейших товаров-представителей (в натуральном или стоимостном выражении).
В качестве весов используется структура валовой добавленной стоимости по видам экономической деятельности 2008 базисного года. С учетом поправки на неформальную деятельность.

2) Оценки данных с исключением сезонного и календарного факторов осуществлены с использованием программы "DEMETRA 2.2". При поступлении новых данных статистических наблюдений динамика может быть уточнена.

	    Апрель
	102,3
	94,4
	99,9
	105,7
	107,8

	    Май
	98,6
	99,4
	99,3
	105,1
	107,1

	    Июнь
	100,1
	100,9
	100,1
	106,0
	107,3

	 II квартал
	100,3
	101,4
	
	
	

	 I полугодие
	100,1
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Индексы промышленного производства 

в % к среднемесячному значению 2010г.

                                     2011г.                                                         2012г.                                        2013г.


Сельское хозяйство

Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей (сельхоз. организации, крестьянские (фермерские) хозяйства, население) в июне 2013г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 222,4 млрд.рублей, в I полугодии 2013г. - 1033,5 млрд.рублей.  
Динамика производства продукции сельского хозяйства 

	
	В % к

	
	соответствующему 
периоду предыдущего года
	предыдущему 
периоду

	2012г. 

	    Январь
	102,5
	59,3

	    Февраль
	103,9
	109,3

	    Март
	104,9
	141,3

	I квартал
	104,0
	28,9

	    Апрель
	105,0
	114,5

	    Май
	104,7
	113,7

	    Июнь
	103,3
	102,6

	II квартал
	104,3
	160,7

	I полугодие
	104,2
	

	    Июль
	96,3
	168,3

	    Август
	95,8
	142,1

	    Сентябрь
	91,4
	151,2

	III квартал
	94,0
	в 2,7р.

	Январь-сентябрь
	97,1
	

	    Октябрь
	85,3
	76,8

	    Ноябрь
	90,5
	66,0

	    Декабрь
	101,4
	45,2

	IV квартал
	89,4
	70,7

	Год
	95,3
	

	2013г.

	    Январь
	102,5
	59,9

	    Февраль
	102,4
	109,2

	    Март
	102,1
	140,9

	I квартал
	102,3
	33,2

	    Апрель
	101,7
	114,0

	    Май1)
	101,5
	113,5

	    Июнь
	102,1
	103,2

	II квартал
	101,8
	159,8

	I полугодие
	102,0
	

	1) Данные уточнены в связи с получением информации об объемах продукции животноводства по хозяйствам всех категорий за II квартал 2013 года.
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 по фактическим данным  с исключением сезонного фактора  тренд

Индекс производства продукции сельского хозяйства

1)

в % к среднемесячному значению 2010г.

                                    2011г.                                                          2012г.                                       2013г.

    _______________________

    1) Оценки  данных  с  исключением сезонного  фактора осуществлены с использованием  программы "DEMETRA 2.2". 

       При поступлении новых данных статистических наблюдений динамика может быть уточнена.


3.2 Социально-экономическое положение Республики Саха (Якутия) в январе-июне 2013 года
.

Промышленное производство

Индекс промышленного производства
 в июне 2013г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 108,3%, январе-июне 2013г. – 105,2%.
ИНДЕКСЫ ПРОМЫШЛЕННОГО ПРОИЗВОДСТВА

	 
	В % к

	
	соответствующему периоду предыдущего года
	предыдущему периоду

	
	
	

	2012 г.

	Январь
	109,4
	98,4

	Февраль 
	100,4
	92,2

	Март
	99,5
	108,4

	I квартал
	103,0
	97,0

	Апрель
	97,2
	86,8

	Май
	94,2
	109,6

	Июнь
	102,8
	120,9

	II квартал
	98,2
	101,7

	Январь-июнь
	100,6
	-

	Июль
	113,9
	103,2

	Август
	121,1
	96,9

	Сентябрь
	106,9
	94,3

	III квартал
	114,2
	116,2

	Январь-сентябрь
	105,3
	-

	Октябрь
	107,0
	103,5

	Ноябрь
	111,9
	98,3

	Декабрь
	103,5
	93,2

	IV квартал
	108,8
	96,9

	Январь-декабрь
	106,3
	-

	2013 г.

	Январь
	99,3
	97,5

	Февраль
	103,4
	96,0

	Март
	101,2
	106,8

	I квартал
	101,2
	102,0

	Апрель
	102,1
	89,1

	Май
	108,3
	113,2

	Июнь
	108,3
	112,5

	II квартал
	109,0
	109,9

	Январь-июнь
	105,2
	-
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Сельское хозяйство
Объем продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей1) (сельскохозяйственные предприятия, подсобные хозяйства, крестьянские (фермерские) хозяйства, индивидуальные предприниматели,  хозяйства населения) в июне 2013 года в действующих ценах составил 1249,6 млн. рублей, в январе-июне 2013 года – 3669,6 млн. рублей. 

ДИНАМИКА ПРОИЗВОДСТВА ПРОДУКЦИИ СЕЛЬСКОГО ХОЗЯЙСТВА
	
	Млн .рублей
	В % к

	
	
	соответствующему периоду

предыдущего года1)
	предыдущему

периоду1)

	2012г.2)

	Январь
	230,6
	98,9
	12,3

	      Февраль
	330,6
	97,6
	142,3

	       Март
	455,4
	98,9
	128,5

	I квартал 
	1 016,6
	98,5
	-

	Апрель
	661,3
	91,3
	145,2

	Май
	878,0
	91,1
	121,5

	Январь-май
	2555,9
	98,0
	-

	Июнь
	1 233,7
	100,3
	148,3

	II квартал
	2 773,1
	99,0
	-

	I полугодие
	3 789,7
	98,8
	-

	       Июль
	1 523,4
	98,2
	119,5

	       Август
	3 725,6
	100,1
	2,2р.

	       Сентябрь
	5 108,6
	100,8
	140,5

	III квартал
	10 357,6
	101,1
	-

	Январь-сентябрь
	14 147,2
	99,7
	-

	       Октябрь
	1 903,4
	100,3
	35,1


	       Ноябрь
	2 202,6
	99,4
	52,9

	       Декабрь
	1 593,1
	98,2
	102,9

	IV квартал
	5 699,1
	99,4
	100,3

	Год
	19 846,3
	99,6
	-

	2013 год

	       Январь
	212,0
	87,8
	14,4

	Февраль
	306,6
	89,8
	140,6

	       Март
	423,4
	89,2
	144,5

	I квартал 
	942,0
	89,0
	-

	Апрель
	631,5
	91,9
	149,2

	Май
	846,5
	93,1
	174,5

	Январь-май
	2 420,0
	93,1
	-

	Июнь
	1 249,6
	96,9
	152,2

	II квартал
	2 727,6
	94,5
	-

	I полугодие
	3 669,6
	93,0
	-

	1)в сопоставимых ценах
2)данные пересчитаны исходя из предварительной годовой оценки
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Животноводство. На 1 июля 2013 года поголовье крупного рогатого скота в хозяйствах всех категорий составляло 270,8 тыс. голов, из него коров – 91,8 тыс., свиней – 29,7 тыс., лошадей – 211,1 тыс., оленей – 205,8 тыс., коз и овец – 1,2 тыс., кроликов – 2,0 тыс., птиц (кур, гусей) – 929,1 тыс., перепелов – 2,1 тыс.голов. 

Производство продукции животноводства. В январе-июне 2013 года в хозяйствах всех категорий увеличилось производство скота и птицы  на убой (в живом весе), уменьшился валовой надой молока и производство яиц.
ПРОИЗВОДСТВО ОСНОВНЫХ ВИДОВ ПРОДУКЦИИ ЖИВОТНОВОДСТВА 
В ХОЗЯЙСТВАХ ВСЕХ КАТЕГОРИЙ

	
	Июнь  2013г.
	Январь-июнь  2013г.
	Справочно

январь-июнь

 2012г. в % к

январю-июню 2011г.

	
	всего

(тонн)
	в % к

июню

2012г.
	Всего

(тонн)
	в % к

январю-июню

2012г.
	

	Скот и птица на убой (в живом весе)
	976,6
	77,2
	5 141,7
	108,5
	106,4

	Молоко
	24314,5
	97,1
	61 000,0
	97,8
	98,0

	Яйца куриные, тыс. штук
	9774
	90,8
	64 572
	98,3
	107,8

	Яйца перепелиные, тыс. штук
	30
	55,6
	364
	151,0
	82,8


Строительство

Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство»  (включая субъекты малого предпринимательства, объем неформальной деятельности),  в июне 2013 года составил 4463,6 млн. рублей или 55,2% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в январе-июне 2013 года – 19342,1 млн. рублей или 68,2%. 

ДИНАМИКА ОБЪЕМА РАБОТ, ВЫПОЛНЕННЫХ ПО ВИДУ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ «СТРОИТЕЛЬСТВО»

	
	Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», млн. рублей
	В % к1)

	
	
	соответствующему
периоду
предыдущего года
	предыдущему

периоду

	2012 год

	Январь
	1541,2
	130,1
	18,2

	Февраль
	2024,3
	105,4
	130,5

	     Март
	6111,7
	2,1р
	3,1р

	I квартал 
	9677,2
	160,3
	44,2

	     Апрель
	3729,2
	127,8
	60,2

	     Май
	5098,7
	114,1
	135,5

	Июнь
	7493,0
	136,8
	148,2

	II квартал
	16320,9
	126,6
	166,8

	I полугодие
	25998,1
	137,4
	-

	     Июль
	8272,5
	108,1
	109,2

	     Август
	6136,8
	105,4
	71,5

	     Сентябрь
	6296,1
	96,3
	103,7

	III квартал
	20705,5
	103,3
	123,1

	Январь-сентябрь
	46703,5
	119,8
	-

	   Октябрь
	4965,6
	72,4
	76,8

	   Ноябрь
	4495,3
	57,6
	88,5

	   Декабрь
	8991,7
	97,8
	2,0р

	IV квартал
	18452,5
	78,4
	88,2

	Год
	65156,0
	104,1
	-

	2013

	Январь
	1323,2
	78,9
	14,7

	Февраль
	1284,0
	57,5
	95,2

	Март
	5005,5
	74,4
	3,9р

	I квартал
	7612,7
	71,7
	40,9

	Апрель
	3868,3
	95,1
	77,0

	Май
	3397,6
	61,6
	87,7

	 Июнь
	4463,6
	55,2
	132,8

	II квартал
	11729,5
	72,3
	142,1

	I полугодие
	19342,1
	68,2
	-

	1) В сопоставимых ценах.
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В июне 2013 года введено 56 жилых домов общей площадью 5,3 тыс. кв. метров, что на 69,0% меньше, чем в июне 2012 года. Весь объем введенного жилья приходился на индивидуальное жилищное строительство.

Всего за январь-июнь 2013 года введен 341 жилой дом общей площадью 85,2 тыс. кв. метров, что на 28,3% больше, чем в соответствующем периоде предыдущего года, из них индивидуальными застройщиками построено 323 дома общей площадью 33,6 тыс. кв. метров (71,4% к январю-июню 2012 года).

ДИНАМИКА ВВОДА В ДЕЙСТВИЕ ЖИЛЫХ ДОМОВ

	
	Введено жилья
	в т.ч. индивидуальные жилые дома, построенные населением за счет собственных и заемных средств

	
	м2
общей площади
	в % к

соответствующему  периоду 
предыдущего года
	м2
общей площади
	в % к

соответствующему  периоду 
предыдущего года

	2012 год

	   Январь
	7612
	192,6
	7612
	192,6

	   Февраль
	14721
	187,1
	8290
	171,6

	   Март
	11499
	124,8
	8314
	123,8

	I квартал 
	33832
	160,9
	24216
	156,2

	   Апрель
	7437
	56,0
	7437
	132,0

	   Май
	8200
	75,1
	8006
	73,3

	   Июнь
	16947
	2,7р
	7369
	144,9

	II квартал
	32584
	107,0
	22812
	105,4

	I полугодие
	66416
	129,0
	47028
	126,6

	   Июль
	26108
	2,1р
	7459
	115,6

	   Август
	17214
	85,0
	10374
	115,8

	   Сентябрь
	33205
	151,6
	16701
	137,3

	III квартал
	76527
	140,9
	34534
	125,2

	Январь-сентябрь
	142943
	135,1
	81562
	126,0

	   Октябрь
	34802
	83,5
	26589
	90,8

	   Ноябрь
	50926
	63,1
	30185
	65,0

	   Декабрь
	127521
	140,6
	46131
	110,0

	IV квартал
	213249
	100,1
	102905
	87,4

	Год
	356192
	111,7
	184467
	101,1

	2013

	  Январь
	21353
	2,8р
	6161
	80,9

	Февраль
	5381
	36,6
	5381
	64,9

	Март
	36405
	3,2р
	5240
	63,0

	I квартал
	63139
	186,6
	16782
	69,3

	  Апрель
	7691
	103,4
	6640
	89,3

	  Май
	9158
	111,7
	4902
	61,2

	   Июнь
	5254
	31,0
	5254
	71,3

	II квартал
	22103
	67,8
	16796
	73,6

	I полугодие
	85242
	128,3
	33578
	71,4


Общая характеристика демографической ситуации

Основные показатели, характеризующие уровень жизни населения

	
	Июнь

2013г.
	в % к:
	Январь-июнь

2013г.
	в % к январю-июню

2012г.
	Справочно: январь-июнь 2012г. в %
к январю-июню 2011г.

	
	
	июню

2012г.
	маю

2013г.
	
	
	

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6


	Номинальные денежные доходы (в среднем на душу населения), рублей в месяц1)
	32 928,2
	109,5
	110,5
	27 348,5
	108,9
	111,7

	Реальные располагаемые  денежные доходы1)
	-
	102,3
	110,2
	-
	101,5
	105,4

	Среднемесячная начисленная заработная плата одного работника2)

      номинальная, 

    рублей
	48 043,2
	120,5
	111,1
	42 111,0
	114,2
	119,2

	    реальная 
	-
	113,6
	110,3
	-
	107,8
	114,0

	Средний размер назначенных пенсий, рублей 3)
	13 702,1
	109,5
	109,3
	
	
	111,0

	Реальный размер назначенных пенсий 3)
	-
	103,4
	108,1
	
	
	106,6

	Просроченная задолженность по выдаче средств на заработную плату работников по кругу видов экономической деятельности, наблюдаемых в соответствии с Федеральным планом статистических работ, тыс. рублей 4)
	51 643
	144,1
	111,4
	-
	-
	8 р.

	1) Данные предварительные. 

2) В первой графе - данные за май 2013г., во второй – май 2013г. в % к маю 2012г., в третьей – май 2013г. в % к апрелю 2013г.; в четвертой – январь-май 2013г., в пятой -  январь-май 2013г. к  январю-маю 2012г., в шестой – январь-май 2012г. в % к январю-маю 2011г.

3) В первой графе – данные на 1 апреля 2013г., во второй – на 1 апреля 2013г. в % к 1 апреля 2012г., в третьей – на 1 апреля 2013г. в % к данным на 1 января 2013г., в шестой  на 1 апреля 2012 г. в % к данным на 1 апреля 2011г.

