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Заказчик оценки ООО «Сервис»
Омск 2011
СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО
	
	Директору  

ООО «Сервис»



Уважаемый, Сергей Владимирович!
В соответствии с Договором № 1 от 2012 г. и руководствуясь следующими нормативными документами:
· Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29 июля 1998 г.

· Федеральный стандарт оценки № 1 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)", утвержденный Приказом  № 256 от 20 июля 2007 г. МЭРТ РФ.

· Федеральный стандарт оценки № 2 "Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)", утвержденный Приказом  № 255 от 20 июля 2007г. МЭРТ РФ.

· Федеральный стандарт оценки № 3 "Требования к отчету об оценке (ФСО №3)", утвержденный Приказом  № 254 от 20 июля 2007г. МЭРТ РФ.

· Свод Стандартов Оценки Российского Общества Оценщиков ССО РОО.
мы произвели осмотр и оценку имущества с целью определения его рыночной стоимости.
При оценке мы исходили из предположения, что оцениваемое имущество не обременено долговыми и иными обязательствами и ограничениями на возможное использование.

На основании информации, представленной и проанализированной в приведенном далее Отчете, мы пришли к заключению, что рыночная стоимость оцениваемого имущества по состоянию на 20.03.2012г. составляет округленно с учетом НДС (операции по реализации земельных участков НДС не облагаются п.п.6 п.2 ст. 146 НК РФ):
	Наименование объекта оценки
	Рыночная стоимость, 
руб.

	3489\6328 доли принадлежит на праве аренды Назарову Михаилу Ивановичу на основании Распоряжения Мэра г.Омска от16.06.2003г.№ 1087-р(в редакции от 02.09.2003г. №1760-р) площадью 354154.00 м.кв. из состава земельного участка площадью 6328.00 м.кв.,относящегося к категории земель поселений,для общественно-деловых целей. Адрес (местоположение):установлено относительно одноэтажного кирпичного здания,имеющего почтовый адрес г.Омск Советский Административный Округ,пр.Мира дом 69. Кадастровый номер 55:36:05 02  08:0011.
	

	Нежилое помещение №1П, номера на поэтажном плане :1 этаж: общей площадью 2214.4 кв.м., в том числе склад 1006.4 кв.м,находящееся в нежилом строении, литера Е. Адрес (местоположение): г. Омск, пр.Мира дом 69.Кадастровый номер 55-36-0-0-6575724.
	


Обращаем Ваше внимание, что настоящее письмо является документом информационного характера и предваряет Отчет об оценке, приведенный далее.

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по методике её проведения, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.
Благодарим за предоставленную возможность оказать Вам услуги по оценке.

С уважением
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ВВОДНАЯ ЧАСТЬ
1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ

	№ о/о
	Общая информация, идентифицирующая объекты оценки
	Рыночная стоимость, руб.

	
	
	определенная Затратным подходом
	определенная Сравнительным подходом
	определенная Доходным подходом
	итоговая 

	1
	3489\6328 доли принадлежит на праве аренды Назарову Михаилу Ивановичу на основании Распоряжения Мэра г.Омска от16.06.2003г.№ 1087-р(в редакции от 02.09.2003г. №1760-р) площадью 354154.00 м.кв. из состава земельного участка площадью 6328.00 м.кв.,относящегося к категории земель поселений,для общественно-деловых целей. Адрес (местоположение):установлено относительно одноэтажного кирпичного здания,имеющего почтовый адрес г.Омск Советский Административный Округ,пр.Мира дом 69. Кадастровый номер 55:36:05 02  08:0011.
	не применялся
	3 770 000
	не применялся
	3 770 000

	2
	Нежилое помещение №2П, номера на поэтажном плане :1 этаж: 1-9; антресольный этаж: 1-8, общей площадью 1996,70 кв.м., находящееся в нежилом строении, литера А. Адрес (местоположение): г. Омск, ул. Семиреченская, д.102.
Кадастровый (или условный) номер: 55-55-01/037/2008-969.
	52 900 000*
	39 420 000*
	12 970 000*
	33 710 000


*- рыночная стоимость, определенная в рамках примененных подходов, указывается с учетом стоимости земельного участка, относящегося к строению.
2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ

	Объект оценки №1
	3/4 доли в праве общей долевой собственности на земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов – для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок. Площадь: 6311 кв.м. Адрес (местоположение): установлено относительно здания (литера А), имеющего почтовый адрес: г. Омск, Кировский административный округ, ул. Семиреченская, дом 102.
Кадастровый (или условный) номер: 55:36:190268:116.

	Объект оценки №2
	Нежилое помещение №2П, номера на поэтажном плане :1 этаж: 1-9; антресольный этаж: 1-8, общей площадью 1996,70 кв.м., находящееся в нежилом строении, литера А. Адрес (местоположение): г. Омск, ул. Семиреченская, д.102.
Кадастровый (или условный) номер: 55-55-01/037/2008-969

	Имущественные права
	Собственность, без учета обременения

	Цель оценки и вид определяемой стоимости
	Определение рыночной стоимости

	Использование результатов оценки и связанные с этим ограничения
	Для кредитования под залог

	Основание 
	Договор на оказание услуг по оценке № хх

	Дата определения стоимости
	02.03.2011г.

	Срок проведения оценки
	с 02.03.2011г. по 11.03.2011г.


3. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

	Федеральные стандарты оценки Российской Федерации
	1. Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)»
2. Федеральный стандарт оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)»
3. Федеральный стандарт оценки №3 «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)»

	Стандарты и правила оценочной деятельности
	Свод Стандартов Оценки Российского Общества Оценщиков ССО РОО.


4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ
	Организационно-правовая форма и наименование
	Общество с ограниченной ответственностью «Авто-Доставка и Сервис»


Местонахождение: Россия, 644016 г.Омск, ул.Семиреченская, д.102

ИНН 5507204755/КПП550701001 

р/с № 40702810802600171677 в филиале «ОПСБ» «ОТП Банк» г. Омска
5. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

	Организационно-правовая форма и наименование
	Общество с ограниченной ответственностью «ОМЭКС»

	Местонахождение
	644010, г. Омск, ул. Валиханова, д. 8

	ОГРН, дата присвоения
	1045504018955, 27.07.2004 года

	Участие в ассоциациях
	Ассоциация Российских банков

НП «Партнерство РОО»

НП «Омская Коллегия оценщиков»

НП «Омский союз риэлторов»

НП «Гильдия участников рынка недвижимости»

	Страховой полис
	№ 10030В4002625, выдан Омским филиалом ОАО «ВСК» 09.08.2010г. сроком действия с 16.08.2010г. по 15.08.2011г. Страховая сумма 105 000 000 (сто пять миллионов) рублей

	Контактная информация
	т.ф. (3812) 31-18-10, т. 37-17-83, E-mail: mail@omeks.ru


Оценщик 
	Фамилия, имя, отчество оценщика
	Репин Максим Александрович

	Членство в саморегулируемой организации оценщиков
	Включен в реестр членов Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» 18.09.2007 г., регистрационный № 000954

	Документ, подтверждающий получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 548254 выдан 10.10.2002 г. Сибирским Государственным Университетом путей сообщения

Свидетельство о повышении квалификации, выданное НОУ ВПО «Московская финансово-промышленная академия (МФПА)» 12.10.2008г.
Диплом с отличием ВСА 0438211 выдан 04 июня 2010 г. НОУ ВПО «Московская финансово-промышленная академия», специальность «Финансы и кредит» специализация «Оценка собственности»

	Страховой полис
	Страховой полис страхования ответственности оценщика серия 55 № 005482, выдан 14.07.2010г. Филиалом ООО «Росгосстрах» в Омской области сроком действия с 15.07.2010 г. по 14.07.2011 г.

Страховая сумма 5 000 000  (пять миллионов) рублей. 

	Стаж работы в оценочной деятельности
	с 17.04.2000г.


6. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ
Оценка — это процесс установления экспертом-оценщиком стоимости объекта оценки для специфических целей, результатом которого является научно обоснованное мнение о стоимости оцениваемого объекта на дату оценки в денежном выражении.

Объектами оценки могут являться различные активы — земля, здания, сооружения и другие объекты недвижимости, оборудование, техника, ценные бумаги, нематериальные активы (авторские права, патенты, гудвил, торговая марка, и т.д.), предприятие как действующий бизнес и др.

Объект оценки — объект гражданских прав, оцениваемый в рамках конкретного договора об оценке и (или) в рамках определения суда, арбитражного суда, третейского суда, а также по решению уполномоченного органа.

Процесс оценки включает в себя две базовые составляющие — анали​тическую и расчетную, грамотное сочетание которых позволяет сформировать научно обоснованное мнение.

Аналитическая составляющая — это анализ прошлой, текущей и прогнозирование будущей ситуации на рынке, изучение представленных заказчиком документов, рассуждения о важности тех или иных факторов, влияющих на стоимость объекта оценки, самостоятельный выбор оценщиком источников информации, возможных подходов и методов оценки.

Именно аналитическая составляющая объясняет возможность получения различных данных о стоимости одного и того же объекта в отчетах, сделанных разными оценщиками.

Расчетная составляющая — это введение полученных различными способами данных в математические формулы и получение результатов, которые снова будут аналитически перерабатываться и т. д., пока оценщик не придет к конечной искомой цифре.
Настоящая оценка рыночной стоимости объекта оценки включала в себя следующие этапы:

· Заключение с Заказчиком договора на оказание услуг по оценке. При этом Оценщик предоставил Заказчику информацию о требованиях законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, обязанностях Оценщика, требованиях к договору об оценке и Отчету об оценке, а также о стандартах оценки.

· Установление количественных и качественных характеристик объекта оценки. На данном этапе Оценщик осуществил обработку предоставленных Заказчиком правоустанавливающих документов, информации о технических и эксплуатационных характеристиках объекта оценки, а также другой информации, связанной с объектом оценки.

· Анализ рынка, к которому относится объект оценки. Оценщик определил и проанализировал рынок, к которому относится объект оценки, его историю, текущую конъюнктуру и тенденции, а также аналоги объекта оценки и обосновал их выбор.

· Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов оценки. На данном этапе Оценщик обязан использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик самостоятельно определяет в рамках каждого из подходов к оценке конкретные методы оценки.

· Определение величин стоимостей объекта оценки в рамках каждого из подходов к оценке. На этом этапе Оценщик определил стоимость объекта оценки на основе принятых методик в рамках используемых подходов к оценке.

· Обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки. На основе, полученных в рамках каждого из используемых подходов к оценке результатов, Оценщик определил итоговую величину стоимости объекта оценки. Итоговая величина стоимости объекта оценки выражена в рублях в виде единой величины, поскольку в договоре на оказание услуг по оценке не предусмотрено иное.

· Составление и пере​дача Заказчику Отчета об оценке. На этом этапе все результаты, полученные на предыдущих этапах, были сведены Оценщиком воедино и изложены в виде повествовательного Отчета.

7. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ

Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью данного отчета:

· Настоящий Отчет содержит профессиональный анализ, расчеты, выводы, обоснования и заключения, касающиеся методов и способов проведения оценки, которые основаны на специальных знаниях Оценщика в области оценочной деятельности и являются его интеллектуальной собственностью. Отчет может быть использован исключительно для собственных целей Заказчика, указанных в договоре на оказание услуг по оценке, не может воспроизводиться и распространяться в любой форме без письменного согласия Оценщика.

· Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. Заключение о стоимости оцениваемого имущества, содержащееся в Отчете, относится к нему в целом, любое соотнесение итоговой величины стоимости имущества со стоимостью его отдельных частей является неправомерным, если обязанность Оценщика определить стоимость имущества пообъектно специально не установлена договором на оказание услуг по оценке и не отражена в соответствующих разделах Отчета.

· Расчетные таблицы и формулы, представленные в настоящем Отчете, а также итоговые значения величины определяемой стоимости приведены и получены при использовании округленных показателей.