4) В первой графе - данные по состоянию на 1 июля 2013г., во второй – на 1 июля 2013г. в % к 1 июля 2012г., в третьей – на 1 июля 2013г. в % к 1 июня 2013г.; в шестой – на 1 июля 2012г. в % к 1 июля 2011г.


Изменения среднего уровня реальных располагаемых денежных доходов в республике, которые характеризуются линией тренда, в январе 2011 года – июне 2013 года имели тенденцию к росту.
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3.3 Обзор рынка недвижимости нежилых помещений г. Якутска
 Рынок коммерческой недвижимости г. Якутск находится  на начальном этапе развития – в городе ведется строительство современных торговых объектов, тем не менее рынок коммерческой недвижимости г. Якутск в основном представлен объектами старой постройки, встроено-пристроенными комплексами к жилым домам, а также помещениями рыночного формата и формата street-retail с непродуманной навигацией, неэффективными планировками, отсутствием паркинга. В городе функционирует несколько новых, качественных бизнес-центров. 

Местами основного сосредоточения коммерческой и деловой активности г. Якутск является центр города, а также крупные магистрали города – пр. Ленина, ул. Дзержинского, ул. Лермонтова, ул. Ойунского, ул. Орджоникидзе. 

Являясь административным центром республики, г. Якутск нуждается в современных высококлассных объектах коммерческой недвижимости, которые будут востребованы на рынке, соответствуя требованиям арендаторов и потребителей, а также будут оказывать благоприятное влияние на имидж города, привлекая инвесторов и дополнительные финансовые потоки. 

Рынок торговой недвижимости

На конец первого полугодия 2013 г. в городе насчитывается 11 современных торговых комплексов суммарной около площадью 57 000 кв.м., все они сосредоточены в центральной части г. Якутск в зонах с высоким пешеходным и автомобильным трафиком.

Объекты торговой недвижимости г. Якутск условно можно разделить на три категории:

· Объекты старого фонда, отдельно стоящие устаревшие здания, встроенные торговые помещениями, универмаги, дома быта и рынки

· Комплексы новой постройки высотой 1-2 этажа, отдельно стоящие, встроенные или пристроенные к жилым домам. Для таких объектов характерны бессистемный набор арендаторов, неэффективные планировки, низкие потолки, узкие коридоры, недостаточное количество парковочных мест или их отсутствие, непродуманная навигация, отсутствие эскалаторов и лифтов. 

· Современные торговые комплексы – существующие и строящиеся. Данные объекты представляют собой отдельно стоящие комплексы площадью от 2 000 кв.м., чаще всего с выделенной парковкой на несколько машиномест, высотой от 2 этажей. 

· Арендаторами торговых комплексов в подавляющем большинстве являются локальные частные и индивидуальные предприниматели, реализующие товары широкого потребления, а также ограниченное количество региональных и федеральных сетевых операторов. 

Уровень арендных ставок

По сравнению с другими аналогичными городами России г.Якутск занимает среднюю позицию по величине арендных ставок на торговые помещения. Данный показатель составляет в среднем 1 350 руб./кв.м/месяц, включая НДС и не включая расходы на коммунальные услуги.

Средний диапазон уровня арендных ставок на торговые площади в г. Якутск колеблется от 700 до 2 500 руб./кв.м, включая НДС. 





Средняя стоимость продажи 1 кв.м торговой недвижимости составляет 40 – 200 тыс. руб./кв.м. 
Основными торговыми объектами г. Якутск являются ТК «Гранд Сити», ТРК «Аквариум», ТК «Апельсин», ТК «Этажи», ТЦ «Айсберг», ТЦ «Оптимист», ТЦ «Палладиум», ТЦ «ЦУМ», ТРК «Туймаада», ТЦ «Дэлэй», ТЦ «Улурумол».

Рынок развлечений досуга г. Якутска

Основными местами проведения досуга для жителей и гостей г. Якутск являются развлекательные центры, кинотеатры, бильярдные клубы и диско-клубы.

Наиболее современными объектами развлечений г. Якутск являются кинотеатр Cinema Center, культурно-развлекательный центр «Муус Хайа» и боулинг-центр «Космобол», Клуб-ресторан «Европа» - все они построены недавно, оснащены современным оборудованием. Развлекательные центры предоставляют как минимум 2-3 вида развлекательных услуг. В многозальном кинотеатре «Cinema Center» установлено современное оборудование, в том числе приспособленное для показа фильмов в формате 3D. Остальные объекты сегмента развлечений и досуга г. Якутск располагаются в зданиях старой постройки.

Следует отметить, что средний уровень цен на услуги развлекательных центров г. Якутск отличается от уровня цен в крупных городах лишь на 20-30%, что говорит о востребованности развлекательных услуг населением г. Якутск. 

Помимо развлекательных центров и кинотеатров в городе есть цирк, парк культуры и отдыха – место проведения городских праздничных мероприятий, большое число различных ресторанов, спортивные комплексы и бассейны.

Рынок офисной недвижимости г. Якутска

Рынок офисной недвижимости г. Якутск, как и рынок торговой недвижимости, в основном представлен объектами старого фонда, административными зданиями и встроенно-пристроенными помещениями. В течение последних пяти лет в городе появились современные высококлассные объекты. 

Современными объектами, представленными на офисном рынке г. Якутск, являются «Бизнес-центр» по ул. Кирова, «Деловой центр - Утум» по ул. Орджоникидзе, «LG – Центр» по ул. Орджоникидзе. 

Остальной объем предложения офисных площадей в г. Якутске представлен административными зданиями, перепрофилированными в офисные центры или 1-2-этажными пристройками к новым многоэтажным жилым домам.

Уровень заполняемости площадей в деловых центрах города высокий – более 80%, что свидетельствует о высоком спросе местных и федеральных игроков рынка на качественные офисные площади.





Основными арендаторами бизнес-центров в г. Якутске являются отделения банков, страховые компании, организации малого и среднего бизнеса. Зачастую первые этажи арендованы магазинами, салонами красоты, кафе.

Величина арендных ставок на офисные площади в составе современных бизнес-центров и административных зданий в среднем составляет – 1 000 – 2 500 руб./кв. месяц с учетом НДС, не включая стоимости коммунальных услуг, в центральной части города и от 500 до 1000 руб. в периферийной части города.  

На офисные площади, расположенные во встроенно-пристроенных помещениях, средняя арендная ставка находится в диапазоне от 700 до 1 700 руб./кв. месяц с учетом НДС, не включая стоимости коммунальных услуг.







Цена продажи офисных площадей в г. Якутске составляет 40 000 – 170 000 руб./кв.м в зависимости от местоположения объекта (в случае продажи офисной площади в составе бизнес-центра – от этажа, на котором располагается помещение).


Рынок гостиничной недвижимости г. Якутска

Рынок гостиничной недвижимости г. Якутске представлен отелями различной категории – от мини-гостиниц до отелей уровня 5*. Большинство гостиничных комплексов расположены в центральной части города, а также на выезде из города.

Наиболее распространенными являются мини-гостиницы квартирного типа, а также гостиницы категории 3-4. Также в городе представлена одна гостиница класса 5* - «Полярная Звезда» компании ЗАО «Алроса». 

Потребителями гостиничных услуг г. Якутска являются российские и иностранные специалисты, приезжающие в город и республику в подавляющем большинстве случаев с деловыми целями.

Средняя стоимость одноместного номера в гостиницах г. Якутск составляет:

· 700 – 1 700 руб./сутки в мини-гостиницах и гостиницах эконом-класса

· 2 000 – 2 500 руб./сутки в гостиницах категории 3*-4*

· 5 700 – 7 000 руб./сутки в гостиницах категории 5*

Рынок производственной недвижимости г. Якутска.
На ряду с общим развитием рынка недвижимости, развивается и его сегмент представленный производственной (промышленной) недвижимостью.

Период времени, отражающий дату оценки, в большинстве случаев охарактеризован наличием на рынке производственных помещений, участвующих в обороте недвижимости,  в результате приватизации государственной собственности. И лишь незначительная доля представлена объектами построенными непосредственно частными структурами.

Все производственные помещения можно разделить на несколько условно принятых групп:

· Узкоспециализированные помещения низколиквидны, сектор покупателей очень узок, перепрофилирование маловероятно, срок реализации высок, затраты на маркетинговые услуги высокие.

· Помещения металлообработки и строительной сферы слаболиквидны, сектор покупателей по прямому назначению узок, т.к. высоки затраты на перепрофилирование. Помещения данного типа обладают высокими потолками (более 6м.) и большими размерами площадей помещений, что приводит к большим косвенным затратам на содержание. Затраты на маркетинговые услуги также высоки.

· Гаражи, котельные и ремонтные мастерские высоколиквидны, так как сектор покупателей самый широкий. В основном покупатель применяет помещение по назначению или небольшими работами перепрофилирует его, так как высота помещений и их площадь минимизирует затраты будущих периодов покупателя. Затраты на маркетинговые услуги невысокие. 

· Помещения пищевой и перерабатывающей промышленности обладают большей капиталоемкостью в связи с высокими санитарно-гигиеническими требованиями. Они более ликвидны, так как сектор покупателей средний и постоянно присутствует на рынке. Вероятность перепрофилирования его мала, затраты на содержание укладываются на средне сложившиеся, маркетинговые затраты невысоки, что в совокупности повышает привлекательность данных помещений.

Рынок производственных помещений менее подвержен сезонным колебаниям. В большей степени он подвержен влиянию количества и качества предложений на нем. Так, уже при ликвидации среднего предприятия происходит относительно большой выброс площадей, что приводит к отрицательным свойствам стоимостных характеристик и увеличения сроков реализации. На стоимостные характеристики оказывает также влияние размер помещения. Так, помещения до 100 м2 пользуются большим спросом мелких и средних частных предпринимателей, и сделки совершаются быстро и за наличный расчет. Продавец проводит малые маркетинговые работы. Помещения до 600 м2 покупают так называемые крепкие предприниматели, сделки совершаются через банк и в сроки, удовлетворяющие участников сделок, но стоимость 1м2 здесь ниже, чем в первом случае, так как затраты на перепрофилирование, маркетинговые исследования, приведение в нормальное состояние выше. Покупатель помещений площадью более 600 м2 случаен, и от продавца требуется немалые маркетинговые затраты для привлечения реального покупателя. Следствие этого является значительно заниженная стоимость 1 м2. 

На стоимостные характеристики влияют и остальные параметры, каждый в свой мере со своей динамикой. Рынок промышленных объектов Республики Саха (Якутия) в основном повторяет тенденции его развития в других населенных пунктах России. Как и во всей Российской Федерации он самый представительный и пока самый неразвитый. Это и неудивительно, ведь для его оживления необходимо выполнить множество подготовительных мероприятий, в том числе и на местном законодательном уровне. Земля, как особо ценный материальный актив, может повысить привлекательность всего производственного комплекса, выставляемого на продажу.

	Аренда нежилых помещений

	№ п/п
	Адрес
	Удаленность от центра города
	Площадь, кв.м.
	Этаж
	Стоимость аренды 1 кв.м. в мес.
	Коммунальные услуги
	Контакт

	1
	ТЦ "Вавилон" (Лермонтова, д. 42)
	Район, прилегающий к центральной части города
	34,00
	1й
	1300
	 
	8924-368-54-31


1


8924-36

	-54-31

	3
	ТЦ "Аврора"
	Район, прилегающий к центральной части города
	34,00
	2й
	1300
	электричество отдельно
	47-42-99

	4
	Жорницкого 10/1
	Район, удаленный от центральной части города
	42,00
	2й
	1555
	всё включено
	8962-735-62-49

	5
	202 мкр. (на п-в налоговой)
	Центральная часть города
	52,00
	2й
	2000
	всё включено
	741-422

	6
	Аммосова 18
	Центральная часть города
	24,00
	5й
	1800
	электричество отдельно
	39-35-21

	7
	ТЦ "Эгоист" (Орджоникидзе, д. 54)
	Центральная часть города
	41,00
	3й
	1500
	электричество отдельно
	8914-267-64-83

	8
	ТЦ "Норд" (Лермонтова, д. 47)
	Район, прилегающий к центральной части города
	35,00
	3й
	890
	всё включено
	8924-591-85-22

	9
	ТЦ "Олимп" (Лермонтова, д. 33)
	Район, прилегающий к центральной части города
	38,00
	2й
	950
	всё включено
	8924-165-83-63


1

	
	БЦ "Утум-Центр"
	Центральная часть города
	38,00
	4й
	1400
	электричество отдельно
	704-172

	11
	БЦ (Лермонтова, д. 25)
	Район, прилегающий к центральной части города
	51,40
	5й
	1100
	Всё включено
	8914-271-36-70

	12
	БЦ "Японский дом" (Дзержинского, д. 26/4)
	Центральная часть города
	68,00
	5
	950
	Не включены
	8924-662-18-16

	13
	БЦ "Японский дом" (Дзержинского, д. 26/4)
	Центральная часть города
	80,00
	3
	1100
	Не включены
	8924-662-18-16

	14
	ТЦ "Октябрьский"
	Центральная часть города
	12,10
	3
	1300
	Всё включено
	36-05-85

	15
	ул. Аржакова 6 (здание в старом городе)
	Центральная часть города
	136,00
	1
	1000
	Не включены
	8924-163-36-66

	16
	ТЦ "Юность" (Кирова, д. 27)
	Центральная часть города
	160,00
	1
	1200
	электричество отдельно
	726-831

	17
	Кулаковского, д. 44
	Район прилегающий к центральной части города
	14,00
	1
	1800
	Всё включено
	701-435

	18
	Ойунского 6Г (над гаражами)
	Центральная часть города
	12,00
	2
	1000
	Всё включено
	8914-233-41-25

	19
	Орджоникидзе, д. 35Г (над гаражами)
	Центральная часть города
	30,00
	2
	1000
	Всё включено
	8914-368-23-16

	20
	Орджоникидзе, д. 35Г (над гаражами)
	Центральная часть города
	34,50
	2
	1000
	Всё включено
	8914-2-724-267

	21
	Орджоникидзе, д. 37 
	Центральная часть города
	29,00
	1
	1500
	электричество отдельно
	8924-368-23-16


	1,30
	1
	1400
	электричество отдельно
	701-295

	23
	Орджоникидзе, д. 34/2
	Центральная часть города
	21,40
	1
	1200
	электричество отдельно
	33-59-08


	Мониторинг предложений по реализации нежилых помещений

	№ п/п
	Адрес
	Этаж
	Площадь, кв.м.
	Стоимость, руб.
	Стоимость 1 кв.м., руб.
	Состояние
	Контакты

	1
	ул. Федора Попова (р-н "Якутскэнерго")
	1/5
	62,00
	      4 500 000,00 
	72 580,65
	готовое к эксплуатации, ремонт, отдельный вход отсутствует
	8-914-270-81-

8

	2
	пр. Ленина 58
	2/10
	200,00
	    17 000 000,00 
	85 000,00
	готовое к эксплуатации, ремонт, пожарная, отдельный вход
	40-50-50

	3
	ул. Лермонтова, д.47
	4/5
	20,00
	      2 000 000,00 
	100 000,00
	готовое к эксплуатации, ремонт, пожарная/охранная сигнализации, отдельный вход
	8-984-105-93-46

	4
	ул. Чиряева, д.1, корп.1
	1/5
	69,60
	  10 440 000,00 
	150 000,00
	готовое к эксплуатации, ремонт, пожарная/охранная сигнализации, отдельный вход
	749-512


8-914-268-63

	84

	6
	ул. Пояркова, д.13, корп.1
	1/7
	125,00
	    12 000 000,00 
	96 000,00
	готовое к эксплуатации, ремонт, пожарная, отдельный вход
	8-914-303-24-03

	7
	 пр. Ленина 7
	1/4
	40,00
	     4 500 000,00 
	112 500,00
	готовое к эксплуатации, ремонт, пожарная/охранная сигнализация, отдельный вход
	704-222

	8
	ул. Красильникова (р-н ЯГСХА)
	1/1
	138,50
	    18 000 000,00 
	129 963,90
	готовое к эксплуатации, ремонт, пожарная/охранная сигнализации, отдельный вход
	26-26-77


153 84

	,15
	готовое к эксплуатации, ремонт, пожарная/охранная сигнализации, отдельный вход
	47-70-05


8-914-270-45

	03

	11
	ул. Орджоникидзе 54
	3/5
	41,00
	      4 300 000,00 
	104 878,05
	готовое к эксплуатации, ремонт, пожарная/охранная сигнализации, видеонаблюдение
	8-914-267-64-83

	12
	Пушкина 22
	1/9
	71,00
	      7 900 000,00 
	111 267,61
	готовое к эксплуатации, ремонт, пожарная/охранная сигнализации, отдельный вход
	8-964-416-52-52

	13
	ул. Кирова, д.18
	7/12
	62,00
	      6 200 000,00 
	100 000,00
	готовое к эксплуатации, ремонт, пожарная/охранная сигнализации
	8-914-270-50-36

	14
	ул. Пояркова 18
	1/10
	245,70
	    26 000 000,00 
	105 820,11
	черновая отделка
	8-914-280-07-68

	15
	ул. Пояркова 18
	2/10
	53,80
	      7 500 000,00 
	139 405,20
	готовое к эксплуатации, ремонт
	8-964-425-41-99

	16
	ул. Курашова 44а
	2/9
	734,5
	66 105 000,00
	90 000,00
	черновое
	8-914-2-712-500

	18
	ул. Кирова 31
	2/9
	856,30
	70 000 000,00
	81 747,05
	готовое к эксплуатации, ремонт
	42-19-23


Мониторинг земельных участков

	№ п/п
	Дата 
	Местоположение
	Коммуникации
	Стоимость, руб.
	Площадь, кв. м.
	Собственность/аренда
	Разрешен. использование
	Контакты
	Источник информации
	стоимость 1кв.м.

	1
	31.08.2013
	г. Якутск, ул. Чернышевского 106
	Газ, электричество
	8 500 000,00
	2179
	Собственность
	ИЖС
	8924-591-3837
	doska.ykt.ru
	3 901,00

	2
	31.08.2013
	г. Якутск, р-н 50 Лет СА
	Электричество, ц/о
	7 000 000,00
	1300
	Собственность
	Под Базу
	8914-272-25-02
	doska.ykt.ru
	5 384,62

	3
	31.08.2013
	г. Якутска, р-н Аэропорта
	Все коммуникации
	8 000 000,00
	1400
	Собственность
	Нежилое
	8914-293--9056
	doska.ykt.ru
	5 714,00

	4
	31.08.2013
	г. Якутск, ул. Парковая
	Электричество, отопление
	2 000 000,00
	1000
	Собственность
	ИЖС
	8924-368-8841
	"Из рук в руки"
	2 000,00

	5
	31.08.2013
	г. Якутск, ул. Крупская(Залог)
	Электричество, газ, водопровод рядом
	2 000 000,00
	600
	Собственность
	ИЖС
	701-430
	"Из рук в руки"
	3 333,00

	6
	31.08.2013
	г. Якутск, ул. Бестужева-Марлинского
	Электричество, газ, телефон
	12 000 000,00
	1 800
	Собственность
	ИЖС
	735-553
	doska.ykt.ru
	6 666,67

	7
	31.08.2013
	г. Якутск, Ильменская
	Электричество, газ, водопровод
	1 600 000,00
	700
	Собственность
	ИЖС
	8924-175-7448
	"ВДВ"
	2 286,00

	8
	31.08.2013
	г. Якутск, Чернышевского (р-н 3 базы)
	Электричество, ц/о, канализация
	3 000 000,00
	1200
	Собственность
	ИЖС
	8924-662-41-78
	"Из рук в руки"
	2 500,00

	9
	31.08.2013
	г. Якутск, Хатынг-Юрях (3 дамба)
	Электричество, газ рядом, летний водопровод
	1 700 000,00
	1200
	Собственность
	ДСК
	8924-590-4040
	"ВДВ"
	1 417,00

	10
	31.08.2013
	г. Якутск, ул. Чайковского (р-н ТЦ У Виктора)
	Электричество, газ
	5 500 000,00
	800
	Собственность
	ИЖС
	8914-115-82-52
	doska.ykt.ru
	6 875,00


	11
	31.08.2013
	г. Якутск, ул. Очиченко, д.43
	Электричество, газ рядом
	10 000 000,00
	27000
	Собственность
	под базу
	706-678
	"ВДВ"
	370,00

	12
	31.08.2013
	г. Якутск, Окружное шоссе
	Электричество, газ рядом
	3 500 000,00
	2400
	Собственность
	под базу
	722-115
	"ВДВ"
	1 458,00

	13
	31.08.2013
	г. Якутск, Хатынг-Юряхское, 8 км.
	Электричество, газ рядом
	3 500 000,00
	3400
	Собственность
	под базу
	8914-272-11-24
	doska.ykt.ru
	1 029,00

	14
	31.08.2013
	г. Якутск, ул. Красноярова 49/2
	Электричество, газ, летний водопровод
	8 000 000,00
	820
	Собственность
	ИЖС
	8914-271-58-28
	doska.ykt.ru
	9 756,09


Заключение, перспективы и тенденции развития рынка коммерческой недвижимости г. Якутск
Вследствие проведенного анализа, можно сделать следующие выводы. 

Типичные продавцы и покупатели на рынке недвижимости представлены частными лицами (физические и юридические лица). Диапазон скидок при заключении реальных сделок достигает 10%, это зависит и от самого объекта сделки, его ликвидности и от условий реализации и финансирования. Основными ценообразующими факторами являются, конечно же,   характеристики самого объекта, в первую очередь его местоположение, причем как в части удаленности от центра города, так и в части локального расположения (внутри жилого массива, вблизи оживленного пешеходного и автомобильного трафика и тд). Также имеют значение состояние объекта (степень износа, качество ремонта, оснащенность коммуникациями и т.д.), благоустройство территории (парковка, ограждение, качество подъездных путей). 

Уровень заполняемости площадей можно отразить следующим образом:

· Торговая недвижимость: 80-90%

· Офисная недвижимость: 70-80%

· Производственная недвижимость: 30-50% 

Согласно данным рейтингового агентства «Эксперт РА», Республика Саха(Якутия) обладает благоприятным инвестиционным климатом с высоким уровнем надежности.
С учетом быстрого экономического развития, г. Якутск является перспективным региональным центром с точки зрения развития рынка коммерческой недвижимости.

Так, с учетом растущего потока игроков рынка и предпринимателей, посещающих город, г.Якутск должен быть обеспечен в полной мере качественной гостиничной недвижимостью, соответствующей международным стандартам и отвечающей требованиям потребителей с любым уровнем дохода.

В силу своего статуса – административный центр – г. Якутск является местом сосредоточения деловой активности республики. Вследствие этого среди городов республики в г. Якутск самая высокая обеспеченность офисными площадями, а также самый высокий спрос на офисные площади. Учитывая то, что в настоящее время новые объекты не строятся, в течение ближайшего времени можно ожидать дефицит офисных площадей. Он может быть восполнен либо новыми помещениями, появляющимися во встроенных помещениях и административных зданиях, либо новыми бизнес-центрами.

Рынок торговой недвижимости г. Якутск также обладает большим потенциалом развития, строительство новых концептуальных объектов с эффективным пулом арендаторов с обязательным присутствием федеральных сетевых операторов,  а также с сильной развлекательной зоной, поднимет рынок торговой недвижимости города на уровень выше.
Рынок Земельных участков под ИЖС и дачное строительство г. Якутска. 
Наиболее активный спрос и предложение на земельные участки под ИЖС и дачное садоводство прослеживаются в городской черте, в таких районах, как «Сергеляхское шоссе», «Сайсарский округ» (Билибина, Ильменская, Чайковкого, Лонгинова, Чехова и т.д.), «Покровский Тракт», «Хатынг-Юряхское шоссе», «Объездное шоссе».  Из данной категории земельных участков наиболее востребованы  земельные участки с возможностью переоформления в ИЖС или уже оформленные под ИЖС для проживания и прописки. Цена на земельные участки, расположенные в данных районах варьируется в среднем от 800 руб. до 4 000 руб. за 1 кв.м. в зависимости от местоположения удаленности от дороги (наиболее дорогие участки расположены на 1й линии) и проходимости.

Рынок земельных участков под коммерческое использование г. Якутска
Наибольшим спросом пользуются земельные участки расположенные непосредственно в центральной части города, но поскольку в центре земельные участки выходят на открытые торги крайне редко, спрос на земельные участки перешел на периферийные районы с наиболее  интенсивным транспортным потоком. К таким улицам можно отнести: Автодорожная, Чернышевского, Дежнева, Чайковского, Ильменская, Жорницкого, Строителей, Пионерская, Космонавтов, Окружное шоссе, Авиационная, Б. Марлинского и т.д. Зачастую участки, расположенные в этих районах оформлены под ИЖС, и приобретаются с целью коммерческого использования и последующего перевода в «нежилое». Цены на земельные участки, расположенные в данных районах варьируется в среднем от 4 000 руб. до 10 000 руб. за 1 кв.м. (независимо от разрешенного использования) в зависимости от местоположения удаленности от дороги (наиболее дорогие участки расположены на 1й линии) и пешеходной проходимости.
Часть 4. «Описание процесса оценки Объекта оценки в части применения подходов и методов оценки»

Федеральный стандарт Оценки №1 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)" предусматривает следующие понятия о подходах к оценке:

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. 

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

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

В данном случае, Оценщик счел возможным применение сравнительного и доходного подходов. Объект оценки относиться к типу имущества, в достаточной мере, представленному на рынке недвижимости г. Якутска, как в части реализации (приобретения) права собственности, так и в части сдачи (найма) в аренду.
· Затратный подход не применялся, поскольку с даты постройки Объекта прошло 5 лет. В соответствии с требованием ЗАО «ВТБ-24»  расчет стоимости воспроизводства целесообразно проводить, если с момента ввода в эксплуатацию или постройки прошло менее 5 лет.
· Сравнительный подход реализован методом сравнения продаж;
· Доходный подход реализован методом прямой капитализации дохода.
Часть 5. «Оценка недвижимого имущества»
5.1 Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости сравнительным подходом

Метод сравнения продаж предполагает корректировку рыночных цен аналогов на выявленные различия по отдельным элементам.

Оценщик использует следующую схему:

· Подбор и описание объектов – аналогов;

· Определение и внесение поправок (корректировок) на отличие объектов – аналогов от объекта оценки;

· Заключение о рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом.

Для удобства пользования Отчетом, описание подобранных аналогов и внесение корректировок производится последовательно в одной табличной форме. 
5.1.1 Описание объектов-аналогов, внесение поправок

Объекты-аналоги сопоставимы с Объектом оценки, по значениям основных ценнообразующих факторов. Источники информации об объектах-аналогах отвечают принципу достоверности,  при этом используемая информация достаточна для идентификации объекта в качестве объекта-аналога. 

	№ п/п 
	Элементы сравнения
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	
	Назначение, состав
	Здание нежилое (офисно-складские площади)
	Здание нежилое (свободного назначения)
	Здание нежилое (свободного назначения)
	Здание нежилое (свободного назначения)

	
	Цена предложения (руб.)
	 
	77 224 000,00
	38 000 000,00
	78 000 000,00

	
	Цена предложения (руб. за 1 кв. м.)
	 
	70 000,00
	63 333,33
	60 000,00

	1
	Сделка\предложение (наличие торга)
	 
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	
	Корректировка, коэф.
	 
	0,91
	0,91
	0,91

	
	Цена после корректировки, руб.
	 
	63 700,00
	57 633,33
	54 600,00

	2
	Время прод./предл.
	Дата оценки Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.

	
	Корректировка, коэф.
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	 
	63 700,00
	57 633,33
	54 600,00

	3
	Рассматриваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	
	Корректировка, коэф.
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	 
	63 700,00
	57 633,33
	54 600,00

	4
	Местоположение (район)
	РС (Я), г. Якутск, ул. Жорницкого д.9 корп.2
	РС (Я), г. Якутск, ул. Жорницкого 9/4
	РС (Я), г. Якутск, ул. Дежнева 35
	РС (Я), г. Якутск, ул. К. Алексеева, 7

	
	Корректировка, коэф.
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	 
	63 700,00
	57 633,33
	54 600,00

	5
	Транспортная доступность
	Хорошая - асфальт/грунт
	Хорошая - асфальт/грунт
	Хорошая - асфальт/грунт
	Хорошая - асфальт/грунт

	
	Корректировка, коэф.
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	 
	63 700,00
	57 633,33
	54 600,00

	6
	Год постройки
	2006
	2008
	2005
	1990 (1979-2004)

	
	Корректировка, коэф.
	 
	0,980
	1,010
	1,160

	
	Цена после корректировки, руб.
	 
	62 426,00
	58 209,67
	63 336,00

	7
	Группа капитальности (материал осн. конструктивных элементов)
	1 (ж/б сваи, мелкие бетонные блоки, ж/б плиты)
	1 (ж/б сваи, шлакоблоки)
	1 (ж/б сваи, мелкие бетонные блоки)
	1 (ж/б сваи, мелкие бетонные блоки, ж/б плиты)

	
	Корректировка, коэф.
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	 
	62 426,00
	58 209,67
	63 336,00

	8
	Этаж/этажность
	3
	3
	2
	2

	
	Корректировка, коэф.
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	 
	62 426,00
	58 209,67
	63 336,00

	9
	Общая площадь (кв. м.)
	998,90
	1103,20
	600,00
	1300,00

	
	Корректировка, коэф.
	 
	1,012
	0,941
	1,032

	
	Цена после корректировки, руб.
	 