· Права на оцениваемое имущество предполагаются полностью соответствующими требованиям законодательства Российской Федерации, имущество – свободным от обременений и ограничений в использовании, если иное специально не оговорено в договоре на оказание услуг по оценке, не подтверждено документально и не отражено в соответствующих разделах настоящего Отчета. Оценщику также не вменяется в обязанность доказывание существующих прав на оцениваемое имущество и проведение их правовой экспертизы.

· Оценщик исходит из того, что предоставленная ему Заказчиком или полученная из иных источников информация для проведения оценки является точной и достоверной, в его обязанность не входит проверка подлинности и правильности оформления, а также содержания переданных документов и сведений. Оценщик не несет ответственности за их соответствие действительности и формальную силу, поэтому там, где это возможно, источник получения информации указывается.

· Оценщик не несет ответственности за оценку состояния оцениваемого имущества, его скрытые недостатки и дефекты, которые невозможно обнаружить путем визуального осмотра, изучения планов и иных документов. В обязанности Оценщика не входит обязательное включение в настоящий Отчет обзорных материалов (фотографий, чертежей, планов и т.д.).

· Итоговая величина стоимости, установленная в настоящем Отчете, не носит обязательного характера, если иное не установлено действующим законодательством РФ, специально не оговорено в договоре на оказание услуг по оценке и не отражено в соответствующих разделах Отчета. Итоговая величина стоимости является рекомендуемой для целей совершения сделки с оцененным имуществом в течение шести месяцев от даты составления настоящего Отчета.
· Настоящий Отчет представляет собой квалифицированное мнение Оценщика о стоимости оцениваемого имущества без каких-либо гарантий в отношении условий последующего распоряжения им и только на дату оценки.
8. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ

8.1. Анализ местоположения

	Границы
	Границы района расположения объектов оценки соответствуют границам Кировского АО г. Омска.

	Окружающая застройка
	Тип окружающей застройки характеризуется объектами торгово-офисного, складского и жилого назначения. Существенных изменений в окружающей застройке не предвидится в связи с высокой плотностью застройки.

	Природные климатические условия
	Климат: умеренно-континентальный.

	Расчетная температура наиболее холодной пятидневки
	-37С0

	Расчетная температура наиболее холодных суток
	-41С0

	Снеговой район
	II

	Ветровой район
	II

	Продолжительность отопительного периода
	220 дней

	Зона затопляемости
	Отсутствует

	Состояние окружающей среды
	Удовлетворительное. Содержание вредных веществ не превышает предельно допустимых концентраций.

	Транспортная доступность объекта
	В район места расположения объектов можно попасть по ул. Семиреченская. Качество асфальтированного дорожного покрытия, непосредственно ведущего к объектам оценки, удовлетворительное

	Развитость инфраструктуры
	Инфраструктура представлена объектами торгово-офисного, складского и жилого назначения. В непосредственной близости расположены аналогичные торгово-складские комплексы, а также жилой массив.

	Ландшафт
	Равнинный

	Спрос (Предложения)
	Выявлен стабильный спрос на подобные объекты

	Тенденции развития
	В ближайшее время существенного оживления на рынке объектов, аналогичных оцениваемому объекту, не прогнозируется.

	ВЫВОДЫ:
	

	Положительная характеристика местоположения
	Расположение в районе с развитой инфраструктурой, хорошая транспортная доступность

	Отрицательные характеристики местоположения
	Не выявлено.
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Рис. 1 Местоположение объектов оценки
Описание землевладения

Выводы об общем и правовом описании земельного участка произведены на основании правовых документов, предоставленных Заказчиком, и результатов визуального осмотра.
	Объект права
	Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов – для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок. Площадь: 6311 кв.м. Адрес (местоположение): установлено относительно здания (литера А), имеющего почтовый адрес: г. Омск, Кировский административный округ, ул. Семиреченская, дом 102.

Кадастровый (или условный) номер – 55:36:190268:116

	Субъект права
	Общество с ограниченной ответственностью «Сервис». ИНН 5507204755. ОГРН 1085543024820. КПП 550701001. Дата регистрации: 20.05.2008г., наименование органа регистрации: Межрайонная инспекция Федеральной налоговой службы№12 по Омской области. Адрес (место нахождения) постоянно действующего исполнительного органа юридического лица: 644016, Омская обл., г. Омск, ул. Семиреченская, 102.

	Вид права
	Общая долевая собственность: 3/4

	Свидетельство
	О государственной регистрации права  серии 55 АГ № 198966, выданное 05 апреля 2010 года Управлением Федеральной регистрационной службы по Омской области, о чем в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним 05 апреля 2010 года сделана запись регистрации № 55-55-01/082/2010-633.

	Документы – основания
	Договор купли – продажи земельного участка №1295/2113-2010 от 17.03.2010г.

	Ограничения (обременения) права
	Не зарегистрированы

	Балансовая стоимость, руб.
	397 601,28

	Месторасположение
	Установлено относительно здания (литера А), имеющего почтовый адрес: г. Омск, Кировский административный округ, ул. Семиреченская, дом 102.

	Категория
	Земли поселений

	Топография
	Рельеф равнинный

	Почвы
	Нет данных

	Состояние участка
	Разработан

	Качество и состояние подъездных путей
	Удовлетворительное

	Затопляемость
	Отсутствует

	Подземные воды
	Отсутствуют

	Опасности окружающей среды:
	Не выявлены


8.2. Описание строений

Описание объектов недвижимости производится по двум аспектам:

· Правовое описание, основанное на имеющихся правоустанавливающих документах.

· Техническое описание, характеризующее физическую суть объектов, опи​сывающее их месторасположение, конструктивные особенности и тех​ническое состояние.
Правовое описание

Выводы о правовом статусе оцениваемого объекта недвижимости основаны на документах и информации, предоставленной Заказчиком оценки.

	Объект права
	Нежилое помещение №2П, номера на поэтажном плане: 1 этаж: 1-9; антресольный этаж: 1-8, общей площадью 1996,70 кв.м., находящееся в нежилом строении, литера А. Адрес (местоположение): г. Омск, ул. Семиреченская, д.102.

Кадастровый  (или условный) номер – 55-55-01/037/2008-969

	Субъект права
	Общество с ограниченной ответственностью «Сервис». ИНН хх. ОГРН хх. КПП 550701001. Дата регистрации: 20.05.2008г., наименование органа регистрации: Межрайонная инспекция Федеральной налоговой службы №12 по Омской области. Адрес (место нахождения) постоянно действующего исполнительного органа юридического лица: 644016, Омская обл., г. Омск, ул. Семиреченская, 102.

	Вид права
	Собственность

	Свидетельство 
	О государственной регистрации права  серии 55 АВ № 707175, выданное 10 июля 2008 года Управлением Федеральной регистрационной службы по Омской области, о чем в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним 10 июля 2008 года сделана запись регистрации № 55-55-01/093/2008-209.

	Документы – основания
	Протокол заседания Совета директоров открытого акционерного общества «Автоколонна 1250» от 12.05.2008г.

	Ограничения (обременения) права
	Не зарегистрированы.

	Балансовая стоимость, руб.
	21 431 431,18


Техническое описание

Общее описание технических характеристик объекта оценки на основании технической документации и визуального осмотра произведено в таблице 8.2.1. 
	Таблица 8.2.1 Техническое описание объекта оценки №2

	

	Параметры
	Значение
	Источник информации

	
	Нежилые помещения
	

	Характеристика здания

	Местоположение  (административный округ, адрес)
	г. Омск, Кировский АО, ул. Семиреченская, д. 102.
	Осмотр

	Год постройки здания
	1985
	Технический паспорт

	Капитальность
	2
	Технический паспорт, осмотр

	Этажность здания
	1 этаж
	Технический паспорт, осмотр

	Площадь здания, м²
	1 996,70
	Технический паспорт

	Техническое состояние
	хорошее
	Осмотр

	Наличие инженерных коммуникаций
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, вентиляция, пожарная/охранная сигнализация
	Технический паспорт, осмотр

	Назначение 
	гаражный бокс, СТО
	Технический паспорт, осмотр

	Использование
	гаражный бокс, СТО
	Осмотр

	Транспортная доступность

	Автомобильные пути
	на магистрали окружного значения
	Осмотр

	Наличие парковки
	огороженная парковка
	Осмотр

	Железнодорожные пути
	отсутствуют
	Осмотр

	Характеристика помещений 

	- площадь, м²
	1 996,70
	Технический паспорт

	- этаж расположения
	1 этаж
	Технический паспорт, осмотр

	- назначение 
	гаражный бокс, СТО
	Технический паспорт, осмотр

	- использование 
	гаражный бокс, СТО
	Осмотр

	- состояние
	хорошее
	Осмотр 

	- уровень отделки
	простая
	Осмотр


При визуальном осмотре объекта оценки №2 были обнаружены перепланировки: в стене между помещениями номера на поэтажном плане первого этажа 1 и 4 организованы дверной и два оконных проема; в помещении №1 возведены перегородки, образующие отдельное помещение с дверным проемом, смежное с помещением номер 9; в помещении №1 в стене, образующий северо-западный фасад здания на уровне антресольного этажа фактически организовано 8 оконных проемов, 2 из которых не отмечены в техническом паспорте; в стене образующей западный фасад здания фактически организовано двое ворот и один дверной проем (в техническом паспорте отмечено 3 ворот); в стене образующей юго-восточный фасад здания фактически организовано 9 оконных проемов, 2 из которых не отмечены в техническом паспорте; в помещении номер на поэтажном плане 1 антресольного этажа в стене образующей западный фасад здания организовано 2 оконных проема, не отмеченных в техническом паспорте.
Исчисление площадей и объемов объекта оценки №2 по наружным обмерам приведено в Таблице 8.2.2
	Таблица 8.2.2 Исчисление площадей и объемов объекта оценки №2

	Литера по плану
	Наименование здания и его частей
	Формулы для подсчета площадей по наружному обмеру
	Площадь,
кв.м.
	Высота,
м.
	Объем,
куб.м.

	А (2П)
	Строение
	61,60*31,50
	1 940,40
	9,40
	18 240


Точное исчисление внутренних площадей оцениваемого объекта недвижимости произведено в Таблице 8.2.3.
	Таблица 8.2.3 Экспликация помещений объекта оценки

	Наименование
	Этажи
	Площадь по внутреннему обмеру,
кв.м.
	Всего,
кв.м.
	Высота по внутреннему обмеру,
м.

	
	
	Производственные площади 
	Вспомогательные площади
	
	

	Нежилое помещение №2П, номера на поэтажном плане :1 этаж: 1-9; антресольный этаж: 1-8, общей площадью 1996,70 кв.м., находящееся в нежилом строении, литера А. Адрес (местоположение): г. Омск, ул. Семиреченская, д.102.
Кадастровый (или условный) номер: 55-55-01/037/2008-969
	1
	1 757,50
	29,40
	1 996,70
	4,50-9,10

	
	антресольный
	107,50
	102,30
	
	2,90-4,50


Представление о внешнем виде объектов можно сформировать на основании Фото 1-10.
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9. АНАЛИЗ РЫНКА
Город Омск находится на пересечении важнейших коммуникаций (железнодорожных, водных, автомобильных, авиационных и др.), связывающих европейский и азиатский континенты, а также север Западной Сибири и Центральную Азию, что является основой для его экономического, социального и культурного развития. Численность населения Омска составляет 1 154 тыс. человек, плотность населения на кв. км 1 923, 3 человека. Численность населения области составляет 1 976,3 тыс. чел. Омск является центром Омской области, концентрируя в себе около 70% объемов областного производства и потребления. Ключевые отрасли хозяйства Омска – оборонная, нефтеперерабатывающая и пищевая промышленность. Среди всех крупных предприятий пищевой промышленности области и города лишь немногие являются  самостоятельными компаниями, большинство крупных заводов отраслевого уровня принадлежат федеральным производственным и финансовым группам, головные офисы которых находятся за пределами Омска.

Основные направления и тенденции экономики области за январь-март 2012 года характеризовались данными, представленными в таблице 9.1.1.
           Таблица 9.1.1. Социально-экономическое положение Омской области за январь-март 2012г.