	63 168,16
	54 783,78
	65 353,19

	10
	Соотношение производственных и торгово-офисных площадей
	1/3
	1/4
	1/4
	1/4

	
	Корректировка, коэф.
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	 
	63 168,16
	54 783,78
	65 353,19

	11
	Общая площадь земельного участка (кв. м.)
	2179,00
	2000,00
	2200,00
	5200,00

	
	Отношение общей площади улучшений к площади земельного участка
	0,15
	0,18
	0,14
	0,13

	
	Корректировка, коэф.
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	 
	63 168,16
	54 783,78
	65 353,19

	12
	Состояние имущества (степень изношенности ремонта)
	 Хорошее, ремонт не требуется 
	Хорошее, требуется ремонт
	Хорошее, ремонт не требуется
	Хорошее, ремонт не требуется

	
	Корректировка, коэф.
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	 
	63 168,16
	54 783,78
	65 353,19

	13
	Инженерные коммуникации (наличие)
	 Все необходимые для полноценного функционирования   
	Все необходимые для полноценного функционирования
	Все необходимые для полноценного функционирования
	Все необходимые для полноценного функционирования

	
	Корректировка, коэф.
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	 
	63 168,16
	54 783,78
	65 353,19

	 
	Источник информации
	 
	www.doska.ykt.ru тел. 716-996
	www.doska.ykt.ru тел.: 8924-765-60-99
	ВДВ от 27.09.2013 г. тел.: 753-777

	
	Отношение цены предложения к скорректированной цене
	 
	0,90
	0,87
	1,09

	
	Удельный вес
	 
	4,50
	2,00
	3,50

	
	Стоимость 1 кв. м. (руб.)
	62 256,04

	
	Стоимость объекта с учетом округления (руб.)
	62 188 000,00


Наибольший вес применен к тем Аналогам, чья стоимость после всех корректировок изменилась наименьшим образом относительно первоначальной, соответственно меньший вес применен к тем Аналогам, чья скорректированная стоимость наиболее отличается от первоначальной.

Обоснование величин поправок
Принцип экспертного определения корректировок заключается в приведении характеристик Аналогов к уровню Объекта оценки, т.е. например если Аналог превосходит по какому-либо показателю Объект, то Оценщик применяет понижающую корректировку. Нерасчетные величины корректировок установлены исходя опыта и суждения оценщика.
1. Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки (корректировка на торг): По мнению Оценщика, объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом снижения цены во время торгов. Величина поправочного коэф. определена в соответствии со справочником оценщика недвижимости - 9 %
.

2. Корректировка на время продажи/предложения: Данная корректировка учитывает разницу во времени, в случае использования аналогов, сделки по которым были осуществлены ранее, относительно даты оценки. В данном случае, все аналоги выставлены на продажу в сентябре 2013 г., что вполне соответствует дате оценки, поправочный коэф. не применялся.
3. Корректировка на рассматриваемые права и соответствие пакета документов: Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав).
Поскольку в части объектов Аналогов продается право собственности, как и у объекта оценки, поправочный коэф. не применялся.

4. Корректировка на качество местоположения (район/привлекательность): На стоимость объекта также влияет местоположение объекта, равно так же, как и инфраструктура, окружающая застройка, близость к пр. Ленина. Объект, расположенный в «центре», т.е. в зоне с наиболее развитой инфраструктурой, близостью к культурно-бытовым и развлекательным центрам, ценится дороже, чем объект, расположенный на периферии, т.к. стоимость объекта увеличивается по мере его наилучшего и выгодного месторасположения. В нашем случае Объект оценки расположен в районе удаленном от центральтной части города но обладающем исключительной инвестицинонной привлекателньостью, транспортным и пешеходным потоком.
· Аналог №1 расположен в одном районе с объектом оценки, поправочный коэф. не применялся;
· Аналоги №2, 3 расположены в сопоставимом районе с объектом оценки, поправочный коэф. не применялся.
5. Корректировка на транспортную доступность: На стоимость объекта, также влияет его транспортная доступность, которая включает такие понятия как, удобные подъездные пути, чем они представлены: грунт естественный, асфальтовое покрытие; количество маршрутов городского транспорта. У всех Аналогов сравнения и Объекта оценки подъездные пути свободные и представлены асфальтовым дорожным полотном и грунтом, поправочный коэф. не применялся.

6. Корректировка на год постройки: Коэффициент корректировки определяется через степень неустранимого физического износа Объекта оценки и аналогов сравнения. Формула определения корректирующего коэффициента на год постройки выглядит следующим образом:  
Кг.п. = (100 - △Нф.и.)/100, где
△Нф.и. – разница величины неустранимого физического износа Объекта оценки и Аналога сравнения. 
	Объект
	Возраст
	Нормативный срок жизни
	Значение износа, %
	Промежуточный коэф
	Коэффициент корректировки

	Объект оценки
	7
	100
	7,00
	 
	 

	Аналог № 1
	5
	100
	5,00
	2,000
	0,9800

	Аналог № 2
	8
	100
	8,00
	-1,000
	1,0100

	Аналог № 3
	23
	100
	23,00
	-16,000
	1,1600


7. Корректировка на группу капитальности (материал осн. конструктивных элементов): Здания, в которых используются такие строительные материалы, как шлакоблок, металлоконструкции, брус, существенно отличаются друг от друга. Разница в стоимостях таких материалов, как кирпич, шлакоблок, сборные железобетонные конструкции незначительная. В данном случае, Объект оценки и все Аналоги относятся к 1й группе капитальности, поправочный коэф. не применялся. 
8. Корректировка на этажность: Данная корректировка учитывает разницу на этаж расположения Аналогов относительно объекта оценки. В нашем случае Объект оценки представлен 3х этажным зданием.

· Аналоги представлены  2х и 3х этажными зданиями, поправочный коэф. не применялся. Это обусловлено ситуацией сложившей на рынке недвижимости г. Якутска, поскольку стоимость 1 кв.м. в аналогичных зданиях не зависит от их этажности, основными пенообразующими факторами являются местоположение и площадь. 
9. Корректировка на площадь: Стоимость зданий возрастает соразмерно величине их площади, ограничиваясь при этом снижением стоимости 1 кв. м. (принцип «оптовости»). Площадь Объекта оценки составила 998,9 кв.м.
· В виду расхождения по площади между объектом оценки и аналогами, была принята корректировка на площадь (масштаб);
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10. Корректировка на соотношение площадей: Данная корректировка отражает наличие в здании площадей разного назначения (гаражно-складские/торгово-офисные). Соотношение определяется, как приблизительное, поскольку подобную информацию по объектам аналогам можно узнать только при обсуждении условий сделки и предоставлении для изучения технической документации. Соотношение площадей по объекту оценки – 1/3.
· Соотношение площадей по объектам аналогам, составляет 1/4, поскольку разница с объектов оценки не значительная поправочный коэф. не применялся.
11. Корректировка на площадь земельного участка: Поскольку в данном расчете Объект оценки рассматривается комплексно, соответственно принцип оптовости (стоимость земельного участка возрастает соразмерно величине его площади, ограничиваясь при этом снижением стоимости 1 кв. м.) не применим и необходимо рассчитать степень застройки. Степень застройки – это отношение площади «пятна застройки» к общей площади земельного участка, данная величина отражает инвестиционный потенциал земельного участка для его дальнейшего развития (застройка/парковка и т.д.). Степень застройки объекта – 0,15.
· У Аналогов степень застройки сопоставимая с Объектом оценки, поправочный коэф. не применялся.
12. Корректировка на  тип и состояние отделки помещений. Отделка Объекта оценки и Аналогов характеризуется, как простая, проведение ремонтных работ не требуется, корректировка не применялась.

13. Корректировка на коммуникации: У Объекта оценки и всех Аналогов имеется подключение ко всем коммуникациям необходимым для полноценного функционирования, поправочный коэф. не применялся.  

5.1.2
Заключение о рыночной стоимости объекта недвижимости сравнительным подходом

В данном разделе Оценщик приводит итоговые результаты определения рыночной стоимости Объекта оценки сравнительным подходом.

В соответствии с произведенными выше расчетами, рыночная стоимость объекта оценки сравнительным подходом составила: 62 188 000,00 (шестьдесят два миллиона сто восемьдесят восемь тысяч) рублей, 00 копеек.
5.1.2 Расчет рыночной стоимости земельного участка

Как было отмечено в таблице № 7 «Количественные и качественные характеристика объекта оценки», в рамах данного Отчета, оценивается право собственности на земельный участок, площадью 2 179,00 кв. м., расположенный по адресу: РС (Я), г. Якутск, ул. Жорницкого д.9 корп.2. На территории Республики Саха (Якутия), определение рыночной стоимости права  собственности  земельного участка регламентируется следующими документами:
1. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права собственности земельных участков, утвержденные распоряжением Министерства имущественных отношений РФ № 568-р от 07.03.2002 г.

Методические рекомендации МИО России предусматривают следующие методы:
Методы оценки, представленные в данных методических рекомендациях, позволяют рассмотреть стоимость объекта с позиции различных подходов и максимально достоверно отразить величину рыночной стоимости:
· Метод сравнения продаж. Метод применяется для оценки, как застроенных земельных участков, так и незастроенных. Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок с земельными участками, аналогичными оцениваемому. В случае отсутствия оных,  допускается применение цен предложения и спроса.

· Метод выделения. Применяется для оценки застроенных земельных участков. Условие применения  - наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными оцениваемому, включающему в себя земельный участок и расположенные на нем улучшения. В случае отсутствия оных,  допускается применение цен предложения и спроса.

· Метод распределения. Применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения:
· Наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными оцениваемому, включающему в себя земельный участок и расположенные на нем улучшения. В случае отсутствия оных,  допускается применение цен предложения и спроса.
· Наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости.
· Метод капитализации земельной ренты. Применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения – возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка.
· Метод инвестиционного остатка. Применяется для оценки застроенных и не застроенных земельных участков. Условия применения – возможность застройки земельного участка улучшениями, приносящими доход.
· Метод предполагаемого использования. Применяется для оценки застроенных и не застроенных земельных участков. Условия применения – возможность использования земельного участка способом, приносящим доход.
2. Постановление правительства РС (Я) от 10 декабря 2008 года № 541 об утверждении результатов кадастровой оценки.

Сравнение продаж.

По мнению Оценщика, рыночная стоимость права земельного участка, будет наиболее достоверна отражена одним из методов утвержденных Министерством имущественных отношений РФ. Рынок земли в Республике Саха (Якутия) развит, как показало проведенное исследование, на рынке земельных участков представлено достаточно. По мнению Оценщика и согласно ситуации, сложившейся на рынке, рыночная  стоимость права на земельный участок, будет наиболее достоверно отражена методом сравнения продаж.
Далее приводится обоснование выбора данного метода.

На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. Условие применения методов капитализации земельной ренты и предполагаемого использования – возможность получения дохода от использования земельного участка. Аренда земельных участков в Республике Саха (Якутия) не распространена, за исключением аренды земельных участков у государственных органов. Следует отметить, что государственная аренда носит нормативный характер, величина государственной арендной платы устанавливается законодательно и, зачастую, не отражает рыночного мнения о полезности земельных участков.  В методах доходного подхода используется ряд показателей отражающих субъективное видение Оценщика и не имеющих нормативного подтверждения, поэтому Оценщик считает, что в случае наличия возможности применения сравнительного подхода, использование доходного будет нецелесообразно.

На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения.
Метод распределения не применялся по причине отсутствия достоверной информации о величине доли земельного участка в общей стоимости комплекса недвижимости. 

Метод выделения может быть применен в данном случае, однако Оценщик считает использование метода сравнения продаж вполне достаточным для определения достоверной рыночной стоимости.

На основании вышеизложенного, Оценщик пришел к выводу о необходимости применения метода сравнения продаж, предполагающему следующую схему построения алгоритма исполнения:

· Подбор и описание объектов – аналогов;

· Определение и внесение поправок (корректировок) на отличие объектов – аналогов от объекта оценки;

Для удобства пользования Отчетом, описание подобранных аналогов и внесение корректировок производится последовательно в одной табличной форме.
5.1.3 Подбор и описание объектов – аналогов, внесение поправок

Учитывая, что объектом оценки является объект недвижимости, частью которого является рассматриваемый земельный участок, при подборе аналогов следует использовать незастроенные земельные участки, так как стоимость единого объекта оценки состоит из стоимости незастроенного земельного участка и расположенного на нем улучшения (здания). 
	№ п/п
	Элементы сравнения
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	
	Назначение, состав
	земельный участок (незастроенный)
	земельный участок (незастроенный)
	земельный участок (незастроенный)
	земельный участок (незастроенный)
	земельный участок (незастроенный)

	
	Цена (руб.)
	
	5 000 000
	20 000 000
	2 500 000
	4 000 000,00

	
	Цена предложения (руб. за 1 кв. м.)
	
	8 333,33
	8 000,00
	9 433,96
	7 272,73

	1
	Сделка\предложение (наличие торга)
	
	Предложение
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	
	Корректировка, коэф.
	
	0,90
	0,90
	0,90
	0,90

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	7 500,00
	7 200,00
	8 490,57
	6 545,45

	2
	Время прод./предл.
	Дата оценки Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	7 500,00
	7 200,00
	8 490,57
	6 545,45

	3
	Рассматриваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	7 500,00
	7 200,00
	8 490,57
	6 545,45

	4
	Местоположение (район), проходимость для торговли
	РС (Я), г. Якутск, ул. Жорницкого д.9 корп.2
	РС (Я), г. Якутск, Пирогова (р-н Станции скорой помощи)
	РС (Я), г. Якутск, ул. Лермонтова (первая линия р-н пер. Вилюйский)
	РС (Я), г. Якутск, ул. Ленская (р-н Областной больницы)
	РС (Я), г. Якутск, ул. Софронова д.6

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	7 500,00
	7 200,00
	8 490,57
	6 545,45

	5
	Транспортная доступность
	Свободная, асфальт/грунт
	Свободная, асфальт/грунт
	Свободная, асфальт/грунт
	Свободная, асфальт/грунт
	Свободная, асфальт/грунт

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	7 500,00
	7 200,00
	8 490,57
	6 545,45

	6
	Площадь
	2 179,00
	600,00
	2 500,00
	265,00
	550,00

	
	Корректировка, коэф.
	
	0,858
	1,016
	0,778
	0,849

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	6 432,93
	7 318,71
	6 607,70
	5 556,36

	7
	Инженерные коммуникации (наличие)
	Все коммуникации центральные
	Все коммуникации центральные
	Все коммуникации центральные
	Все центральные коммуникации рядом
	Газ, электричество от ближайшего столба

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,10
	1,15

	
	 Цена после корректировки, руб. 
	
	6 432,93
	7 318,71
	7 268,47
	6 389,81

	8
	 Форма участка 
	Многоугольный
	Близка к прямоугольной
	Близка к прямоугольной
	Близка к прямоугольной
	Близка к прямоугольной

	
	Корректировка, коэф.
	