	 
	Январь-март
2012 г. в % 
к январю-
марту 
2011 г.
	март 2012 г.

	
	
	в % к 
марту 
2011 г.
	в % к
февралю 
2012 г.

	Индекс промышленного производства 1)
	104,5
	102,0
	106,8

	по видам деятельности:
	 
	 
	 

	Добыча полезных ископаемых
	89,4
	153,6
	141,6

	добыча топливно-энергетических полезных ископаемых
	89,6
	153,8
	141,7

	Обрабатывающие производства
	105,2
	101,2
	109,3

	производство пищевых продуктов, включая напитки, и табака
	101,8
	96,2
	116,3

	текстильное и швейное производство
	116,1
	121,1
	113,0

	производство кожи, изделий из кожи и производство обуви
	137,4
	163,9
	в 5,3 р.

	обработка древесины и производство изделий из дерева
	141,5
	148,9
	125,7

	целлюлозно-бумажное производство; издательская и полиграфическая деятельность
	115,1
	95,5
	95,3

	производство кокса и нефтепродуктов
	101,7
	98,8
	99,6

	химическое производство
	104,2
	95,5
	102,5

	производство резиновых и пластмассовых изделий
	97,8
	90,4
	113,4

	производство прочих неметаллических минеральных продуктов
	132,3
	125,1
	118,8

	металлургическое производство и производство готовых металлических изделий
	107,6
	95,8
	111,1

	производство машин и оборудования
	145,0
	152,9
	103,7

	производство электрооборудования, электронного и оптического оборудования
	106,6
	108,5
	152,4

	производство транспортных средств и оборудования
	104,7
	101,2
	129,2

	прочие производства
	64,8
	88,1
	196,1

	Производство и распределение электроэнергии, газа и воды
	102,4
	100,7
	90,7


	 
	Январь-март
	Март

	
	2012 г.
	в % к соответству-
ющему периоду2011 г.
	2012 г.
	в % к
марту
2011 г.
	в % к
февралю
2012 г.

	Отгружено товаров собственного производства, выполнено работ и услуг собственными силами повидам деятельности, млн. рублей: 2) 3)
	 
	 
	 
	 
	 

	Добыча полезных ископаемых
	279
	11,5
	117
	7,3
	87,2

	добыча топливно-энергетических полезных ископаемых
	250
	10,4
	106
	6,7
	85,2

	Обрабатывающие производства
	129767
	120,6
	43648
	109,2
	102,0

	производство пищевых продуктов, включая напитки, и табака
	13180
	111,6
	4954
	107,9
	113,2

	текстильное и швейное производство
	202
	118,8
	69
	124,4
	102,9

	производство кожи, изделий из кожи и производство обуви
	65
	136,0
	24
	151,3
	112,5

	обработка древесины и производство изделий из дерева
	313
	113,9
	110
	113,0
	104,9

	целлюлозно-бумажное производство; издательская и полиграфическая деятельность
	714
	106,0
	246
	98,0
	104,9

	производство кокса, нефтепродуктов
	...
	121,8
	...
	109,8
	100,4

	химическое производство
	8966
	130,3
	3116
	118,5
	96,1

	производство резиновых и пластмассовых изделий
	5070
	108,8
	1890
	93,4
	113,5

	производство прочих неметаллических минеральных продуктов
	1620
	105,3
	577
	94,2
	102,6

	металлургическое производство и производство готовых металлических изделий
	2177
	122,0
	845
	113,3
	131,2

	производство машин и оборудования
	2169
	104,3
	782
	102,5
	106,3

	производство электрооборудования, электронного и оптического оборудования
	1433
	111,9
	657
	102,6
	148,8

	производство транспортных средств и оборудования
	1329
	136,6
	542
	122,8
	124,6

	Производство и распределение электроэнергии, газа и воды
	11190
	94,1
	3396
	94,2
	88,2

	Продукция сельского хозяйства в хозяйствах всех категорий, 
млн. рублей
	7013,9
	102,0
	2855,9
	103,2
	...

	Производство продукции животноводства в хозяйствах всех категорий, тыс. тонн
	 
	 
	 
	 
	 

	мясо (скот и птица на убой в живом весе)
	45,0
	99,3
	16,2
	98,1
	108,7

	молоко
	138,9
	102,7
	61,9
	98,2
	142,0

	яйца, млн. штук
	180,6
	102,9
	72,5
	112,1
	129,5

	Поголовье скота и птицы в хозяйствах всех категорий 
на 1 апреля 2012 г., тыс. голов:
	 
	 
	 
	 
	 

	крупный рогатый скот
	522,7
	101,3 4)
	...
	...
	109,9 5)

	из него коровы
	221,3
	100,3 4)
	...
	...
	100,8 5)

	свиньи
	622,2
	103,3 4)
	...
	...
	112,7 5)

	птица
	7453,7
	106,2 4)
	...
	...
	106,4 5)

	Объем работ и услуг, выполненных по виду деятельности «строительство», млн. рублей
	7164,2
	112,7
	2060,8
	100,3
	94,8

	Перевозки грузов на коммерческой основе всеми видами транспорта общего пользования, тыс. тонн
	7022,0
	106,3
	2450,0
	108,5
	107,7

	Объем услуг связи, млн. рублей
	2938,7
	115,5
	1020,0
	111,2
	108,8

	Ввод в действие жилых домов, тыс. кв. метров общей площади
	153,3
	87,8
	32,3
	27,3
	43,7

	Оборот розничной торговли, 
млн. рублей
	56873,8
	115,3
	20971,0
	114,1
	114,9

	Оборот общественного питания, 
млн. рублей
	1748,7
	105,0
	631,2
	101,4
	111,5

	Объем платных услуг населению, 
млн. рублей
	13980,0
	103,3
	4869,4
	103,0
	106,2

	Цены
	 
	 
	 
	 
	 

	Индекс потребительских цен на товары и платные услуги населению, %
	-
	100,9 7)
	-
	102,6
	100,4

	Индекс цен производителей промышленных товаров, % 6)
	-
	94,5 7)
	-
	108,2
	100,6

	Индекс тарифов на грузовые перевозки, %
	-
	102,3 7)
	-
	106,6
	100,0

	Уровень жизни
	 
	 
	 
	 
	 

	Среднемесячная начисленная заработная плата
	 
	 
	 
	 
	 

	номинальная, рублей
	19366,6 8)
	117,5 9)
	19322,3 10)
	118,6 11)
	99,5 12)

	реальная, %
	-
	114,3 9)
	-
	115,5 11)
	99,2 12)

	Общая численность безработных, тыс. человек
	80,1
	82,6
	80,1 13)
	82,6 14)
	93,6 15)

	Численность безработных граждан, зарегистрированных в государственных учреждениях службы занятости населения на конец марта 2012 г., тыс. человек
	14,5
	76,8 16)
	14,5
	76,8 16)
	96,6 17)

	Число организаций, имевших просроченную задолженность по заработной плате на 1 апреля 2012 г., единиц
	...
	...
	8
	114,3 18)
	114,3 19)

	Просроченная задолженность организаций  по заработной платена 1 апреля 2012 г., млн. рублей
	...
	...
	16,1
	18,7 18)
	136,2 19)

	из нее
	 
	 
	 
	 
	 

	из-за недофинансирования из бюджетов всех уровней
	...
	...
	-
	-
	-

	Поступило налоговых платежей и других доходов в бюджеты всехуровней на 1 апреля 2012 г., млн. рублей
	26614,1
	125,7
	10473,9
	116,3
	121,5


1) Индекс промышленного производства - агрегированный индекс производства по видам деятельности  «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие производства», «Производство и распределение электроэнергии, газа и воды».

2) Объем отгруженных товаров представляет собой стоимость тех товаров, которые произведены данным юридическим лицом и фактически в отчетном периоде отгружены или отпущены в порядке продажи, а также прямого обмена  на сторону (другим юридическим и физическим лицам), независимо от того, поступили деньги на счет продавца или нет.

3) Сопоставление показателя в действующих ценах.

4) В процентах к поголовью на 1 апреля 2011 года.

5) В процентах к поголовью на 1 марта 2012 года.

6) Индекс цен производителей по видам деятельности «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие производства», «Производство и распределение электроэнергии, газа и воды».
7) Март 2012  года в процентах к декабрю 2011 года.

8) Январь-февраль 2012 года.

9) Январь-февраль 2012  года в процентах к январю-февралю 2011 года.

10) Февраль 2012 года.

11) Февраль 2012 года в процентах к февралю 2011 года.

12) Февраль 2012 года в процентах к январю 2012 года.

13) В среднем за январь-март 2012 года.

14) Данные за январь-март 2012 года в процентах к данным за период январь-март 2011 года.

15) Данные за январь-март 2012 года в процентах к данным за период декабрь 2011 года, январь-февраль 2012 года.

16)  Данные на конец периода в процентах к соответствующему периоду предыдущего года.

17) Данные на конец периода в процентах к предыдущему месяцу.

18) Данные на 1 апреля 2012 года в процентах к соответствующему периоду 2011 года.

19) Данные на 1 апреля 2012 года в процентах к предыдущему месяцу.

По данным Территориального органа Федеральной службы государственной статистики Омской области от 16.04.2012 в экономике Омской области фиксируются положительные тренды развития. 
Текущее значение Индекса делового климата ИДК-Омск (ИДК -  усредненная экспертная оценка динамики состояния экономики (и ее сегментов), а также ожидаемых направлений развития рыночной ситуации) в сентябре сохранилось на уровне августа: 60% против 59%. Месячный прогноз - менее оптимистичен и составляет лишь 57%. Эксперты предполагают высокую вероятность сохранения тенденции крайне слабого роста деловой активности в регионе. Среди основных неблагоприятных факторов отмечается начало очередного "электорального сезона" 2011-2012 годов и связанное с этим возрастание давления на бизнес.

По мнению ряда участников рынка коммерческой недвижимости в последнее время наблюдается  заметное оживление на рынке коммерческой недвижимости. В первую очередь это касается торговых помещений, но уже растет спрос и на офисные объекты. Уже появился спрос на крупные объекты площадью 4-6 тыс. кв. м, на складские и производственные помещения. Пока это отдельные случаи, но они свидетельствуют о том, что появились люди, готовые совершить такую покупку. Люди хотят приобрести недвижимость, пока цены еще не столь высоки. Кроме того, банки начали выдавать кредиты на приемлемых условиях. Можно отметить, что сегодня чаще, чем прежде, выставляют на продажу действующий бизнес. Рынок аренды постепенно стабилизируется, даже наметился рост цен, особенно в сегменте торговых площадей. Однако на данный момент это касается только ликвидных объектов. Кроме этого к положительным изменениям на рынке недвижимости стало повышение спроса на землю. Однако развитию этого рынка по-прежнему препятствуют сложности с оформлением участков в собственность и высокая кадастровая стоимость земли.
Однако при имеющихся положительных изменениях на рынке коммерческой недвижимости, нельзя сказать, что кризис на этом рынке закончился. Предложение по-прежнему значительно превышает платежеспособный спрос. Таким образом, рынок коммерческой недвижимости уже не «катится» назад, но и вперед тоже не движется.

Согласно расчетам, произведенным на основе общегородской базы данных объектов коммерческой недвижимости, выставленных на продажу и аренду, выполненных ООО “НПО “Система”, период окупаемости объектов коммерческой недвижимости находится на уровне 7,4-9,6 лет. В действительности же, по мнению участников рынка недвижимости, период окупаемости объектов коммерческой недвижимости в настоящее время находится в диапазоне 10-13 лет.

В 3 квартале 2010 года на рынке коммерческой недвижимости г. Омска к продаже предлагалось 1040 объектов суммарной площадью 701,26 тыс. кв.м., на общую сумму 11,72 млрд. рублей. Структура предложений по продаже коммерческой недвижимости выглядит следующим образом  (Диаграмма 1).