	0,80
	0,80
	0,80
	0,80

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	5 146,34
	5 854,97
	5 814,78
	5 111,85

	9
	Разрешенное ис пользование
	Под Нежилые объекты
	Под Нежилые объекты
	Под Нежилые объекты
	Под Нежилые объекты
	Под Нежилые объекты

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	5 146,34
	5 854,97
	5 814,78
	5 111,85

	10
	Состояние участка
	готов к эксплуатации
	готов к эксплуатации
	готов к эксплуатации
	готов к эксплуатации
	Необходима отсыпка

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,10

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	5 146,34
	5 854,97
	5 814,78
	5 623,04

	 
	Источник информации
	
	www.doska.ykt.ru тел.: 8914-274-17-42
	www.doska.ykt.ru тел.: 703-396
	Все для Вас от 26.07.2013 г. тел. 42-18-91
	www.doska.ykt.ru тел.: 8967-624-8120

	
	Отношение цены предложения к скорректированной цене
	
	1,62
	1,37
	1,62
	1,29

	
	Удельный вес
	
	2,00
	3,50
	2,00
	2,50

	
	Стоимость 1 кв. м. (руб.)
	5 647,22

	
	Стоимость объекта (руб.)
	12 305 297,47

	
	Стоимость объекта с округлением (руб.)
	12 305 000,00


Наибольший вес применен к тем Аналогам, чья стоимость после всех корректировок изменилась наименьшим образом относительно первоначальной, соответственно меньший вес применен к тем Аналогам, чья скорректированная стоимость наиболее отличается от первоначальной.

Обоснование величин поправок
Принцип экспертного определения корректировок заключается в приведении характеристик Аналогов к уровню Объекта оценки, т.е. например если Аналог превосходит по какому-либо показателю Объект, то Оценщик применяет понижающую корректировку.

1. Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки (корректировка на торг): По мнению Оценщика, объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом снижения цены во время торгов. Величина поправочного коэф. определена в соответствии со справочником оценщика недвижимости - 10 %
.

2. Корректировка на время продажи/предложения: Данная корректировка учитывает разницу во времени, в случае использования аналогов, сделки по которым были осуществлены ранее, относительно даты оценки. В данном случае, все аналоги выставлены на продажу в сентябре 2013 г., что вполне соответствует дате оценки, поправочный коэф. не применялся.
3. Корректировка на передаваемые права: Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). У Объекта оценки и Аналогов оформлено право собственности на земельные участки, поправочный коэф. не применялся.

4. Корректировка на местоположение. На стоимость объекта влияет местоположение объекта, равно так же как и инфраструктура, окружающая застройка. Объект, расположенный в «центре», т.е. в зоне с наиболее развитой инфраструктурой, ценится дороже, чем объект, расположенный на периферии, т.к. стоимость объекта увеличивается по мере его наилучшего и выгодного месторасположения. Объект оценки расположен в районе удаленном от центральной части города, но обладающим исключительной инвестиционной привлекательностью, транспортным и пешеходным потоком. 
· Аналоги расположены в сопоставимых районах, поправочный коэф. не применялся
5. Корректировка на транспортную доступность: На стоимость объекта, также влияет его транспортная доступность, которая включает такие понятия как, удобные подъездные пути, чем они представлены: грунт естественный, асфальтовое покрытие; количество маршрутов городского транспорта. Транспортная доступность к Объекту оценки и Аналогам свободная, подъездные пути асфальтированные/грунт, поправочный коэф. не применялся.

6. Корректировка на площадь: Стоимость объекта возрастает соразмерно величине его площади, ограничиваясь при этом снижением стоимости 1 кв. м. (принцип «оптовости»). Площадь Объекта оценки 2 179,00 кв.м. 
· В виду расхождения по площади между земельным участков объекта оценки и аналогами, была принята корректировка на площадь (масштаб);
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7. Корректировка на коммуникации: У Объекта оценки имеется подключение ко всем центральным коммуникациям, как и у Аналогов №№1,2, поправочный коэф. не применялся. 

· У Аналогов №№3 все центральные коммуникации проходят рядом с участком, поправочный коэф. применялся повышающий;
· У Аналога №4 есть возможность подключения к электричеству и газу от ближайшего столба,  поправочный коэф. применялся повышающий.

8. Корректировка на форму земельного участка: Форма земельного участка Объекта оценки – многоугольная.
· У всех Аналогов земельные участки имеют форму – близкую к прямоугольной, поправочный коэф. применялся понижающий.
9. Корректировка на назначение: У Объекта оценки разрешенное использование земельного участка – под Торговый комплекс.
· У Аналогов №№1,2,3,4 разрешенное использование – под Нежилые объекты, поправочный коэф. не применялся.
10. Корректировка на состояние земельного участка: Объект оценки рассматривается как пригодный к эксплуатации, равно как и Аналоги №№1,2,3 – корректировка не требуется.
· Аналог №4 требует отсыпки, поправочный коэф. применялся повышающий.

Согласно представленному выше расчету, стоимость права на земельный участок, составляет: 12 305 000,00 (двенадцать миллионов триста пять тысяч) рублей, 00 копеек.

5.2 Расчет стоимости объекта недвижимости доходным подходом

Описание метода прямой капитализации дохода

Метод капитализации позволяет на основании данных о доходе и ставке капитализации на момент оценки или на перспективу сделать вывод о стоимости объекта. 
Расчет стоимости Расчет стоимости объекта недвижимости методом капитализации производится по формуле
:
С =
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где: 
С – стоимость объекта недвижимости;

ЧОД – чистый операционный доход;

R  -  коэффициент капитализации;

Метод прямой капитализации дохода предполагает определенную последовательность действий, отображенную в приведенном ниже алгоритме:

1. Выбор типа денежного потока

2. Определение базовой рыночной арендной ставки.

3. Определение потенциального валового дохода (ПВД).

4. Определение действительного валового дохода (ДВД).

5. Определение чистого операционного дохода (ЧОД).

6. Определение коэффициента капитализации ®.

7. Расчет стоимости методом капитализации.

· Выбор типа денежного потока

Генерация денежного потока происходит вследствие эксплуатации недвижимости. Различают два типа денежного потока, формируемого недвижимостью:

· Прямой денежный поток;

· Косвенный денежный поток;

Прямой денежный поток формируется непосредственно от эксплуатации недвижимости, без привлечения каких-либо иных активов. Единственным возможным способом получения прямого денежного потока от недвижимости, является передача ее в аренду. 

Косвенный денежный поток формируется в процессе участия недвижимости в каком-либо проекте на ряду с прочими активами (оборудование, транспортные средства, нематериальные активы, и т. Д.). Выделение косвенного денежного потока производится лишь в ситуации когда выделение прямого денежного потока является невозможным либо абсолютно нецелесообразным. 

В рамках настоящего Отчета рассматривается объект оценки способный приносить доход в качестве самостоятельной единицы. Соответственно, рассматриваемым денежным потоком станет прямой денежный поток, формируемый при сдаче недвижимости в аренду.
· Определение базовой арендной ставки

Простейшими и одновременно наиболее точным способом выполнения данной задачи, является проведение исследования рынка недвижимости, в частности его сегмента, связанного с арендой помещений. Подобное исследование включает в себя интервью с различными арендаторами и арендодателями, длительное время работающими на рынке недвижимости, так же привлекается база данных Исполнителя.

Результаты исследования приведены ниже.

Корректирование Аналогов производилась в виду различия по некоторым ключевым показателям между Аналогами и Объектом оценки (см. расчетные таблицы), полученные величины после внесения всех корректировок приведены к единому показателю путем определения средневзвешенной величины. 
	№ п/п
	Элементы сравнения
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	
	Назначение
	Нежилое помещение - склад/гараж
	Нежилое помещение - склад
	Нежилое помещение - склад
	Нежилое помещение - склад
	Нежилое помещение - склад
	Нежилое помещение - склад

	
	Величина арендной ставки за 1 кв. м. в месяц, руб.
	
	500,00
	500,00
	450,00
	568,18
	400,00

	1
	Сделка\предложение (наличие торга)
	Предложение
	Предложение
	Предложение
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	500,00
	500,00
	450,00
	568,18
	400,00

	2
	Время прод./предл.
	Дата оценки Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	500,00
	500,00
	450,00
	568,18
	400,00

	3
	Рассматриваемые права
	Право аренды
	Право аренды
	Право аренды
	Право аренды
	Право аренды
	Право аренды

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	500,00
	500,00
	450,00
	568,18
	400,00

	4
	Местоположение (район), престижность
	РС (Я), г. Якутск, ул. Жорницкого д.9 корп.2
	РС (Я), г. Якутск, п. Вилюйский 8/4
	РС (Я), г. Якутск, ул. П. Алексеева (за ТЦ "Аквариум")
	РС (Я), г. Якутск, ул. Леваневского (р-н Авиагруппы)
	РС (Я), г. Якутск, ул. Курнатовского (р-н магазина "Алмаз")
	РС (Я), г. Якутск, п. Вилюйский 8

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	500,00
	500,00
	450,00
	568,18
	400,00

	5
	Транспортная доступность
	Свободная, асфальт, грунт
	Свободная, асфальт, грунт
	Свободная, асфальт, грунт
	Свободная, асфальт, грунт
	Свободная, асфальт, грунт
	Свободная, асфальт, грунт

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	500,00
	500,00
	450,00
	568,18
	400,00

	6
	Площадь общая, кв.м.
	325,20
	250,00
	250,00
	300,00
	264,00
	280,00

	
	Корректировка, коэф.
	
	0,962
	0,962
	0,988
	0,969
	0,978

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	480,79
	480,79
	444,62
	550,80
	391,18

	7
	Тип и состояние отделка
	Простая, ремонт не требуется
	Простая, ремонт не требуется
	Простая, ремонт не требуется
	Простая, ремонт не требуется
	Простая, ремонт не требуется
	Простая, ремонт не требуется

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	480,79
	480,79
	444,62
	550,80
	391,18

	8
	Коммунальные услуги 
	
	Не включены
	Не включены
	Не включены
	Не включены
	Не включены

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

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	480,79
	480,79
	444,62
	550,80
	391,18

	 
	Источник информации
	
	http://www.doska.ykt.ru/2922066 тел.: 8914-2-703-007
	http://www.doska.ykt.ru/2926370 тел.: 8914-299-99-43
	ВдВ от 24.09.2013 г. тел.: 701-386
	ВдВ от 24.09.2013 г. тел.: 8924-871-29-99
	ВдВ от 24.09.2013 г. тел.: 8924-290-98-50

	
	Отношение цены предложения к скорректированной цене
	
	1,04
	1,04
	1,01
	1,03
	1,02

	
	Удельный вес
	
	1,00
	1,00
	3,50
	2,00
	2,50

	
	Итого, стоимость аренды 1 кв. м. помещения в мес. с учетом НДС и без учета расходов на коммунальные услуги (руб.)
	459,73


Наибольший вес применен к тем Аналогам, чья стоимость после всех корректировок изменилась наименьшим образом относительно первоначальной, соответственно меньший вес применен к тем Аналогам, чья скорректированная стоимость наиболее отличается от первоначальной.
Обоснование величин поправок
Принцип экспертного определения корректировок заключается в приведении характеристик Аналогов к уровню Объекта оценки, т.е. например если Аналог превосходит по какому-либо показателю Объект, то Оценщик применяет понижающую корректировку. Нерасчетные величины корректировок установлены исходя опыта и суждения оценщика.
1. Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки (корректировка на торг): По мнению Оценщика, объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом снижения цены во время торгов. В результате устного собеседования с собственниками удалось выяснить, что никто из них не готов снизить цену при торге.
2. Корректировка на время продажи/предложения: Данная корректировка учитывает разницу во времени, в случае использования аналогов, сделки по которым были осуществлены ранее, относительно даты оценки. В данном случае, все аналоги выставлены на продажу в сентябре 2013 г., что вполне соответствует дате оценки, поправочный коэф. не применялся.
3. Корректировка на рассматриваемые права и соответствие пакета документов: Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав).
Поскольку в части объектов Аналогов продается право собственности, как и у объекта оценки, поправочный коэф. не применялся.

4. Корректировка на качество местоположения (район/привлекательность): На стоимость объекта также влияет местоположение объекта, равно так же, как и инфраструктура, окружающая застройка, близость к пр. Ленина. Объект, расположенный в «центре», т.е. в зоне с наиболее развитой инфраструктурой, близостью к культурно-бытовым и развлекательным центрам, ценится дороже, чем объект, расположенный на периферии, т.к. стоимость объекта увеличивается по мере его наилучшего и выгодного месторасположения. В нашем случае Объект оценки расположен в районе удаленном от центральтной части города но обладающем исключительной инвестицинонной привлекателньостью, транспортным и пешеходным потоком.

· Аналоги №1, 2, 3, 5 расположены в сопоставимых с объектом оценки районах, поправочный коэф. не применялся;

· Аналоги №4 расположен дальше от центральной части города относительно объекта оценки и обладает меньшей инвестицинной привлекательностью, поправочный коэф. применялся повышающий.
5. Корректировка на транспортную доступность: На стоимость объекта, также влияет его транспортная доступность, которая включает такие понятия как, удобные подъездные пути, чем они представлены: грунт естественный, асфальтовое покрытие; количество маршрутов городского транспорта. У всех Аналогов сравнения и Объекта оценки подъездные пути свободные и представлены асфальтовым дорожным полотном и грунтом, поправочный коэф. не применялся.

6. Корректировка на площадь: Стоимость зданий возрастает соразмерно величине их площади, ограничиваясь при этом снижением стоимости 1 кв. м. (принцип «оптовости»). Площадь 1го этажа Объекта оценки составляет 325,20 кв.м.
· В виду расхождения по площади между объектом оценки и аналогами, была принята корректировка на площадь (масштаб);
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7. Корректировка на  тип и состояние отделки помещений. Отделка Объекта оценки и Аналогов характеризуется, как простая, проведение ремонтных работ не требуется, корректировка не применялась.

8. Корректировка на коммуникации: Объект оценки определяется без учета расходов на коммунальные услуги.  

· Аналоги выставлены на торги без учета расходов на коммунальные услуги, поправочный коэф. не применялся. 
	№ п/п
	Элементы сравнения
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	
	Назначение
	Нежилое помещение
	Нежилое помещение
	Нежилое помещение
	Нежилое помещение
	Нежилое помещение
	Нежилое помещение

	
	Величина арендной ставки за 1 кв. м. в месяц, руб.
	
	900,00
	900,00
	1000,00
	950,00
	1000,00

	1
	Сделка\предложение (наличие торга)
	
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	900,00
	900,00
	1 000,00
	950,00
	1 000,00

	2
	Время прод./предл.
	Дата оценки Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	900,00
	900,00
	1 000,00
	950,00
	1 000,00

	3
	Рассматриваемые права
	Право аренды
	Право аренды
	Право аренды
	Право аренды
	Право аренды
	Право аренды

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	900,00
	900,00
	1 000,00
	950,00
	1 000,00

	4
	Местоположение (район), престижность
	РС (Я), г. Якутск, ул. Жорницкого д.9 корп.2
	РС (Я), г. Якутск. Лермонтова, 38
	РС (Я), г. Якутск, ул. Халтурина, д. 53
	РС (Я), г. Якутск, ул. Жорницкого 7/15
	РС (Я), г. Якутск, ул. Рыдзинского 25а
	РС (Я), г. Якутск, ул. Дежнева, д. 65

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	900,00
	900,00
	1 000,00
	950,00
	1 000,00

	5
	Транспортная доступность
	Свободная, асфальт, грунт
	Свободная, асфальт, грунт
	Свободная, асфальт, грунт
	Свободная, асфальт, грунт
	Свободная, асфальт, грунт
	Свободная, асфальт, грунт

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	900,00
	900,00
	1 000,00
	950,00
	1 000,00

	6
	Этаж
	2/3
	1/9
	3/3
	2/3
	1/2
	1/3

	
	Корректировка, коэф.
	