Средние (средневзвешенные) цены предложения 1 кв.м. составили: 

· торговые помещения – 44818 (44532) рублей

· офисные помещения – 42977 (40619) рублей

· производственно-складские помещения – 11432 (6675) рубля

· земельные участки поселений – 1643 (601) рубля

· земельные участки сельскохозяйственного назначения 17 (12) рублей
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Диаграмма 1. Структура рынка предложений по продаже коммерческой недвижимости
Предложение по аренде в 3-ем квартале 2010 г. составило 964 объекта суммарной площадью 236,62 тыс. кв.м., на общую сумму 53,28 млн. руб.
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Диаграмма 2. Структура рынка предложений по аренде коммерческой недвижимости
Средние (средневзвешенные) арендные ставки за 1 кв.м. в месяц составили: 

· торговые помещения – 480 (437) рублей 

· офисные помещения – 373 (349) рубля

· производственно-складские помещения – 128 (122) рубля

Рынок офисных помещений.

По состоянию на первое полугодие 2007 г. специалисты определяли суммарную площадь сегмента офисной недвижимости г. Омска в 193 тыс. кв.м. (учитывались площади в офисных центрах более 1000 кв.м.). Не все заявленные в то время проекты состоялись к настоящему времени. Тем не менее, объем офисных площадей в первом полугодии 2010 г. увеличился за счет завершения строительства и введения в эксплуатацию таких объектов как:

· БЦ “Олимп” (Кемеровская, 15)

· БЦ (Больничный переулок, 6) 

· БЦ “Аристократ” (Фрунзе, 40)

· БЦ “Капиталъ” (Орджоникидзе, 7)

· ТОК “Магистраль” (Лукашевича, 10в)

· ТОК Фестиваль (70 лет Октября, 19), S офисного блока 12000 кв.м. 

Специалисты Becar Realty Group замечают, что на сегодняшний день объем качественных офисных площадей в г. Омске составляет 127 850 кв.м. К качественным офисным объектам (S не менее 1000 кв.м.) можно отнести: “Флагман”, “Каскад”, “Метромолл”, “Олимп”, “5-й Кристалл”, “Парк Авеню”, “Фестиваль”.

В свое время на омский рынок было выброшено большое количество офисной недвижимости. Многие из этих объектов до сих пор не востребованы, хотя, в целом, спрос на офисные помещения есть. По-прежнему можно наблюдать миграцию арендаторов из дорогих офисов в менее дорогие, но не уступающие первым по качеству. Именно таких площадей, качественных и недорогих, Омску как раз и не хватает
Наиболее привлекательным для покупателей до сих пор является Центральный административный округ, в котором наиболее востребованы объекты офисной недвижимости. Также пользуются спросом офисные помещения в Кировском и Ленинском округах.
Основными факторами, влияющими на стоимость коммерческой недвижимости, являются местоположение, что является базовым фактором в определении стоимости и арендной ставки офисного помещения, инфраструктура района, транспортная доступность, площадь и др. Риэлторы отмечают небольшой спрос на покупку офисных помещений площадью от 20 до 100 кв.м. Более крупные площади обладают значительно меньшей ликвидностью.

По данным исследования НП Омской коллегии оценщиков, выполненного ООО “НПО “Система” на рынке купли-продажи офисных помещений в 3 квартале 2010 г. отмечено увеличение объема предложения в количественном и физическом выражениях по сравнению с соответствующими показателями предыдущего периода. Относительное изменение цены предложений 1 кв. м офисных объектов к уровню 2 квартала 2010 года представлено в таблице 9.1.2.

	Таблица 9.1.2 Цены предложений 1 кв.м. офисных объектов

	Округ
	Кировский
	Ленинский
	Октябрьский
	Советский
	Центральный

	
	
	
	
	
	

	Число объектов, в шт.
	20
	12
	16
	16
	131

	Доля от общего числа объектов, в %
	10,26
	6,15
	8,21
	8,21
	67,18

	Минимальная цена, руб. / кв.м.
	14 914
	13 830
	20 000
	25 610
	20 000

	Относительное изменение (темп роста) 3 кв. 2010г. / 2 кв. 2010г., %
	100,00
	100,00
	100,00
	159,62
	100,00

	Средняя цена, руб./ кв.м.
	32 311
	39 874
	38 514
	49 146
	44 681

	Относительное изменение (темп роста) 3 кв. 2010г. / 2 кв. 2010г., %
	100,37
	111,52
	128,54
	100,90
	98,38

	Максимальная цена, руб. / кв.м.
	62 500
	70 000
	60 000
	67 500
	75 000

	Относительное изменение (темп роста) 3 кв. 2010г. / 2 кв. 2010г., %
	100,00
	100,00
	100,00
	100,00
	105,04

	Суммарный метраж, в кв.м.
	6 847
	1 477
	3 551
	1 692
	31 460

	Средняя площадь, в кв.м.
	342
	123
	222
	106
	240


Районами сосредоточения офисной недвижимости, выставленной на продажу, являются ЦАО и КАО (суммарно не менее 77% в количественном выражении; не менее 85% в физическом выражении). Самые дорогие офисные квадраты зафиксированы в САО и ЦАО. 

Рынок офисной недвижимости в Омской области развит слабо. На рынке имеется незначительное количество предложений подобных объектов. В основном это отдельно стоящие здания, расположенные в жилой части поселений, либо административные здания, находящиеся на территории производственных комплексов. Анализируя имеющиеся предложения, можно отметить, что стоимость продажи подобных объектов, в первую очередь, зависит от места расположения (близости к городу, районным центрам, расположения в промышленной или жилой зоне), площади и состояния объектов. В зависимости от вышеуказанных факторов диапазон стоимости офисных помещений составляет от 2 000 руб./кв.м. для помещений в промышленных зонах до 15 000 руб./кв.м. для помещений, расположенных в жилых зонах районных центров, таких как г. Калачинск, г.Тара. В относительно небольших районных центрах (рабочих поселках), а также в районах, незначительно удаленных от города, диапазон составляет соответственно 2 000 – 10 000 руб./кв.м.
В 3 квартале, как и прежде, наибольшей популярностью среди арендаторов пользуются небольшие по площади офисы. Есть спрос и на помещения размером не более 10 квадратных метров. Но в среднем самыми востребованными считаются офисы площадью 20-30 кв.м. Определенный спрос наблюдается и на объекты размером от 50 до 200 кв.м. Как правило, арендаторами таких помещений являются банки, которые в связи с некоторым оживлением российской экономики стремятся расширить свою деятельность и поэтому открывают новые структурные подразделения. Сегодня это основные потребители подобных площадей. Заявки на крупные офисы, размером от 300 квадратных метров и больше, появляются крайне редко.
По данным исследования НП Омской коллегии оценщиков, выполненного ООО “НПО “Система”, на рынке аренды офисных помещений в 3 квартале 2010 г. зафиксировано увеличение объема предложения и в количественном, и в физическом выражениях по сравнению с соответствующими показателями предыдущего периода. Относительное изменение цены предложений арендных ставок офисных объектов к уровню 2 квартала 2010 года представлено в таблице 9.1.3.
	Таблица 9.1.3 Распределение и арендные ставки офисных объектов по районам

	Параметры
	Округ

	
	Кировский
	Ленинский
	Октябрьский
	Советский
	Центральный

	Число объектов, шт.
	34
	14
	43
	43
	257

	Доля от общего числа объектов, %
	8,70
	3,58
	11,00
	11,00
	65,73

	Минимальная цена, руб./кв.м.
	150
	250
	161
	138
	150

	Относительное изменение (темп роста) 3 кв. 2010г. / 2 кв. 2010г., %
	85,23
	100,00
	100,00
	100,00
	100,00

	Средняя цена, руб./ кв.м.
	325
	390
	346
	354
	386

	Относительное изменение (темп роста) 3 кв. 2010г. / 2 кв. 2010г., %
	98,78
	103,17
	98,58
	98,88
	97,72

	Максимальная цена, руб. / кв.м.
	600
	500
	550
	500
	667

	Относительное изменение (темп роста) 3 кв. 2010г. / 2 кв. 2010г., %
	100,00
	100,00
	100,00
	100,00
	100,00

	Суммарный метраж, кв.м.
	4 896
	983
	3 853
	5 074
	27 737

	Средняя площадь, кв.м.
	144
	70
	90
	118
	108


Районами сосредоточения офисной недвижимости, предложенной к аренде, является ЦАО (не менее 65% в количественном выражении). Самые дорогие арендные ставки в сегменте офисных помещений по данным 3 квартала 2010 г. зафиксированы в ЛАО и ЦАО. Площадь более 2/3 от числа предложенных к аренде офисных помещений не превышает 100 кв.м. Самые высокие средние ставки зафиксированы в сегменте до 100 кв.м. 

Арендные ставки сильно варьируются, однако прямой зависимости от объективных параметров зачастую не прослеживается. Важнейшую роль при определении стоимости аренды играют не общие рыночные тенденции, а удобство расположения сдаваемого объекта для каждого конкретного арендатора.

Рынок аренды офисной недвижимости Омской области представлен единичными предложениями, информация о которых не может служить обоснованной базой для проведения анализа.
От позитивных изменений, которые наблюдались в сегменте офисной недвижимости во 2-ом квартале 2010 г., в 3-ем квартале не осталось и следа. И средняя цена предложения квадратного метра, и средняя арендная ставка в сегменте офисной недвижимости демонстрировали в 3 –ем квартале 2010 года падение (на 0,2% и 2,6%, соответственно) по сравнению с предыдущим периодом.

В целом, говорить о тенденциях в динамике ценовых показателей в настоящее время сложно, тем не менее, эксперты предполагают отрицательную динамику изменения стоимости продажи и аренды на рынке офисной недвижимости. 

Рынок торговых помещений. 
По различным данным общий объем торговых площадей в г. Омске составляет от 400 тыс. кв.м. (только качественные площади, данные Becar Realty Group) до более 1 млн. кв.м. (942 тыс. кв.м. к концу 1-го полугодия 2007 г., Omsk Real Estate Group).
Знаковыми событиями третьего квартала 2010 г. на рынке торговой недвижимости города Омска,  являются: рынок food-retail: успешное развитие сети супермаркетов “Магнит”; продолжение наполнения ТРЦ “МЕГА” (открытие магазина “Детский мир”); открытие торгового комплекса “ПароPlaza” (ул. 6-я Станционная, д. 2 к. 2)

На рынке торговой недвижимости в Омске преобладают объекты без продуманной и слаженной концепции. К тому же, наполняемость торговых комплексов варьирует в диапазоне от семидесяти до ста процентов.
Крупных торговых комплексов в Омске достаточно. Есть МЕГА, есть «Континент». По мнению специалистов, можно построить еще один объект подобного масштаба на правом берегу, и все. А небольших, локальных торговых комплексов в Омске как не было, так и нет. Половина из того, что называют торговыми комплексами, по сути ими не является. Это просто несколько магазинов под одной крышей, не способных обеспечить качественную торговлю. То есть город не насыщен именно качественными торговыми площадями. В сравнении с другими российскими городами-миллионниками – это рынок прошлого века. Сейчас в России происходят глобальные изменения в сфере проектирования и реконцепции торговой недвижимости. В Омске пока, к сожалению, происходит откат к социальным рынкам – небольшим помещениям для большого количества арендаторов. 

Одна из особенностей омского рынка – дисбаланс обеспеченности территорий города площадями торговых комплексов. Специалисты Агентства мониторинга рынка недвижимости провели исследование, которое показало, что если на Левобережье, в районе расположения торговых центров «Мега» и «Континент», обеспеченность торговыми площадями составляет  7500 кв. м на 1000 человек, то в районе шинного завода (на территории двух микрорайонов проживает около 40 тыс. человек) показатель – 0кв.м./1000чел. Это явно свидетельствует о неразвитости торговой недвижимости в ряде районов Омска. Конечно, большинство проблемных территорий – это окраинные микрорайоны города. 

По данным исследования НП Омской коллегии оценщиков, выполненного ООО “НПО “Система”, на рынке купли-продажи торговой недвижимости в третьем квартале 2010 г. продолжался рост количества предложения. Одновременно подрос и объем предложения в физическом выражении. Как следствие - рост значения показателя “средняя площадь” объекта, выставленного на продажу. Относительное изменение цены предложений 1 кв.м. торговых объектов к уровню 2 квартала 2010 года представлено в таблице 9.1.4.