	0,92
	1,07
	1,00
	0,92
	0,92

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	828,00
	963,00
	1 000,00
	874,00
	920,00

	7
	Площадь общая, кв.м.
	312,10
	290,00
	220,00
	180,00
	195,00
	175,00

	
	Корректировка, коэф.
	
	0,991
	0,959
	0,937
	0,946
	0,933

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	820,80
	923,75
	936,60
	826,43
	858,79

	8
	Тип и состояние отделка
	Простая, ремонт не требуется
	Простая, ремонт не требуется
	Простая, ремонт не требуется
	Простая, ремонт не требуется
	Простая, ремонт не требуется
	Простая, ремонт не требуется

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	820,80
	923,75
	936,60
	826,43
	858,79

	9
	Коммунальные услуги 
	
	Не включены
	Не включены
	Не включены
	Не включены
	Не включены

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

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	820,80
	923,75
	936,60
	826,43
	858,79

	 
	Источник информации
	
	www.doska.ykt.ru тел.: 8914-275-01-40
	www.doska.ykt.ru тел.: 8924-765-60-99
	www.doska.ykt.ru тел.: 8924-869-95-96
	www.doska.ykt.ru тел.: 8924-174-22-03
	www.doska.ykt.ru тел.: 8924-175-82-76

	
	Отношение цены предложения к скорректированной цене
	
	1,10
	0,97
	1,07
	1,15
	1,15

	
	Удельный вес
	
	2,00
	3,00
	2,50
	1,25
	1,25

	
	Итого, стоимость аренды 1 кв. м. помещения в мес. с учетом НДС и без учета расходов на коммунальные услуги (руб.)
	886,09

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	№ п/п
	Элементы сравнения
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	
	Назначение
	Нежилое помещение
	Нежилое помещение
	Нежилое помещение
	Нежилое помещение
	Нежилое помещение
	Нежилое помещение

	
	Величина арендной ставки за 1 кв. м. в месяц, руб.
	
	900,00
	900,00
	1000,00
	950,00
	1000,00

	1
	Сделка\предложение (наличие торга)
	
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	900,00
	900,00
	1 000,00
	950,00
	1 000,00

	2
	Время прод./предл.
	Дата оценки Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.
	Сентябрь 2013 г.

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	900,00
	900,00
	1 000,00
	950,00
	1 000,00

	3
	Рассматриваемые права
	Право аренды
	Право аренды
	Право аренды
	Право аренды
	Право аренды
	Право аренды

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	900,00
	900,00
	1 000,00
	950,00
	1 000,00

	4
	Местоположение (район), престижность
	РС (Я), г. Якутск, ул. Жорницкого д.9 корп.2
	РС (Я), г. Якутск. Лермонтова, 38
	РС (Я), г. Якутск, ул. Халтурина, д. 53
	РС (Я), г. Якутск, ул. Жорницкого 7/15
	РС (Я), г. Якутск, ул. Рыдзинского 25а
	РС (Я), г. Якутск, ул. Дежнева, д. 65

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	900,00
	900,00
	1 000,00
	950,00
	1 000,00

	5
	Транспортная доступность
	Свободная, асфальт, грунт
	Свободная, асфальт, грунт
	Свободная, асфальт, грунт
	Свободная, асфальт, грунт
	Свободная, асфальт, грунт
	Свободная, асфальт, грунт

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	900,00
	900,00
	1 000,00
	950,00
	1 000,00

	6
	Этаж
	3/3
	1/9
	3/3
	2/3
	1/2
	1/3

	
	Корректировка, коэф.
	
	0,85
	1,00
	0,93
	0,85
	0,85

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	765,00
	900,00
	930,00
	807,50
	850,00

	7
	Площадь общая, кв.м.
	330,60
	290,00
	220,00
	180,00
	195,00
	175,00

	
	Корректировка, коэф.
	
	0,985
	0,953
	0,930
	0,939
	0,927

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	753,16
	857,42
	865,09
	758,33
	788,03

	8
	Тип и состояние отделка
	Простая, ремонт не требуется
	Простая, ремонт не требуется
	Простая, ремонт не требуется
	Простая, ремонт не требуется
	Простая, ремонт не требуется
	Простая, ремонт не требуется

	
	Корректировка, коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	753,16
	857,42
	865,09
	758,33
	788,03

	9
	Коммунальные услуги 
	
	Не включены
	Не включены
	Не включены
	Не включены
	Не включены

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

	
	Цена после корректировки, руб.
	
	753,16
	857,42
	865,09
	758,33
	788,03

	 
	Источник информации
	
	www.doska.ykt.ru тел.: 89142750140
	www.doska.ykt.ru тел.: 8924-765-60-99
	www.doska.ykt.ru тел.: 8924-869-95-96
	www.doska.ykt.ru тел.: 8924-174-22-03
	www.doska.ykt.ru тел.: 8924-175-82-76

	
	Отношение цены предложения к скорректированной цене
	
	1,19
	1,05
	1,16
	1,25
	1,25

	
	Удельный вес
	
	2,00
	3,00
	2,50
	1,25
	1,25

	
	Итого, стоимость аренды 1 кв. м. помещения в мес. с учетом НДС и без учета расходов на коммунальные услуги (руб.)
	817,43


Обоснование величин поправок
Принцип экспертного определения корректировок заключается в приведении характеристик Аналогов к уровню Объекта оценки, т.е. например если Аналог превосходит по какому-либо показателю Объект, то Оценщик применяет понижающую корректировку. Нерасчетные величины корректировок установлены исходя опыта и суждения оценщика.

1. Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки (корректировка на торг): По мнению Оценщика, объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом снижения цены во время торгов. В результате устного собеседования с собственниками удалось выяснить, что никто из них не готов снизить цену при торге.

2. Корректировка на время продажи/предложения: Данная корректировка учитывает разницу во времени, в случае использования аналогов, сделки по которым были осуществлены ранее, относительно даты оценки. В данном случае, все аналоги выставлены на продажу в сентябре 2013 г., что вполне соответствует дате оценки, поправочный коэф. не применялся.
3. Корректировка на рассматриваемые права и соответствие пакета документов: Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав).

Поскольку в части объектов Аналогов продается право собственности, как и у объекта оценки, поправочный коэф. не применялся.

4. Корректировка на качество местоположения (район/привлекательность): На стоимость объекта также влияет местоположение объекта, равно так же, как и инфраструктура, окружающая застройка, близость к пр. Ленина. Объект, расположенный в «центре», т.е. в зоне с наиболее развитой инфраструктурой, близостью к культурно-бытовым и развлекательным центрам, ценится дороже, чем объект, расположенный на периферии, т.к. стоимость объекта увеличивается по мере его наилучшего и выгодного месторасположения. В нашем случае Объект оценки расположен в районе удаленном от центральтной части города но обладающем исключительной инвестицинонной привлекателньостью, транспортным и пешеходным потоком.

· Аналог №1 расположен ближе к центральной части города, но уступает объекту по инвестицинной привлекательности, поправочный коэф. не применялся;

· Аналог № 2 расположен в одном районе с объектом оценки, поправочный коэф. не применялся;

· Аналоги №3, 4, 5 расположены в районах сопоставимых с объектом оценки, поправочный коэф. не применялся.
5. Корректировка на транспортную доступность: На стоимость объекта, также влияет его транспортная доступность, которая включает такие понятия как, удобные подъездные пути, чем они представлены: грунт естественный, асфальтовое покрытие; количество маршрутов городского транспорта. У всех Аналогов сравнения и Объекта оценки подъездные пути свободные и представлены асфальтовым дорожным полотном и грунтом, поправочный коэф. не применялся.

6. Корректировка на этаж. Объект оценки представлен 3х этажным зданием, в рамках данного расчета определяется базовая арендная ставка за 2й и 3й этажи.
· Аналоги расположены на 1, 2 и 3м этажах в зданиях разной этажности, поправочный коэф. применялся в соответствии с разницей расположении. Величина поправочного коэф. определена в соответствии анализом рынка недвижимости: 
	ТЦ «Вектор»  (информация предоставлена администрацией)

	Этаж
	Стоимость аренды 1 кв.м. в мес.
	Отношение стоимости между 1м и последующими этажами

	1й этаж
	1 300
	

	2й этаж
	1 200
	0,92

	3й этаж
	1 100
	0,85


7. Корректировка на площадь: Стоимость зданий возрастает соразмерно величине их площади, ограничиваясь при этом снижением стоимости 1 кв. м. (принцип «оптовости»). Площадь 2 и 3го этажей Объекта оценки составляет 312,10 и 330,60 кв.м. соответственно.
· В виду расхождения по площади между объектом оценки и аналогами, была принята корректировка на площадь (масштаб);
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8. Корректировка на  тип и состояние отделки помещений. Отделка Объекта оценки и Аналогов характеризуется, как простая, проведение ремонтных работ не требуется, корректировка не применялась.

9. Корректировка на коммуникации: Объект оценки определяется без учета расходов на коммунальные услуги.  

· Аналоги выставлены на торги без учета расходов на коммунальные услуги, поправочный коэф. не применялся. 

· Определение потенциального валового дохода (ПВД).

Потенциальный валовой доход (ПВД) – это доход, который можно получить от эксплуатации объекта при 100%-ом использовании площадей, без учета потерь и расходов.  ПВД определяется как произведение арендой ставки и площади, сдаваемой в аренду. 

Расчет ПВД произведен в разделе расчет стоимости методом капитализации. 
· Определение действительного валового дохода (ДВД).

Действительный валовой доход (ДВД) – это доход, который можно получить от эксплуатации объекта с учетом потерь связанных с недозагрузкой и простоем площадей в период смены арендаторов либо временного отсутствия спроса.

ДВД определяется как разница между ПВД и абсолютной величиной значения  коэффициента (Кп), отражающего упомянутые выше потери:
ДВД = ПВД - Кп
Кп устанавливается как отношение периода времени необходимого для поиска арендатора  к 1 году. В нашем случае Объект оценки расположен в удалении от центральной части города, и обладает исключительно высокой инвестиционной привлекательностью, транспортным потоком и проходимостью, что сказывается на сокращении потерь от недозагрузки.

Величина недозагрузки принята в соответствии со справочником оценщика недвижимости
 и составляет:
· 16% для производственно складских объектов;

· 13% для торгово-офисных объектов.
· Определение чистого операционного дохода (ЧОД).

Чистый операционный доход (О) – это доход, получаемый от эксплуатации объекта оценки с учетом операционных расходов, определяется, как разница между ДВД и суммой операционных расходов ((ОР):

ЧОД = ДВД - ( ОР

Операционными расходами (ОР) называются периодические расходы для обеспечения полноценного функционирования объекта и воспроизводства дохода. Операционные расходы принято делить на следующие группы: 

· условно-постоянные;

· условно-переменные (эксплуатационные); 
· резерв на замещение;

Условно – постоянные расходы
К условно – постоянным относятся расходы, размер которых не зависит от степени загруженности объекта: 
· Налог на имущество;
· Налог на землю или Арендная плата за пользование земельным участком;
· Страховые платежи;

· Заработная плата управляющего персонала.

Налог на имущество. Налог, устанавливаемый на имущество организаций или частных лиц. Заказчиком не была предоставлена информация об остаточной балансовой стоимости.
Арендная плата за пользование земельным участком (либо налог на землю). Представляет собой регулярные платежи собственника в местный бюджет.

Страховые платежи представляют собой периодические взносы производимые Собственником с целью страхования своего имущества. Страхование недвижимого имущества не является обязательным и потому носит сугубо индивидуальный характер.

Управленческие расходы связаны непосредственно с управлением недвижимостью (поиск арендатора – реклама, заключение договоров, бухгалтерские операции и т.д.). Величина расходов устанавливается исходя из среднерыночных затрат на содержание менеджера.
Условно – переменные расходы
К условно - переменным относятся расходы, размер которых зависит от степени загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг:

· Коммунальные платежи (не выделяются и не участвуют в расчете, т.к. оценщиком была принята чистая арендная ставка (без учета коммунальных платежей));

· Содержание территории;

· Заработная плата обслуживающего персонала;

· Налоги на заработную плату;

· Расходы на обеспечение безопасности;

· Управленческие расходы.
· Резерв на замещение (средства на замену короткоживущих элементов)
Как правило, величину операционных расходов предоставляет заказчик, но поскольку от заказчика не была получена какая-либо информация по операционным расходам, оценщик вынужден использовать статистический справочный материал
, согласно которому величина среднегодовых операционных расходов по:

· складским объектам – 15% от ПВД;

· торгово-офисным объектам 17%  от ПВД.

Расчет ЧОД произведен в разделе «Определение стоимости объекта оценки доходным подходом».  
· Определение коэффициента капитализации (R).

Расчет коэффициента капитализации R производится на основе безрисковой ставки Rf, премий за риски и нормы дохода.

Расчет коэффициента капитализации проведен кумулятивно по формуле:

R = Норма+Rf+r1+r2+r3


где:

R – Ставка капитализации:

Норма – норма возврата инвестиций, равна величине, обратной оставшемуся сроку экономической службы объекта оценки.

Rf - очищенная от риска норма доходности (в долях);

r1 - r3 - поправки на различные риски.

В отличие от простого суммирования компонент ставки капитализации, приведенная формула предполагает взаимное влияние компонент ставок друг на друга, что с учетом стандартных правил сложения процентов является более точным предположением, чем предположение об отсутствии взаимного влияния.

Одним из первых, кто обратил внимание на подобное взаимовлияние процентных ставок, был Ирвинг Фишер (1931г). Он вывел формулу для определения реальной процентной ставки Rr:

Rr = (1+Rn)*(1+i)- 1,

где:

Rn - номинальная процентная ставка;

i - уровень инфляции.

Очищенная от риска норма доходности (безрисковая ставка)
Безрисковая ставка (R0) - это ставка доходности по тому способу вложения средств, по которому имеет место минимальный уровень риска. Ввиду высокой ликвидности и надежности, для большинства участников международного финансового рынка это может быть ставка по казначейским векселям США, но ввиду наличия тех или иных условий, барьеров это могут быть иные активы. 

В настоящем Отчете, в качестве безрисковой нормы, принята ставка рынка ГКО-ОФЗ на 20.09.2013 г. и составила 7,10% годовых (http://www.cbr.ru/hd_base/GKOOFZ_MR.asp).
Поправка на риски

Порядок и результат определения надбавки за риск вложения в актив приведен в таблице.