	Таблица 9.1.4 Распределение и цены предложений торговых объектов по районам

	Параметры
	Округ

	
	Кировский
	Ленинский
	Октябрьский
	Советский
	Центральный

	Число объектов, шт.
	101
	33
	47
	55
	161

	Доля от общего числа объектов, %
	25,44
	8,31
	11,84
	13,85
	40,55

	Минимальная цена, руб./кв.м.
	15 822
	17 376
	17 500
	11 525
	15 741

	Относительное изменение (темп роста) 3 кв. 2010г. / 2 кв. 2010г., %
	100,00
	89,95
	100,00
	100,00
	95,59

	Средняя цена, руб./ кв.м.
	42 282
	42 601
	41 686
	44 583
	47 858

	Относительное изменение (темп роста) 3 кв. 2010г. / 2 кв. 2010г., %
	102,40
	96,71
	100,10
	98,72
	98,00

	Максимальная цена, руб. / кв.м.
	80 000
	73 333
	75 675
	82 258
	82 938

	Относительное изменение (темп роста) 3 кв. 2010г. / 2 кв. 2010г., %
	103,09
	100,00
	100,00
	98,71
	99,31

	Суммарный метраж, кв.м.
	24 919
	5 982
	12 553
	12 319
	23 467

	Средняя площадь, кв.м.
	247
	181
	267
	224
	146


Районами сосредоточения торговой недвижимости, выставленной на продажу, являются ЦАО и КАО (не менее 65% в количественном выражении; не менее 60% в физическом выражении). Самые дорогие квадратные метры в сегменте торговых помещений по данным 3-го квартала 2010 г. зафиксированы в Центральном и Советском АО. Во втором квартале 2010 г. лидерами по средней цене предложения 1 кв.м. принадлежало этим же округам.
Рынок торговой недвижимости в Омской области представлен шире, чем офисной. В основном это отдельно стоящие небольшие магазины площадью до 300 кв. м., кроме этого имеются отдельные предложения по продаже крупных торговых центров площадью до 3000 кв.м. в районных центрах области. На стоимость подобной недвижимости, так же как и офисной, в первую очередь, влияет местоположение (близость к городу, численность населенного пункта, развитость района), площадь и состояние объектов. В зависимости от вышеуказанных факторов диапазон стоимости торговых помещений составляет от 5000 руб./кв.м. в небольших населенных пунктах до 30 000 руб./кв.м. для помещений, расположенных в районных центрах, таких как г. Калачинск, г.Тара. В относительно небольших районных центрах диапазон составляет 3 000 – 18 000 руб./кв.м.

По данным исследования НП Омской коллегии оценщиков, выполненного ООО “НПО “Система”, на рынке аренды торговых помещений в 3 квартале 2010 г. отмечено снижение количества экспонируемых объектов и суммарного метража. Средняя площадь торгового объекта, предложенного к аренде, составляет 137 кв.м. Относительное изменение цены предложений арендных ставок торговых объектов к уровню 2 квартала 2010 года представлено в таблице 9.1.5.

	Таблица 9.1.5 Распределение и арендные ставки торговых объектов по районам

	Параметры
	Округ

	
	Кировский
	Ленинский
	Октябрьский
	Советский
	Центральный

	Число объектов, шт.
	63
	33
	19
	49
	129

	Доля от общего числа объектов, %
	21,50
	11,26
	6,48
	16,72
	44,03

	Минимальная цена, руб./кв.м.
	100
	150
	170
	200
	200

	Относительное изменение (темп роста) 3 кв. 2010г. / 2 кв. 2010г., %
	72,46
	62,50
	100,00
	100,00
	100,00

	Средняя цена, руб./ кв.м.
	432
	480
	351
	454
	532

	Относительное изменение (темп роста) 3 кв. 2010г. / 2 кв. 2010г., %
	102,61
	101,05
	105,41
	98,70
	109,47

	Максимальная цена, руб. / кв.м.
	1000
	1000
	648
	800
	1100

	Относительное изменение (темп роста) 3 кв. 2010г. / 2 кв. 2010г., %
	125
	125
	100
	100
	122,22

	Суммарный метраж, кв.м.
	9 783
	3 731
	2 736
	5 751
	18 236

	Средняя площадь, кв.м.
	155
	113
	144
	117
	141


Районами сосредоточения торговой недвижимости, предложенной к аренде, являются Центральный и Кировский АО. Самые дорогие арендные ставки в сегменте торговых помещений по данным 3-го квартала 2010 г. зафиксированы в Центральном и Ленинском А. Во 2 квартале лидерство по величине средней арендной ставки принадлежало этим же округам
Следует отметить, что скрытый дисконт (торг) в аренде незначительный, в отличие от рынка продаж.

Рынок аренды торговой недвижимости Омской области, как и офисной, представлен единичными предложениями, информация о которых, не может служить обоснованной базой для проведения анализа.
На рынке купли-продажи торговых помещений в 3-ом квартале отмечено увеличение количества экспонируемых объектов и фиксируется некоторое снижение средней цены предложений. Арендные ставки в торговых помещениях продемонстрировали падение. Средние арендные ставки незначительно выросли. В целом, говорить о тенденциях в динамике ценовых показателей в настоящее время не представляется возможным. Средняя цена продажи и средняя арендная ставка стабилизировались и не демонстрируют стабильного роста или падения.

Рынок квартир на первых этажах.
Объем рынка нежилых помещений, расположенных на первых этажах жилых зданий, составляет более 20% от общего объема предложений коммерческой недвижимости. Согласно исследованиям агентства «БК-рейтинг», на первых этажах жилых зданий ведут свое дело почти четверть омских представителей малого и среднего бизнеса. Жилье на первых этажах чаще используют под магазины, реже под предприятия сферы услуг и офисов.

Раньше под коммерческую недвижимость довольно часто выкупались квартиры на первых этажах домов. Сейчас такого не происходит, поскольку наш город хоть и с опозданием, но развивается, и предприниматели понимают, что бизнес лучше вести в специально построенных для этого помещениях. К тому же невыкупленных квартир, выходящих на основные магистрали города (проспект Маркса, улицу Красный Путь, проспект Мира) почти не осталось. Сегодня попытки некоторых собственников продать свое жилье под коммерческую недвижимость ни к чему не приводят.
Как считают специалисты рынка недвижимости, перспективы реализации квартир на первых этажах есть, но только в том случае, если продавец будет продавать квартиру по адекватным рынку ценам. 

Рынок промышленных объектов. 
По утвержденному генеральному плану города к 2025 году местная промышленность займет 10 тысяч гектаров. Из центральной части города планируется вынос экологически вредных производств. Для этого определены основные узлы: на северо-западе Омска будут развиваться пищевые предприятия, стройиндустрия, терминалы, здесь же резервируются места для переноса Сибзавода, Дрожзавода. Северная зона отдается под нефтехимию и энергетику (ТЭЦ). В отношении восточного промузла решено снижать его экологическое воздействие на омичей.

За последние шесть месяцев 2010 года в Омской области запущено 4 новых производства, создано более 700 рабочих мест и реализуется еще более десятка инвестиционных проектов. В планах на второе полугодие значится запуск как минимум еще 5 новых производств: стекольный завод в Кормиловке, предприятие по производству растительного масла из семян рапса и других масличных культур в Таврическом районе, подстанцию 110/10 кВ «Прибрежная», завод по производству полипропилена, комбикормовый завод в рамках биотехнологического комплекса 
Большие надежды специалисты возлагают на рынок складской недвижимости. Перспективы здесь связаны, прежде всего, с заявленными проектами нескольких современных логистических центров. Это довольно дорогостоящие проекты, требующие «длинных» ресурсов. В данной ситуации реализация их пока под вопросом. Уже стало известно об отказе нескольких логистических холдингов заходить на омский рынок. Но, тем не менее, эксперты считают, что очевидный дефицит качественных складских центров делает этот сегмент привлекательным для инвестиций.

В настоящее время на рынке представлены в основном складские помещения класса С и D – ангары или производственные помещения, подвалы. Существует достаточно большое предложение складской недвижимости еще советских времен, построенной до 1990 г., которая требует качественной реструктуризации и модернизации. В процентном соотношении эти объекты составляют не менее 90% от общего количества омских складов.

По данным исследования НП Омской коллегии оценщиков, выполненного ООО “НПО “Система”, на рынке купли-продажи производственно-складских помещений в 3 квартале 2010 г. зафиксировано увеличение объема предложения, как в количественном, так и физическом выражении по сравнению с соответствующими показателями предыдущего периода. Районами сосредоточения производственно-складской недвижимости, выставленной на продажу, являются КАО и САО (не менее 50% от числа объектов, предложенных к продаже). Относительное изменение цены предложений 1 кв.м производственно-складских объектов к уровню 2 квартала 2010 года представлено в таблице 9.1.6.

	Таблица 9.1.6 Распределение и цены предложений производственно-складских объектов по районам

	Параметры
	Округ

	
	Кировский
	Ленинский
	Октябрьский
	Советский
	Центральный

	Число объектов, шт.
	40
	7
	21
	34
	29

	Доля от общего числа объектов, %
	30,53
	5,34
	16,03
	25,95
	22,14

	Минимальная цена, руб./кв.м.
	1 062
	6 313
	7 500
	1 463
	2 279

	Относительное изменение (темп роста) 3 кв. 2010г. / 2 кв. 2010г., %
	71,13
	63,13
	139,04
	55,04
	100,00

	Средняя цена, руб./ кв.м.
	11 159
	10 656
	11 304
	10 092
	13 658

	Относительное изменение (темп роста) 3 кв. 2010г. / 2 кв. 2010г., %
	94,08
	93,13
	89,81
	101,76
	95,20

	Максимальная цена, руб. / кв.м.
	29 000
	17 569
	22 621
	28 611
	32 955

	Относительное изменение (темп роста) 3 кв. 2010г. / 2 кв. 2010г., %
	100,00
	100,00
	82,83
	112,54
	102,45

	Суммарный метраж, кв.м.
	113 160
	8 770
	88 262
	55 876
	49 911

	Средняя площадь, кв.м.
	2 829
	1 253
	4 203
	1 643
	1 721


Самые дорогие квадратные метры в сегменте производственно-складской недвижимости по данным 3-го квартала 2010 г. зафиксированы в Центральном и Октябрьском АО. Во втором квартале 2010 г. лидерами по средней цене предложения 1 кв.м. принадлежало этим же округам.

Рынок индустриальной недвижимости в Омской области представлен в основном объектами, используемыми в сельскохозяйственном производстве (телятники, коровники, мельницы, зерносклады и т.д.), производственно-складскими объектами, а также гаражами. Это как отдельные объекты относительно небольших площадей, так и крупные производственно-складские комплексы с площадями более 10 000 кв.м. На стоимость подобной недвижимости, в первую очередь, влияет местоположение (удаленность от города, развитость района), транспортная доступность, наличие инженерных коммуникаций, фактическое использование, площадь и состояние объектов. В зависимости от вышеуказанных факторов, диапазон стоимости составляет от 500 руб./кв.м. до 3000 руб./кв.м. для холодных складских помещений, 1500-10000 для производственно-складских помещений со всеми коммуникациями в удовлетворительном техническом состоянии, относительно небольшой площади.

Рынок аренды производственной недвижимости в Омской области практически не развит, что не позволяет провести в достаточной мере глубокий  анализ.
По данным исследования НП Омской коллегии оценщиков, выполненного ООО “НПО “Система”, на рынке аренды производственно-складских помещений в 3 квартале 2010 г. отмечено снижение объема предложения в количественном и физическом выражениях по сравнению с соответствующими показателями предыдущего периода. Средняя по городу арендная ставка в сегменте производственно-складских помещений составила 128 руб. за 1 кв.м.

Районами сосредоточения производственно-складской недвижимости, выставленной на аренду, являются Центральный, Советский и Кировский АО (не менее 70% от числа объектов предложенных к продаже).

Относительное изменение цены предложений арендных ставок производственно-складских объектов к уровню 2 квартала 2010 года представлено в таблице 9.1.7.

	Таблица 9.1.7 Распределение и арендные ставки производственно-складских объектов по районам

	Параметры
	Округ

	
	Кировский
	Ленинский
	Октябрьский
	Советский
	Центральный

	Число объектов, шт.
	41
	18
	32
	42
	54

	Доля от общего числа объектов, %
	21,93
	9,63
	17,11
	22,46
	28,88

	Минимальная цена, руб./кв.м.
	30
	50
	30
	30
	40

	Относительное изменение (темп роста) 3 кв. 2010г. / 2 кв. 2010г., %
	100,00
	100,00
	43,48
	60,00
	100,00

	Средняя цена, руб./ кв.м.
	130
	149
	135
	121
	119

	Относительное изменение (темп роста) 3 кв. 2010г. / 2 кв. 2010г., %
	98,48
	114,62
	103,05
	100,00
	103,48

	Максимальная цена, руб. / кв.м.
	220
	250
	200
	203
	209

	Относительное изменение (темп роста) 3 кв. 2010г. / 2 кв. 2010г., %
	100,00
	125,00
	117,65
	100,00
	104,50

	Суммарный метраж, кв.м.
	24 003
	6 539
	21 046
	47 451
	30 286

	Средняя площадь, кв.м.
	585
	363
	658
	1130
	561


Самые высокие арендные ставки в сегменте производственно-складской недвижимости по данным 3-го квартала 2010 г. зафиксированы в ЛАО (149 рублей/кв.м.), ОАО (135 рублей/кв.м.) и КАО (130 рублей/кв.м.), при среднем показателе по городу 128 рублей. В предыдущем квартале самые высокие средние арендные ставки были зафиксированы в этих же административных округах

Сегмент производственно-складской недвижимости, несмотря на отсутствие громких состоявшихся проектов, продолжает сохранять запас прочности. Снижение средней цены предложения в 1-ом квартале 2010 г. по сравнению с предыдущим периодом (-2,6%), сменилось уверенным ростом во 2-ом квартале (+21,7%), на который не смогла повлиять даже корректировка 3-го квартала (-4,6%). Прогноз экспертов на  4 квартал 2010 года -  незначительный рост средней цены предложения. Средние арендные ставки после полугодовой стабильности продемонстрировали в 3-ем квартале 2010 г. рост (+3,2%).

Рынок земли

Территория города Омска составляет около 57 тыс. га, которая представляет собой совокупность земельных участков различных форм собственности: государственной (не разграниченной), федеральной, субъекта федерации (Омской области), муниципальной собственности и частной собственности. Более 59% площади городских земель Омска приходится на разграниченные земельные участки.
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Диаграмма 3. Основные параметры территории г. Омска

В целом, рынок земли в г. Омске развит слабее, чем рынок коммерческой и жилой недвижимости. Предложения по продаже, аренде и продаже права аренды на рынке земельных участков незначительно. Исключением являются предложения по продаже земельных участков на окраинах города под индивидуальное жилищное строительство.
Согласно Решению Омского городского Совета от 10 октября 2007 года № 56 в целях реализации Программы «Формирование объектов недвижимости для решения вопросов местного значения на период до 2009 года» предоставление земельных участков, находящихся в муниципальной собственности города Омска, для целей, не связанных с жилищным строительством, с 1 января 2008 года будет осуществляться на торгах (конкурсах, аукционах), за исключением случаев, предусмотренных федеральным, областным законодательством.
В соответствии с Земельным кодексом РФ у органов, обладающих правом предоставления земельных участков для строительства (за исключением жилищного), имеется возможность выбора одного из двух вариантов их предоставления (если иной порядок не предусмотрен Земельным кодексом РФ):

· посредством проведения торгов;

· на основании заявления заинтересованного лица (при условии предварительной и заблаговременной публикации соответствующего сообщения в случае, если имеется только одна заявка).
При этом предоставляемые земельные участки должны быть сформированы, но не закреплены за гражданином или юридическим лицом.

С начала 2010 года омские застройщики получили в пользование свыше 9 млн. кв. м. земельных участков для строительства объектов жилищного, коммерческого и общественно-делового назначения. По сравнению с прошлым годом спрос на землю увеличился в 1,8 раза. Как отмечают специалисты Главного управления по земельным ресурсам (ГУЗР) Омской области, растет спрос со стороны застройщиков на аукционные объекты. К примеру, под жилищную застройку было предоставлено свыше 101 тыс. кв. м земельных участков. Всего же с аукционов для индивидуального жилищного строительства, многоэтажной застройки и строительства объектов коммерческого и общественно-делового назначения предоставлено 238 тыс. кв. м земельных участков – это в 3,8 раза больше по сравнению с прошлым годом. Для строительства бизнес-объектов, объектов производственного и социального назначения в общей сложности предоставлено 877 тыс. кв. м. В числе наиболее крупных площадок – два участка общей площадью около 200 тыс. кв. м для строительства Красногорского водоподъемного гидроузла и гидротехнических сооружений в Советском округе, три участка общей площадью 133,7 тыс. кв.м для строительства кабельных линий между подстанциями «Фрунзенская-Прибрежная». 
Основное целевое назначение земель населенных пунктов - обеспечение определённого уровня жизни и деятельности людей объектами соцкультбыта и объектами инженерной инфраструктуры. В целом, ценность земель населенных пунктов характеризуется следующими факторами: уровнем инженерного оборудования, благоустройства и застройки территории; транспортной доступностью, уровнем развития сферы культурно-бытового обслуживания, эстетической и ландшафтной ценностью территории, исторической ценностью застройки, состоянием окружающей среды, санитарными и микроклиматическими условиями, инженерно-геологическими условиями строительства.
Цену на землю в городе Омске и тем более в области, действительно, определить крайне сложно по ряду причин. В первую очередь, это недостаточное для статистики количество сделок с землей, а также очень низкий процент земельных участков, находящихся в собственности.

Наибольшим спросом сегодня пользуется земля под ИЖС (в основном, участки по 10-15 соток) причем более востребованной становится земля с незавершенными строениями и автомастерские вблизи федеральных трасс. Для производственных нужд чаще выбирают зоны за чертой города, чтобы уменьшить налоговое бремя.  Участки под коммерческие объекты и жилые многоквартирные дома по прежнему остаются маловостребованными. 

В 3 квартале 2010 года на рынке коммерческой недвижимости г. Омска предлагалось 188 земельных участка суммарной площадью 2457,16 тыс. кв.м., на общую сумму 1476,73 млн. руб. В течение 3 квартала 2010 г. на рынке купли-продажи земельных участков и прав аренды на земельные участки минимальная цена 1 кв.м. составляла 42 рубля (САО), а максимальная 9208 рублей (ЦАО). Средневзвешенная цена предложения 1 кв.м. в 3-ем квартале 2010 г. составила для земельных участков поселений 601 рубль, продемонстрировав падение более чем на 20% относительно показателей 2 квартала. Самые высокие средневзвешанные цены предложения 1 кв.м. земли отмечены в ЦАО (892 рубля) и КАО (729 рублей). Самая низкая средневзвешенная цена предложения 1 кв.м. в ОАО – 260 рублей.

Относительное изменение цены предложений 1 кв.м земельных участков к уровню 2 квартала 2010 года представлено в таблице 9.1.8.

	Таблица 9.1.8 Распределение и цены предложений земельных участков по районам

	Параметры
	Округ

	
	Кировский
	Ленинский
	Октябрьский
	Советский
	Центральный

	Число объектов, шт.
	75
	21
	23
	42
	27

	Доля от общего числа объектов, %
	39,89
	11,17
	12,23
	22,34
	14,36

	Минимальная цена, руб. / кв.м.
	83
	80
	83
	42
	135

	Относительное изменение (темп роста) 2 кв. 2010г. / 1 кв. 2010г., %
	89,25
	100,00
	95,40
	100,00
	73,77

	Средняя цена, руб./ кв.м.
	1 593
	847
	1 858
	1 251
	2 829

	Относительное изменение (темп роста) 2 кв. 2010г. / 1 кв. 2010г., %
	95,22
	65,66
	120,41
	90,78
	95,90

	Максимальная цена, руб. / кв.м.
	6 600
	3 234
	6 000
	4 792
	9 208

	Относительное изменение (темп роста) 2 кв. 2010г. / 1 кв. 2010г., %
	92,41
	36,96
	90,00
	100,00
	110,50

	Средневзвешенная цена продажи, руб. за 1 кв.м.
	729
	340
	260
	513
	892


Согласно Земельному кодексу РФ, использование земли в Российской Федерации является платным. Формами платы за использование земли являются земельный налог и арендная плата.

В соответствии с требованиями Налогового кодекса РФ земельный налог на территории города Омска составляет от 0,15 до 1,5 процентов от кадастровой стоимости земельных участков.

Ставки земельного налога применяются при определении выкупной цены земельных участков. Постановлением Правительства Омской области от 25 августа 2005 года № 96-п установлена цена земли при продаже находящихся в государственной или муниципальной собственности земельных участков собственникам расположенных на них зданий, строений, сооружений в размере от 5 до 17-кратного размера ставки земельного налога (в зависимости от места нахождения участка на территории города) и на период до 1 января 2012 года в размере 2,5% кадастровой стоимости земельных участков для отдельных категорий лиц.

В соответствии с предоставленными законодательством полномочиями орган регионального правительства установил порядок определения размера арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в муниципальной собственности. В основу расчета арендной платы заложена кадастровая стоимость земельных участков. Величина арендной платы соизмерима с величиной земельного налога, взимаемого с аналогичных земельных участков.

Рынок земель сельхозназначения в Омской области нельзя считать окончательно сформированным. При этом из 14,1 млн. га всех земель 48% составляют сельскохозяйственные угодья. Как правило, мелкие собственники земельных паев (бывшие работники колхозов и совхозов, получившие землю в собственность при акционировании) сдают свои невыделенные в натуре земельные участки в аренду сельхозпредприятию, получая арендную плату в натуральном выражении продукцией и услугами. Сделки купли-продажи с такими земельными участками заключаются, как правило, между собственником и руководством сельхозпредприятия. Спрос на земли сельхозназначения, продающиеся отдельно от материально-технической базы, крайне невысокий. 

В 3-ем квартале 2010 года на рынке коммерческой недвижимости г. Омска предлагалось 29 объектов - земель сельхозназначения, суммарной площадью 2084,679 Га, на общую сумму 258,722 млн. руб. Диапазон цен предложений продажи находится в пределах 0,30 – 100,00 руб./кв.м. Самые дорогие предложения по землям сельхозназначения, граничащим с землями населенных пунктов, предлагаются для целей жилищной застройки, или для строительства объектов производственно-складского назначения, стоимость таких участков достигает 200 руб./кв.м.
Рынок земель населенных пунктов Омской области представлен, в основном, небольшими земельными участками, предоставленными для индивидуальной жилой застройки, а также незначительным количеством предложений по продаже земель, предоставленных для общественно-деловых и производственных целей. Стоимость подобных земель напрямую зависит от удаленности от г. Омска и площади участков. Стоимости земель поселений, расположенных в незначительной удаленности от города и потенциально или фактически используемых под жилую застройку может достигать 800 руб./кв.м. В относительно удаленных от города районах (более 50 км.) диапазон составляет 30 – 250 руб./кв.м.

В сегменте земельных участков наблюдаются разнонаправленные процессы. Рост средней и средневзвешенной цены продажи земель поселений в 1-ом квартале 2010 г. по сравнению с предыдущим периодом выглядел убедительно (78,7% и 20,8%, соответственно). Во 2-ом квартале средневзвешенная цена еще подросла до 768 рублей за кв.м. (рост 21,1%), а средняя цена потеряла 433 рубля (19,6%). В 3-ем квартале снижение цен предложения продолжилось. В сегменте земель сельскохозяйственного назначения наблюдается стабилизация средних цен на протяжении первого полугодия и существенный рост в течение 3-го квартала.
Анализ ценообразующих факторов
В качестве информации о сделках с объектами оценщик опирается на публичные оферты, представленные в средствах массовой информации, о продаже объектов недвижимости с указанием существенных условий — цены и характеристик продаваемого имущества. Для более точного определения стоимости объекта оценки учитываются следующие экономические корректировки:

· право собственности;

· условия финансирования;

· условия продажи;

· время продажи;

· уторговывание.