Инвестициям в недвижимость присущи специфические риски, обусловленные  уникальными свойствами данного инвестиционного актива.

Перечень рисков имеет следующий вид:

· Риск управления недвижимостью;

· Риск низкой ликвидности;

· Секторный риск;

· Региональный риск;

· Риск износа;

· Экологический риск;

· Риск инфляции;

· Законодательный риск;

· Налоговый риск;

· Планировочный риск;

· Юридический риск.

Далее следуют определения выше обозначенных рисков.

Риск управления недвижимостью (инвестиционный менеджмент).

Доход, который инвестор планирует получать от инвестиции в недвижимость, в существенной степени гарантируется грамотным управлением объекта инвестиции. В первую очередь под управлением недвижимостью понимается соответствующая организация арендных денежных потоков. Максимально возможное заполнение объекта арендаторами, выбор и привлечение новых арендаторов, контроль поступления арендных платежей, гибкая политика стимулирования арендаторов, поддержание высокого уровня предоставляемых услуг, контроль соблюдения арендаторами обязательств, обеспечение эффективной 
эксплуатации и ремонта объекта – эти и многие аналогичные позиции являются предметом управления недвижимостью.

Риск управления недвижимостью почти уникален для недвижимости, так как для альтернативных инвестиций на финансовом рынке риск управления минимален.

Риск низкой ликвидности. Данный вид риска, как и предыдущий, считается особенно значимым для инвестиций в недвижимость. Однако при более подробном рассмотрении необходимо отметить, что степень влияния риска низкой ликвидности не одинакова для различных групп инвесторов.

Для институциональных инвесторов, таких как страховые компании и пенсионные фонды, для которых инвестиционная недвижимость является активом, обеспечивающим их долгосрочные обязательства, низкая ликвидность практически не влияет на инвестиционную привлекательность недвижимость. Имея значительные регулярные текущие поступления, крупные институциональные инвесторы практически не испытывают необходимость продажи инвестиций для погашения неожиданных крупных обязательств.

Для индивидуального инвестора риск низкой ликвидности может иметь критическое значение, так как при необходимости реструктурировать или оставить бизнес он не сможет продать инвестицию в недвижимость относительно быстро и без финансовых потерь.

Секторный риск (ухудшение общей экономической ситуации). Под секторным риском понимается вероятность того, что соотношение спроса и предложения, а соответственно и колебания цен в конкретном секторе (отрасли) экономики, а именно в секторе недвижимости, могут повлиять на стоимость инвестиции. Более того, для каждого типа недвижимости амплитуды и тенденции ценовых колебаний могут существенно отличаться друг от друга. Секторный (отраслевой) риск на рынке недвижимости иногда описывают термином «риск рынка недвижимости ». Здесь следует заметить, что несмотря на хорошо известные закономерности цикличности экономической активности, точное предсказание моментов смены ценовых тенденций достаточно проблематично. Кроме того, внутри стандартных циклов колебаний, как правило, имеют место случайные неожиданные флуктуации, связанные с воздействием различных факторов.

Секторный риск присутствует и на рынке акций, где различия риска инвестиции в разные отрасли хорошо известны. Однако недвижимость, как инвестиционный актив, более подвержена секторному риску и требует более тщательного анализа тенденций.

Региональный риск. Одним из основных качеств инвестиции в недвижимость является фиксированное местоположение объекта инвестиции. В силу этого, вероятность воздействия изменения ситуации в отдельном регионе на инвестицию в недвижимость нельзя устранить путем ее перемещения в другой регион. Именно поэтому аналогичная недвижимость в разных регионах может иметь различные инвестиционные характеристики.

Риск увеличения числа конкурирующих объектов предполагает возникновение аналогичных по функциональному назначению объектов недвижимости в рассматриваемом секторе.

Риск износа. Риск износа связан с вероятностью возникновения дополнительных издержек на строительные работы по устранению последствий воздействия физического, функционального и внешнего износов недвижимости. При этом под дополнительными издержками понимаются издержки, не связанные с регулярными ремонтами, которые регламентированы правилами эксплуатации недвижимости.

Риск износа является специфическим риском рынка недвижимости и практически отсутствует на других рынках. Следует заметить, что прогнозирование возникновения признаков износа, как во времени, так и с точки зрения объема, до настоящего времени практически является нерешенной задачей, которая требует соответствующих исследований.

Экологический риск (природные и антропогенные чрезвычайные ситуации). Данный тип риска отражает вероятность того, что при эксплуатации недвижимости могут возникнуть экологические факторы, которые повлияют на стоимость инвестиции в недвижимость. Учитывая возрастающие требования к экологии окружающей среды, в некоторых случаях данный вид риска может иметь значительную величину.

Риск инфляции. Риск неожиданных изменений темпов инфляции для инвестиций в недвижимость имеет относительно небольшое значение, так как, с одной стороны, при росте инфляции увеличивается стоимость замещения недвижимости, а с другой стороны, рыночная стоимость недвижимости будет адекватно реагировать на темпы инфляции при возможности корректировок арендной платы. Именно поэтому инвестиции в недвижимость считаются одним из действенных средств по сохранению стоимости капитала в условиях инфляции.

Законодательный риск (изменение федерального или местного законодательства). Данный тип риска связан с вероятностью изменения законодательства, которое прямо влияет на прибыль инвестиции. При этом законодательный риск может как повышать , так и понижать прибыль.

Хотя законодательный риск присутствует и на рынке ценных бумаг, недвижимость более чувствительна к данному типу риска.

Налоговый риск. Так же, как и законодательный риск, налоговый риск отражает вероятность изменения налогового окружения инвестиции. Недвижимость в высшей степени подвержена налоговому риску. Налоговое законодательство может сделать недвижимость существенным налоговым укрытием и в этом случае будут стимулироваться дополнительные инвестиции. Новые налоги могут как повышать, так и ограничивать инвестиционную привлекательность недвижимости. Налоговый риск для недвижимости является фактором, который наименее вероятен для альтернативных инвестиций.

Планировочный риск. Специфический для недвижимости риск отражает вероятность того, что изменения политики зонирования и планирования центрального или местного правительства скажутся положительно или отрицательно на стоимости инвестиций в недвижимость. Решения в области транспортного строительства, охранных зон могут кардинально изменить представления о стоимости инвестиций. Для альтернативных инвестиций данный вид риска не представляется столь существенным.

Юридический риск. Данный тип риска отражает вероятность юридической несостоятельности титула на недвижимость, некорректности отдельных статей договоров аренды, например, о пересмотре арендной платы или о распределении расходов по эксплуатации, и т .п.

Представленные выше риски, в свою очередь подразделяются на два вида: 

· Систематические

· Не систематические

Расчет премии за риск вложений в  объект оценки

	Вид и наименование риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Систематический риск

	Секторный риск(ухудшение общей экономической ситуации)
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Региональный риск
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Увеличение числа конкурирующих объектов
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Законодательный риск (изменение федерального или местного законодательства)
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Риск инфляции
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Налоговый риск
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Планировочный риск
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Несистематический риск

	Экологический риск (природные и антропогенные чрезвычайные ситуации)
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Риск износа
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Юридический риск
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Количество наблюдений
	7
	3
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Взвешенный итог
	7
	6
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Сумма
	13

	Количество факторов
	10

	Поправка на риск вложений в объект недвижимости
	1,3


В целом такая оценка поправки на риски обеспечивает при аккуратном использовании воспроизводимость ставок капитализации с учетом индивидуальных характеристик объекта инвестирования.
Низкая ликвидность
Безрисковая ставка не учитывает дополнительные риски вложения средств в недвижимые активы, связанные с дополнительными рисками, такими как риск, связанный с низкой ликвидностью объекта и бременем управления. 

Первый риск оценивается на основе безрисковой ставки rf и ориентировочного времени экспозиции Exp (определяемой в месяцах экспертно) по формуле:
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 3*7,10/12 = 1,7750
Exp – определяем, как 3 месяца, данный срок вполне достаточен для поиска инвестора. 

Прогноз срока службы

Прогноз получен на основе нормативного срока службы в 100 лет и хронологического возраста.


Риск на менеджмент

В нашем случае Объект оценки представлен зданием магазина с офисами в центральной части города, что на значительно упрощает управление помещением, значение риска принимается минимальное – 1,00.
Норма возврата капитала

Как известно, двумя основными составляющими коэффициента капитализации являются доход на вложенный капитал и возврат капитала.

Исходя из установленного нормативного срока (НС) эксплуатации зданий, срок оставшейся экономической жизни (СОЭЖ) был рассчитан по формуле:

СОЭЖ = НС – (Текущая дата – Год постройки)
Норма возврата капитала = 100/НС

Таким образом, расчет коэффициента капитализации выглядит следующим образом:

· Расчет стоимости методом капитализации

С учетом определенных выше показателей произведен следующий расчет стоимости объекта оценки методом прямой капитализации дохода:

	№ п/п
	Наименование
	Год постройки
	Нормативный срок эксплуатации здания
	Эффективный возраст
	СОЭЖ (прогноз срока службы)
	Ликвидность Exp, месяцев
	Без рисковая ставка, Rf
	Поправка на риски
	Поправка на ликвидность
	Риск на менеджмент
	Норма возврата капитала
	Ставка капитализации

	1
	Часть здания (1-й этаж)
	2006
	100
	7
	93
	3
	7,1
	1,3
	1,775
	1,00
	1,08
	12,26

	2
	Часть здания (2-й этаж)
	2006
	100
	7
	93
	3
	7,1
	1,3
	1,775
	1,00
	1,08
	12,26

	3
	Часть здания (3-й этаж)
	2006
	100
	7
	93
	3
	7,1
	1,3
	1,775
	1,00
	1,08
	12,26


	№ п/п
	Наименование
	Арендная ставка (руб. /кв.м в год) 
	Площадь, кв.м.
	ПВД (руб.)
	Коэфф. Не заполняемости
	ДВД (руб.)
	Операционные расходы
	R
	ЧОД (руб.)
	Стоимость объекта, с учетом округления, руб.

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	Часть здания (1-й этаж)
	5 516,77
	  325,20   
	1 794 055,22
	16,00%
	1 507 006,38
	269 108,28
	0,1226
	1 237 898,10
	10 101 000,00

	2
	Часть здания (2-й этаж)
	10 633,05
	  312,10   
	3 318 573,91
	13,00%
	2 887 159,31
	564 157,57
	0,1226
	2 323 001,74
	18 956 000,00

	3
	Часть здания (3-й этаж)
	9 809,14
	  330,60   
	3 242 900,10
	13,00%
	2 821 323,09
	551 293,02
	0,1226
	2 270 030,07
	18 523 000,00

	Итого:
	47 580 000,00


Стоимость объекта оценки, полученная доходным подходом, составляет: 47 580 000,00 (сорок восемь миллионов пятьсот восемьдесят тысяч) рублей, 00 копеек.
5.3 Согласование результатов расчетов различными подходами

В данном разделе производится согласование результатов, полученных различными подходами. Определяется степень достоверности, эффективности и наиболее реального отображения ситуации сложившейся на рынке недвижимости.

В настоящем Отчете определение рыночной стоимости объекта оценки, представлено сравнительным и доходным подходами.
Для получения итогового результата необходимо произвести согласование результатов, полученными различными подходами. В рамках настоящего Отчета согласование произведено  Методом анализа иерархий.

Метод анализа иерархий основанный на декомпозиции проблемы согласования результатов и ее представления в виде иерархии.

Для целей согласования результатов используются трехуровневые иерархии, имеющие следующий вид:

1. Верхний уровень – цель – оценка рыночной стоимости объекта недвижимости.

2.   Промежуточный уровень – критерии согласования. 

Для целей настоящей оценки используются следующие критерии согласования:

· возможность отразить действительные намерения потенциального инвестора и продавца;

· тип, качество, обширность,  данных, на основе которых проводится анализ;

· способность параметров  используемых методов учитывать конъюнктурные колебания;

· способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость  (местонахождение, размер, потенциальная доходность).

3. Нижний уровень – альтернативы – результаты оценки, полученные различными походами

После декомпозиции проблемы согласования результатов и ее представления в виде иерархии выполняется следующая последовательность действий: 

1. Выявление приоритетов в критериях, путем их по парного сравнения. Для этого строится обратно симметричная матрица, а для по парного сравнения используется шкала отношений, представленная ниже:

Шкала отношений важности критериев оценки

	Важность параметра оценки
	Величина показателя «1-9»

	Одинаковая важность
	1

	Незначительное преимущество
	3

	Значительное преимущество
	5

	Явное преимущество
	7

	Абсолютное преимущество
	9

	2, 4, 6, 8 – промежуточные значения.


2. Определение для каждого критерия веса.

3. Нормирование полученных весов. 

Полученные таким образом величины и представляют собой итоговое значение весов каждого из критериев. 

4. Проведение описанной процедуры выявления приоритетов для каждой альтернативы по каждому критерию, в результате которой определяются значения весов каждой альтернативы.

5. Расчет итоговых весов каждой альтернативы, которые  равны сумме произведений весов ценообразующих факторов и соответствующих им весов альтернатив по каждому фактору.

6. Расчет рыночной стоимости предприятия, которая равна сумме произведений значений альтернатив и соответствующих им весов.

С учетом специфики каждого из подходов согласование произведено следующим образом:

	Критерии
	А
	Б
	В
	Г
	Расчет для веса
	Вес критерия

	А
	1,00
	0,20
	2,00
	0,17
	0,508
	0,110

	Б
	5,00
	1,00
	1,00
	0,25
	1,057
	0,229

	В
	0,50
	1,00
	1,00
	1,00
	0,841
	0,182

	Г
	6,00
	4,00
	1,00
	1,00
	2,213
	0,479

	 
	 
	Сумма
	 
	 
	4,620
	1,000


	Критерий А. (Возможность отразить действительные намерения потенциального инвестора или продавца)

	Подходы
	Сравнительный
	Доходный
	Расчет веса
	Вес метода по критерию А

	Сравнительный
	1,00
	7,00
	2,646
	0,875

	Доходный
	0,14
	1,00
	0,378
	0,125

	Сумма
	 
	 
	3,024
	1,000

	
	
	
	
	

	Критерий Б. (Тип, качество, обширность данных,  на  основе которых проводился анализ)

	Подходы
	Сравнительный
	Доходный
	Расчет веса
	Вес метода по критерию Б

	Сравнительный
	1,00
	7,00
	2,646
	0,875

	Доходный
	0,14
	1,00
	0,378
	0,125

	Сумма
	 
	 
	3,024
	1,000

	
	
	
	
	

	Критерий В. (Способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные колебания)

	Методы
	Сравнительный
	Доходный
	Расчет веса
	Вес метода по критерию В

	Сравнительный
	1,00
	7,00
	2,646
	0,875

	Доходный
	0,14
	1,00
	0,378
	0,125

	Сумма
	 
	 
	3,024
	1,000

	
	
	
	
	

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

	Подходы
	Сравнительный
	Доходный
	Расчет веса
	Вес метода по критерию Г

	Сравнительный
	1,00
	7,00
	2,646
	0,875

	Доходный
	0,14
	1,00
	0,378
	0,125

	Сумма
	 
	 
	3,024
	1,000


	Подходы/Критерии
	А
	Б
	В
	Г
	Итоговый вес метода
	Результаты по методам
	Взвешенный результат, с учетом округления

	Вес критерия
	0,110
	0,229
	0,182
	0,479
	 
	 
	 

	Сравнительный
	0,833
	0,833
	0,833
	0,833
	0,833
	62 188 000,00
	54 415 000,00

	Доходный
	0,167
	0,167
	0,167
	0,167
	0,167
	47 580 000,00
	5 948 000,00

	 
	1,000
	 
	60 363 000,00

	Итоговая рыночная стоимость земельного участка, руб.
	13 848 000,00 

	Итоговая рыночная стоимость  без учета стоимости земельного участка, руб.
	46 515 000,00 


Распределение весов произведено с учетом специфики каждого из подходов. В данном случае наибольший вес придан сравнительному подходу. Данный факт обусловлен тем, что ситуация сложившаяся на рынке наиболее достоверно отражена именно в этих подходах.