Уторговывание — ответственное звено коммерческих переговоров, когда покупатель стремится снизить первоначально названную продавцом цену, используя убедительные доводы, тактические и психологические приемы. Величины возможных скидок определялись из анализа сделок и интервьюирование экспертов рынка следующих риэлторских фирм: АН «Аркада стиль» (Лось Марк Иванович, начальник отдела коммерческой недвижимости,  тел. 453-523, 302-241), АН «Ланс-риэлти» (Фришман Владимир Давидович – директор, т. 20-03-76), АН «Областное» (Кузнецов Алексей Михайлович – директор, т. 255-514, 38-58-58), АН «Новосел» (Заболотный Евгений Вениаминович – директор, т. 200-972), а также в соответствии со «Сборником корректировок, применяемых при расчете рыночной и ликвидационной стоимостей объектов недвижимости в г. Омск и Омской области» №2 за 2010г., опубликованного Некоммерческим партнерством «Омская коллегия оценщиков». Интервалы скидок от цены предложения до цены сделки приведены в Таблице 9.1.9.
	Таблица 9.1.9 Интервал скидок на цену предложения рынка нежилой недвижимости

	Тип объекта
	Скидка от цены предложения до цены сделки,
%

	
	продажа
	аренда

	Офисные помещения
	от 5 до 20
	от 0 до 15

	Торговые помещения
	от 5 до 20
	от 0 до 15

	Производственно-складские помещения
	от 10 до 25
	от 5 до 20

	Земли сельскохозяйственного назначения
	от 10 до 40
	-

	Земли поселений, в том числе:
	 
	 

	- земли под ИЖС
	от 5 до 20
	-

	- земли под коммерческую недвижимость
	от 10 до 25
	-


К обязательным критериям выбора элементов сравнения сопоставимых объектов-аналогов также относятся и физические характеристики, которые являются ценообразующими факторами коммерческой недвижимости. Основными ценообразующими факторами коммерческой недвижимости являются:
· местоположение;

· транспортная доступность;

· этаж расположения;

· фактическое использование;

· подъездные пути и наличие парковки;

· капитальность здания;

· техническое состояние;

· уровень отделки;

· наличие инженерных коммуникаций;

· площадь.

В настоящем отчете информация о влиянии основных ценообразующих факторах на рыночную стоимость объекта оценки основана на мнениях специалистов рынка коммерческой недвижимости: Лось Марк Иванович, начальник отдела коммерческой недвижимости АН «Аркада стиль», тел. 453-523, 302-241: Фришман Владимир Давидович – директор АН «Ланс-риэлти», т. 20-03-76; Кузнецов Алексей Михайлович - директор АН «Областное», т. 255-514, 38-58-58;  Заболотный Евгений Вениаминович - директор АН «Новосел», т. 200-972, в соответствии со «Сборником корректировок, применяемых при расчете рыночной и ликвидационной стоимостей объектов недвижимости в г. Омск и Омской области» №2 за 2010г., опубликованного Некоммерческим партнерством «Омская коллегия оценщиков», а также результатах проведенных исследований. В результате чего определены диапазоны корректировок, которые позволят скорректировать стоимость объектов-аналогов по вышеуказанным ценообразующим факторам. 
Потенциал местоположения является определяющим фактором, влияющим на стоимость объекта недвижимости. К нему относятся: состояние окружающей природно-антропогенной среды, развитость социально-бытовой инфраструктуры, степень деловой активности, окружение жилым массивом, престижность района и т.д. Разница в стоимости недвижимости может варьироваться до 15 % даже для одного района. Наиболее привлекательным для покупателей до сих пор является Центральный административный округ, в котором наиболее востребованы объекты офисной недвижимости. Также пользуются спросом офисные помещения в Кировском и Ленинском округах. Торговая недвижимость в большей степени востребована в Ленинском и Центральном округах. Индустриальная недвижимость наиболее востребована в Ленинском округе.
Транспортная доступность. В данном параметре учитывается расположение объекта относительно различных по пропускной способности автомагистралей города и ж/д путей. Влияние данного фактора заключается в том, что близкое расположение к магистралям делает объект более доступным, а, следовательно,  привлекает большее количество потенциальных клиентов и делает объект более привлекательным с точки зрения вложения инвестиций. Наиболее привлекательным для объектов недвижимости является расположение относительно транспортных магистралей общегородского значения, так как трафик движения общественного транспорта, пешеходных потоков данной категории дорог самый значительный и существенно увеличивает возможность привлечения потенциальных клиентов. Величина данной корректировки может варьироваться до 15%.
Интервалы корректировок для объектов производственно-складской недвижимости в зависимости от обеспеченности железнодорожными подъездными путями определены в соответствии со «Сборником корректировок, применяемых при расчете рыночной и ликвидационной стоимостей объектов недвижимости в г. Омск и Омской области» №2 за 2010г. и представлены в Таблице 9.1.10.

	Таблица 9.1.10 Интервал корректировок на наличие ж/д путей для производственно-складских объектов, %

	Обеспеченность ж/д путями объектов-аналогов
	Железнодорожные  пути объекта-оценки

	
	отсутствуют
	проходят в радиусе 1 км от объекта
	проходят в непосредственной близости от объекта

	Железнодорожные пути отсутствуют
	0
	от 3 до 5
	от 5 до 10


Этаж расположения объекта является важным ценообразующим фактором для офисных и торговых помещений, для индустриальной недвижимости явно выраженной тенденции не выявлено. Наиболее предпочтительными для торговой недвижимости являются цокольный и первый этажи, для офисов нежелательно расположение в цоколе, наиболее предпочтительно расположение на первом, втором  этажах.
Для определения величины зависимости стоимости недвижимости от этажа расположения произведена выборка и анализ публичных оферт рынка коммерческой недвижимости. Результаты расчетов приведены в Таблицах 9.1.11 – 9.1.14.
	Таблица 9.1.11 Средняя цена предложений по продаже офисных помещений в зависимости от этажа расположения

	Этаж
	цоколь
	1 этаж
	2, 3 этаж
	4 этаж и выше

	Объем выборки, Офисные помещения, шт.
	25
	85
	58
	27

	Средняя цена, руб./кв.м.
	37 200
	42 900
	38 700
	36 700


	Таблица 9.1.12 Величина корректировки на этаж расположения офисных помещений,(%)

	Этаж объекта оценки
	Этаж объекта-аналога

	
	цоколь
	1 этаж
	2, 3 этаж
	4 этаж и выше

	Цоколь
	0
	От(-10) до (-15)
	от 0 до (-5)
	от 0 до (-5)

	1
	от  10 до  15
	0
	от 5 до 10
	от  10 до 15

	2, 3 
	от 0 до (-5)
	от (-5) до (-10)
	0
	от 0 до 5

	4 и выше
	от 0 до 5
	от (-10) до (-15)
	от 0 до (-5)
	0


	Таблица 9.1.13 Средняя цена предложений по продаже торговых помещений в зависимости от этажа расположения

	Этаж
	цоколь
	1 этаж
	2 этаж
	3 этаж и выше

	Объем выборки, Торговые помещения (сфера услуг), шт.
	35
	85
	35
	15

	Средняя цена, руб./кв.м.
	40 300
	44 800
	40 400
	38 400


	Таблица 9.1.14 Величина корректировки  на этаж расположения торгово-офисных помещений, (%).

	Этаж объекта оценки
	Этаж объекта-аналога

	
	цоколь
	1 этаж
	2 этаж
	3 этаж и выше

	Цоколь
	0
	от (-5) до (-15)
	от (-5) до 5
	от 0 до 5

	1 этаж
	от 5 до 15
	0
	от 10 до 15
	от 15 до 20

	2 этаж
	от (-5) до 5
	от (-10) до (-15)
	0
	от 0 до 5


	3 этаж и выше
	от 0 до 5
	от (-15) до (-20)
	от 0 до (-5)
	0


Корректировка на подъездные пути и наличие парковки учитывает использование объекта с максимальной возможностью привлечения потенциальных клиентов. Максимальная корректировка может достигать 5%.
Корректировка на капитальность здания вносится для учета разницы в стоимости объектов, расположенных в зданиях с различными конструктивными элементами и проектировочными решениями, поскольку срок экономической жизни объекта напрямую связан с его группой капитальности, а, следовательно, определяет срок эксплуатации объекта. Величины данных корректировок вводятся на основе данных сборников УПВС. Для жилых, административных, культурно-бытовых и торговых зданий применяются поправочные коэффициенты, представленные в таблице 9.1.15.
	Таблица 9.1.15 Расчет корректировки на группу капитальности, (%).

	Группа капитальности объекта оценки
	Группа капитальности объекта-аналога

	
	I
	II
	III
	IV

	I
	0
	7
	14
	20

	II
	-8
	0
	7
	14

	III
	-16
	-8
	0
	7

	IV
	-25
	-16
	-8
	0


При анализе цены объекта или ставки аренды в зависимости от состояния наблюдается четкая тенденция снижения стоимости 1 кв.м. по мере ухудшения состояния объекта. Для объектов торговой недвижимости хорошее состояние (то есть объект находится на вторичном рынке и имеет хорошее состояние) является более привлекательным, т.к. для торговли достаточно важно, чтобы объект имел так называемое «торговое прошлое», использовался как торговый объект и был уже приспособлен для торговли. К тому же новые объекты торговой недвижимости чаще всего продаются в состоянии «под отделку», соответственно, потенциальному покупателю или арендатору необходимо планировать затраты на отделку помещения. Для офисной недвижимости, наоборот, расположение в новых современных комплексах является более предпочтительным.

В части корректировки на техническое состояние, исходят из классификации [20], приведенной в таблице 9.1.16. 

	Таблица 9.1.16 Классификация технического состояния зданий.

	Категория технического состояния здания
	Физический износ
%
	Характер повреждений
	Потребность в ремонтах

	новостройка
	0-10
	Повреждений и видимых дефектов нет
	нет

	отличное
	10-20
	Мелкие трещины в несущих конструкциях. Незначительное растрескивание штукатурки.
	Профилактический ремонт с заделкой трещин и швов

	хорошее
	20-30
	Волосные и мелкие трещины в несущих конструкциях. Растрескивание штукатурки.
	Текущий ремонт без разработки проекта усиления

	удовлетворительное
	30-40
	Деформации в здании носят локальный характер, трещины, сдвиг конструкций с опорных площадок, отслаивание штукатурки по потолкам и стенам на отдельных участках
	Выборочный капитальный ремонт с разработкой проекта усиления отдельных элементов

	неудовлетворительное
	41-60
	Массовые образования трещин в 25% стеновых панелей. Образование трещин в фундаменте до 5мм. Уменьшение площади опирания конструкций на 0,25 проектного размера. Перекос дверных и оконных коробок.
	Комплексный капитальный ремонт с разработкой проекта усиления здания в целом

	предаварийное или аварийное
	61-80
	Массовые образования трещин с максимальным раскрытием до 5-10мм. Сдвиги конструкций с опорных площадок на величину, превышающую 0,25 от проектной. Потеря устойчивости и прочности отдельных элементов.
	Ремонт нецелесообразен. Полная разборка здания.


Коэффициент приведенных затрат на устранение физического износа конструктивных элементов и инженерного оборудования здания в целом определяется следующим образом:
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Кфизд — коэффициент приведенных затрат;

Сфизд — стоимостная оценка физического износа здания в целом;

Сздупвс — восстановительная стоимость здания, рассчитанная по УПВС.
Если учесть, что полная восстановительная стоимость объекта оценки и объектов-аналогов сопоставимы, то отношение коэффициентов приведенных затрат на устранение физического износа сравниваемых объектов будет выражаться в соотношении их физических износов. Рассчитанные таким образом величины корректировок представлены в таблице 9.1.17.