Часть 6. «Заключение об итоговой величине рыночной стоимости Объекта оценки»
С учетом проведенного анализа, всех допущений, ограничений и округлений рыночная стоимость объекта оценки, составляет: 60 363 000,00 (шестьдесят миллионов триста шестьдесят три тысячи) рублей, 00 копеек, в т. ч. стоимость земельного участка:  13 848 000,00 (тринадцать миллионов восемьсот сорок восемь) рублей, 00 копеек.
Часть 7. «Расчет ликвидационной стоимости Объекта оценки»
Данный раздел Отчета посвящен определению ликвидационной стоимости
 объекта оценки на базе его рыночной стоимости. 

Таким образом, определение величины ликвидационной стоимости объекта залога носит выраженный прогностический характер, что проявляется особенно четко при предоставлении кредита на длительный период.

В основе подобного прогнозирования лежит методика изложенная в Методических рекомендациях по оценке имущества и имущественных прав в условиях вынужденной реализации и сокращенного периода экспозиции (на базе метода Галасюков (GMLV - GALASYUKS’ METHOD OF LIQUIDATING VALUE EVALUATION))
 В соответствии с данной методикой ликвидационная стоимость объекта оценки определяется на основе их рыночной стоимости в соответствии с концепцией вынужденности и ускоренности реализации объекта.

Концепция оценки объектов в условиях вынужденной реализации и сокращенного периода экспозиции заключается в следующем. 

1. Концепция вынужденности и ускоренности реализации объектов состоит в том, что реализация объектов носит экономически вынужденный характер, который обуславливает необходимость сокращения периода экспозиции. 

2. Экономическая вынужденность реализации объектов может быть внешней, или внешней и внутренней.

3. Внешняя экономическая вынужденность реализации объектов обусловлена необходимостью выполнения обязательств или другими внешними факторами. 

a. Внешняя экономическая вынужденность реализации имущества и имущественных прав должников существует всегда, независимо от того, какие процедуры применяются по отношению к должнику.

b. Внешняя экономическая вынужденность реализации объектов залога существует всегда из-за необходимости выполнения обязательств перед залогодержателем, независимо от того, какие процедуры применяются по отношению к залогодателю.

c. Внутренняя экономическая вынужденность реализации объектов возникает в ситуациях, в которых отрицательные условно-денежные потоки, связанные с контролем этих объектов, превышают положительные условно-денежные потоки, связанные с их контролем. При этом следует учитывать, что внутренняя экономическая вынужденность реализации объектов всегда возникает, если объект перестает использоваться для получения экономических выгод. 

4. Ускоренность реализации объектов может быть обусловлена как внешней, так и внутренней экономической вынужденностью реализации. 

5. Ускоренность реализации объектов означает необходимость установления при осуществлении оценки фиксированного периода экспозиции этих объектов, который короче разумно длинного периода экспозиции таких объектов. При этом оценка объектов осуществляется исходя из продолжительности фиксированного периода экспозиции этих объектов.

Расчет ликвидационной стоимости производится по следующей формуле:
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где: 

VL – ликвидационная стоимость объекта оценки, соответствующая фиксированному периоду его экспозиции (tf), который короче разумно долгого периода экспозиции;

Vm – рыночная стоимость объекта оценки;

kL – коэффициент соотношения ликвидационной и рыночной стоимости объекта оценки;

td – период дисконтирования (лет);

m – количество периодов начисления процентов в течении года;

i – годовая ставка дисконта, используемая при расчете ликвидационной стоимости (выраженная как десятичная дробь);

Ke – коэффициент, учитывающий влияние эластичности спроса по цене на ликвидационную стоимость объекта оценки.

Для учета фактора изменения во времени рыночной стоимости объекта залога, при определении ликвидационной стоимости этого объекта, представляется целесообразным представить данную формулу, применяемую для расчета величины ликвидационной стоимости объекта оценки, в следующем виде:
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где:

V'm - прогнозируемая рыночная стоимость объекта оценки, соответствующая моменту его предполагаемой реализации.

В нашем случае, перед Оценщиком не стоит задача учета фактора изменения стоимости объекта во времени, соответственно та часть методики, которая посвящена определению этого фактора, в настоящем расчете не рассматривается.

Далее производится идентификация каждого элемента формулы с целью последующего расчета величины ликвидационной стоимости с учетом фактора изменения во времени рыночной стоимости объекта оценки. 

Первым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение   периода экспозиции этого объекта. Разумный  период экспозиции объекта оценки (tr) может быть определен исходя из имеющейся рыночной информации или путем проведения опросов операторов соответствующих рынков, специалистов. Оценщик считает, что период времени, в течении которого рыночная стоимость может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки – 1 месяц  с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты
, наилучшим образом отразит  период времени экспозиции объекта оценки. Соответственно tr = 0,083(1 месяц).
Вторым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является установление фиксированного периода экспозиции этого объекта (tf). 

Необходимо учитывать, что в случае наличия внутренней экономической вынужденности реализации объекта, последняя предопределяет необходимость установления минимально возможного фиксированного периода экспозиции объекта (tf), который приравнивается к нулю: tf = 0.

Третьим этапом определения ликвидационной стоимости объекта является вычисление периода дисконтирования (td), которое осуществляется с использованием результатов выполнения предыдущих этапов, методических рекомендаций, по формуле: 

td =  tr – tf   =  0,083 - 0 = 0,083

Четвертым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение годовой ставки дисконта, используемой при расчете ликвидационной стоимости (i).

Если объект оценки является объектом залога, и залогодержателем выступает банк, то годовая ставка дисконта, используемая при расчете ликвидационной стоимости (i), принимается на уровне годовой ставки по банковским кредитам, которая определяется по рыночным данным. 

В других случаях годовая ставка дисконта, используемая при расчете ликвидационной стоимости (i), принимается на уровне годовой ставки по банковским депозитам, которая определяется по рыночным данным. 

При этом в качестве годовой ставки дисконта, используемой при расчете ликвидационной стоимости (i), должна быть избрана годовая ставка по депозитам/кредитам, период которых максимально приближен к периоду дисконтирования (td), определенному в соответствии с данными Методических рекомендаций.


В данном случае, определение рыночной стоимости объекта оценки производится с целью кредитования Собственника под залог объекта оценки. Соответственно необходимо определить уровень годовой ставки по банковским кредитам. Как показывает анализ рынка банковских кредитов предоставляемых предприятиям и организациям на территории РС(Я), средняя величина годовой ставки составляет - 24%.


Пятым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение количества периодов начисления процентов в течение года (m). В данном случае, согласно устной информации полученной от Собственника, количество периодов начисления процентов в течение года, составляет – 12 (т.е. ежемесячно). 


Шестым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение коэффициента, учитывающего влияние эластичности спроса по цене на ликвидационную стоимость объекта. Для определения коэффициента, учитывающего влияние эластичности спроса по цене на ликвидационную стоимость объекта (Кe), используется следующая таблица
: 

	Количество потенциальных покупателей объекта
	Степень специализации объекта
	Подтип спроса
	Значение коэффициента Кe

	Значительное
	Незначительная
	Абсолютно эластичный
	1

	
	Средняя
	Сильно-эластичный
	1

	
	Значительная
	Средне-эластичный
	0,94

	Среднее
	Незначительная
	Слабо-эластичный
	0,85

	
	Средняя
	С единичной  эластичностью
	0,76

	
	Значительная
	Слабо-неэластичный
	0,68

	Незначительное
	Незначительная
	Средне-неэластичный
	0,46

	
	Средняя
	Сильно-неэластичный
	0,16

	
	Значительная
	Абсолютно неэластичный
	*



* Для этой ситуации в соответствии с поправкой Я.И.Маркуса и А.А.Петрищева невозможно определение коэффициента Кe, поскольку имеющиеся экономические условия не соответствуют условиям, согласно которым может определяться рыночная стоимость.
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Выбор показателей характеризующих объект оценки, производится Оценщиком самостоятельно. В данном случае Оценщик считает, что количество потенциальных покупателей объекта оценки является «средним»,  а его специализация «незначительной». Соответственно значение коэффициента Кe составляет – 0,85.

Седьмым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение коэффициента соотношения ликвидационной и рыночной стоимости объекта (kL), которое осуществляется с использованием результатов предыдущих этапов Методических рекомендаций. В случае необходимости более точного определения коэффициента соотношения ликвидационной и рыночной стоимости объекта (kL), он может быть вычислен по формуле:

	kL
	0,833399345

	td
	0,083

	m
	12

	i
	0,24

	Ke
	0,85



Восьмым заключительным этапом определения ликвидационной стоимости объекта является непосредственное вычисление его ликвидационной стоимости. Вычисление ликвидационной стоимости объекта осуществляется умножением рыночной стоимости объекта (Vm) на коэффициент соотношения ликвидационной и рыночной стоимости объекта (kL)
VL =Vm * kL = 60 363 000,00 * 0,833339934 = 50 303 000,00 руб.
Таким образом, ликвидационная стоимость объекта оценки составляет: 50 303 000,00 (пятьдесят миллионов триста три тысячи) рублей, 00 копеек.
Оценщик 










Коркин Е. О.

МП.

20.09.2013 г.

Часть 8. «Перечень используемых материалов»
8.1 Законы, нормативные акты, стандарты; использованные при проведении оценки
· Гражданский кодекс РФ от 21.10.94. Часть 1-2;

· Федеральный закон от 29.08.98 №135-ФЗ "Об оценочной деятельности". Со всеми изменениями и дополнениями;

· Федеральный стандарт оценки ФСО №1, опубликованным Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. N 256 г. Москва;

· Федеральный стандарт оценки ФСО №2, опубликованным Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. N 255 г. Москва;

· Федеральный стандарт оценки ФСО №3), опубликованным Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. N 254 г. Москва.

8.2 Перечень документов, определяющих количественные и качественные характеристики объекта  оценки, полученных от Заказчика

· Свидетельство о регистрации серия 14-АБ №003643 от 10.04.2013 г.;

· Свидетельство о регистрации серия 14-АБ №094696 от 18.09.2013 г.;

· Брачный договор от 05.03.2013 г.;

· Договор о возведении капитального строительства и эксплуатации объекта на отведенном земельном участке №31/05 от 15.03.2005 г.;

· Распоряжение зам. мэра города Якутска №469 змр от 16.03.2005 г.;

· Акт приемки и ввод в эксплуатацию законченного строительством объекта приемочной комиссией от 03.04.2006 г.;

· Соглашение об отступной от 15.10.2004 г.;

· Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию от 03.11.2006 г.;

· Договор купли-продажи находящегося в государственной собственности земельного участка, на котором расположен объект недвижимого имущества №2 от 04.02.2005 г.;

· Акт приема-передачи земельного участка от 04.02.2005 г.;

· Кадастровый паспорт на земельный участок;

· Кадастровый паспорт здания;
· Технический паспорт.
Часть 9. «Приложения»
· Свидетельство о регистрации серия 14-АБ №003643 от 10.04.2013 г.;

· Свидетельство о регистрации серия 14-АБ №094696 от 18.09.2013 г.;

· Брачный договор от 05.03.2013 г.;

· Договор о возведении капитального строительства и эксплуатации объекта на отведенном земельном участке №31/05 от 15.03.2005 г.;

· Распоряжение зам. мэра города Якутска №469 змр от 16.03.2005 г.;

· Акт приемки и ввод в эксплуатацию законченного строительством объекта приемочной комиссией от 03.04.2006 г.;

· Соглашение об отступной от 15.10.2004 г.;

· Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию от 03.11.2006 г.;

· Договор купли-продажи находящегося в государственной собственности земельного участка, на котором расположен объект недвижимого имущества №2 от 04.02.2005 г.;

· Акт приема-передачи земельного участка от 04.02.2005 г.;

· Кадастровый паспорт на земельный участок;
· Кадастровый паспорт здания;

· Технический паспорт;
· Выкопировка с газет и интернет сайтов;

· Диплом о профессиональной переподготовке в Московской государственной технологической академии, по программе: «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» ПП № 454670 от 28 июня 2003 г.;
· Сертификат об обязательном членстве в саморегулируемой организации оценщиков: Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», регистрационный № 001158 от 09.10.2007 г.;
· Страховой полис ОАО «Военно-страховой компании» № 12680В4000026, срок действия договора страхования с 28.04.2012 г. по 27.04.2013 г.;
· Прочие необязательные документы подтверждающие квалификацию Оценщика.

� EMBED Equation.3  ���








� Раздел подготовлен с использованием информации, представленной в Социально-экономическом положении РС (Я) январь-ноябре 2012г., опубликованным, Госкомстатом и Территориальным органом Федеральной службы государственной статистики по РС (Я), � HYPERLINK "http://www.gks.ru" �http://www.gks.ru�, http://sakha.gks.ru


� Агрегированный индекс производства по видам  экономической деятельности:  «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие производства», «Производство и распределение электроэнергии, газа и воды». Исчисляется на основе данных о динамике производства важнейших товаров-представителей (в натуральном или стоимостном выражении), в качестве весов используется структура валовой добавленной стоимости по видам экономической деятельности 2008 базисного года


1) здесь и далее в подразделе «Сельское хозяйство» данные по производству и реализации сельскохозяйственной продукции расчетные.


� «Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты» Нижний Новгород, 2012 г. стр. 51


� «Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты» Нижний Новгород, 2012 г. стр. 51


� Оценка недвижимости. Учебник. М. 2002 «Финансы и статистика»


� «Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты» Нижний Новгород, 2012 г. стр. 86


� «Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты» Нижний Новгород, 2012 г. стр. 95-96


� Ликвидационная стоимость  - при определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. При определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным. ФСО №2.


� � HYPERLINK "http://www.appraiser.ru/info/method/index.htm#n8" ��http://www.appraiser.ru/info/method/index.htm#n8�


� Федеральные стандарты оценки (ФСО) №1


� Таблица и значения в ней приведены в методических рекомендация используемых для определения ликвидационной стоимости в рамках настоящего Отчета.
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