	Таблица 9.1.17 Расчет поправки на техническое состояние, (%).

	Категория технического состояния здания Объекта оценки
	Категория технического состояния здания объекта аналога

	
	Новостройка
	Отличное
	Хорошее
	Удовлетворительное
	Неудовлетворительное

	Новостройка
	0
	10
	20
	30
	45

	Отличное
	-10
	0
	10
	20
	35

	Хорошее
	-20
	-10
	0
	10
	30

	Удовлетворительное
	-30
	-20
	-10
	0
	15

	Неудовлетворительное
	-45
	-35
	-30
	15
	0


Корректировка на уровень отделки. Различают следующие уровни: 

· отделка класса люкс – это внутренняя отделка по индивидуальному заказу с применением высококачественных материалов; 

· улучшенная отделка - с применением высококачественных материалов; 

· простая отделка – отделка с применением качественных материалов; 
· удовлетворительная отделка - более или менее качественный ремонт 
· без отделки - без ремонта. 
Величина данной корректировки определяется на основе сложившихся на дату оценки цен на строительные материалы и стоимости работ специализированных организаций. Итоговая величина данной поправки определяется исходя из объема работ, которые необходимо выполнить в каждом конкретном случае, и его влияния на стоимость. В соответствии с данными строительных компаний (главный инженер  СК «Технострой» Владимир Сергеевич т. 510-652, 8-962-034-50-62, СК «Ремсан»  Георгий Юрьевич главный инженер т. 537-357, СК «Апельсин» т. 481-632), Строительно-ремонтной фирмы «ДОНАстрой» ИП Кононов Д.В. т.590-072, средняя стоимость отделочных работ в зависимости от уровня представлена в Таблицах 9.1.18, 9.1.19

	Таблица 9.1.18 Расчетные затраты на отделочные работы различного уровня качества торгово-офисных помещений

	Описание качества отделочных работ
	Интервал расчетных затрат на отделку,
руб./кв.м.

	Без отделки (требуется отделка)
	0

	Удовлетворительная отделка (эконом)
	2 000-4 000

	Простая отделка (стандарт)
	4 000-7 000

	Улучшенная отделка с элементами дизайна
	7 000-11 000

	Класса люкс (индивидуальные дизайнерские работы)
	от 11 000

	Таблица 9.1.19 Расчетные затраты на отделочные работы различного уровня качества производственно-складских помещений

	Описание качества отделочных работ
	Интервал расчетных затрат на отделку,
руб./кв.м.

	Без отделки (требуется отделка)
	0

	Удовлетворительная отделка (стандарт)
	500-2 000

	Хорошая отделка (улучшенная)
	2 000 - 4 000

	Специализированные отделочные работы
	от 4 000


Следует отметить, что вложенные в ремонт денежные средства не оказывают линейного влияния на стоимость недвижимости. Экспертами, входящими в состав рабочей группы по работе над «Сборником корректировок, применяемых при расчете рыночной и ликвидационной стоимостей объектов недвижимости в г. Омск и Омской области» №2 за 2010г., разработаны корректирующие коэффициенты, применяемые при расчете величины корректировки на качество отделки. Для производственно-складских помещений коэффициент находится в интервале 1 – 0,2, для торгово-офисной и жилой недвижимости – 1 – 0,5.

Корректировка на наличие инженерных коммуникаций вводится в зависимости от наличия или отсутствия таковых коммуникаций у сравниваемых объектов и определяется по величине веса данного конструктивного элемента в общем объеме всех конструктивных элементов объекта. 

Цена продажи 1 кв.м. также зависит от площади объекта. Чаще всего средняя цена 1 кв.м. снижается при увеличении площади помещений, но в сегменте торговой индустриальной недвижимости отмечается увеличение цены на некоторые востребованные объекты.
Для определения величины зависимости стоимости недвижимости от площади объекта произведена выборка и анализ публичных оферт рынка коммерческой недвижимости. Результаты расчетов приведены в Таблицах 9.1.20 – 9.1.24.

	Таблица 9.1.20 Распределение и средние цены объектов торговой недвижимости в зависимости от их площади

	Торговые объекты
	до 100 кв.м.
	101-250 кв.м.
	251-500 кв.м.
	Более 500 кв.м.

	Число объектов, шт
	200
	125
	46
	26

	Доля от общего числа объектов, % 
	50,38
	31,49
	11,59
	6,55

	Минимальная цена, руб./кв.м.
	18 740
	15 822
	15 741
	11 525

	Средняя цена, руб./ кв.м.
	46 761
	43 968
	40 287
	41 976

	Максимальная цена, руб./кв.м.
	82 938
	81 000
	82 116
	71 930

	Средневзвешенная цена, руб./ кв.м.
	46 100
	43 900
	41 700
	37 540


	Таблица 9.1.21 Распределение и средние цены объектов офисной недвижимости в зависимости от их площади

	Офисные объекты
	до 100 кв.м.
	101-250 кв.м.
	251-500 кв.м.
	Более 500 кв.м.

	Число объектов, шт
	104
	39
	33
	19

	Доля от общего числа объектов, % 
	53,33
	20,00
	16,92
	9,74

	Минимальная цена, руб./кв.м.
	13 830
	25 000
	26 195
	14 914

	Средняя цена, руб./ кв.м.
	44 607
	45 536
	40 155
	33 703

	Максимальная цена, руб./кв.м.
	75 000
	71 000
	70 000
	71 400

	Средневзвешенная цена, руб./ кв.м.
	44 211
	45 438
	40 189
	36 170


	Таблица 9.1.22 Распределение и средние цены объектов производственно-складской  недвижимости в зависимости от их площади

	Производственно-складские объекты
	До 700 кв.м.
	701-1500 кв.м.
	1501-2500 кв.м.
	2501-4000
	Более 4001 кв.м.

	Число объектов, шт
	41
	26
	31
	19
	14

	Доля от общего числа объектов, % 
	31,30
	19,85
	23,66
	14,50
	10,69

	Минимальная цена, руб./кв.м.
	6 875
	1 463
	1 500
	1 062
	1 493

	Средняя цена, руб./ кв.м.
	12 851
	9 864
	9 351
	8 528
	6 920

	Максимальная цена, руб./кв.м.
	32 955
	17 586
	16 892
	14 921
	16 517

	Средневзвешенная цена, руб./ кв.м.
	10 976
	9 863
	9 250
	8 350
	6 980


	Таблица 9.1.23 Величина корректировки на площадь торгово-офисных помещений, (%).

	Площадь объекта оценки
	Площадь объекта-аналога

	
	до 100 кв.м.
	101-250 кв.м.
	251-500 кв.м.
	Более 500 кв.м.

	До 100 кв.м.
	0
	от 0 до 5
	от 10 до 15
	от 20 до  25

	101-250 кв.м.
	от  0 до (-5)
	0
	от 5 до 10
	от  15 до  20

	251-500 кв.м.
	от (-5) до (-10)
	от (-5) до (-10)
	0
	от  10 до 15

	Более 500 кв.м
	от (-20) до (-25)
	от (-15) до (-20)
	от (-15) до (-20)
	0


	Таблица 9.1.24 Величина корректировки на площадь производственно-складской недвижимости, (%).

	Площадь объекта оценки
	Площадь объекта-аналога

	
	До 700 кв.м.
	701-1500 кв.м.
	1501-2500 кв.м.
	2501-4000 кв.м.
	Более 4001 кв.м.

	До 700 кв.м.
	0
	от 0 до 10
	от 5 до 15
	от 15 до 20
	от 20 до 25

	701-1500 кв.м.
	от  0 до (-10)
	0
	от 0 до 5
	от 5 до 15
	от  15 до 20

	1501-2500 кв.м.
	от (-5) до (-15)
	от  0 до (-5)
	0
	от 5 до 10
	от 10 до 15

	2501-4000 кв.м.
	от (-15) до (-20)
	от (-5) до (-15)
	от (-5) до (-10)
	0
	от 5 до 15

	Более 4001 кв.м.
	от (-20) до (-25)
	от (-15) до (-20)
	от (-10) до (-15)
	от (-5) до (-15)
	0


Помещения, площадь которых находится в пределах 10% отклонения от крайних значений выделенных диапазонов (Таблицы 9.1.20 - 9.1.24) относятся к тому или иному диапазону в зависимости от типа помещения и иных ценообразующих  факторов, определяемых в каждом отдельном случае применительно к объекту.

Следует отметить, что рынок коммерческой недвижимости не является совершенным рынком, так как нежилые помещения нельзя стандартизировать, продавать и покупать по образцам, очень многие объекты коммерческой недвижимости являются поистине уникальными и неповторимыми. Каждая сделка с недвижимостью уникальна и включает в себя много юридических формальностей, объемную документацию и особенности финансирования. Поэтому при определении цены продажи или аренды в каждом конкретном случае приоритетным является экспертное мнение непосредственных участников рынка коммерческой недвижимости, имеющих дело с реальными сделками – риэлторов ведущих омских агентств.

Вывод 
Объектом оценки является производственно-складское помещение, используемое под гаражный бокс и авторемонтные мастерские. Средние цены предложений на аналогичные помещения лежат в пределах 10 000 -20 000 руб./кв. м. Основными ценообразующими факторами, влияющими на стоимость данных помещений, является местоположение, расположение относительно транспортной магистрали, техническое состояние, наличие коммуникаций, площадь объекта. Стоит отметить, что расположение аналогичных объектов в непосредственной близости от транспортной магистрали является дополнительным улучшением, поскольку наиболее выгодным использованием данного типа помещений является оказание авторемонтных услуг. Арендная ставка на аналогичные помещения в г. Омске варьируется в диапазоне 100 – 200 руб. за кв. м. и зависит от вышеперечисленных ценообразующих факторов. 

Учитывая местоположение объекта, а также уровень спроса на помещения автотехсервиса, можно отметить, что объект обладает достаточной ликвидностью и может быть реализован на рынке коммерческой недвижимости в срок не превышающий 6 месяцев.

По материалам сети  internet, данным ООО «НПО «Система», сборника №2, 2010г. НП «Омская коллегия оценщиков» «Сборник корректировок, применяемых при расчете рыночной и ликвидационной стоимостей объектов недвижимости в г. Омск и Омской области», журналов «Бизнес недвижимость» (№1-3, 2011) «Недвижимость» (№1-4, 2011.)
РАСЧЕТНАЯ ЧАСТЬ

Рыночная стоимость объекта оценки — 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.
ИЗ федерального стандарта оценки №2 «Цели оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденного приказом МЭРТ РФ № 255 от 20 июля 2007г.

В этом же документе указано, что при совершении сделки купли-продажи на определенную дату и передаче юридических прав (титула) от продавца к покупателю должны быть соблюдены следующие условия:

· 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.
Определение стоимости осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих как на рынок в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемого объекта недвижимости.

При определении стоимости имущества используют три основных подхода:

· Затратный;

· Сравнительный;

· Доходный.

Подходы к оценке — совокупность приемов и процедур, определяющих состав исходной информации и выполнение на ее основе оценки объекта.

Метод оценки — способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке 

Возможность использования каждого подхода и объективность рассчитанной любым методом стоимости значительно зависят от вида имущества и целей оценки.
· Затратный подход полезен в основном для оценки объектов, уникальных по своему виду и назначению, для которых не существует рынка, либо для объектов с незначительным износом.

· Сравнительный подход наиболее отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке. Этот подход имеет наибольшее значение по тем объектам, по которым имеется сложившийся рынок.

· Доходный подход, отражает ожидания инвестора на выгоды, связанные с использованием объектов оценки.

Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных разными подходами, окончательная оценка стоимости недвижимости устанавливается, исходя из того, какой подход(ы) наиболее соответствует оцениваемому объекту.
10. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ

Из всех факторов, влияющих на рыночную стоимость, важнейшим является суждение о наилучшем и наиболее эффективном использовании объекта оценки. Это суждение является основополагающей предпосылкой его стоимости.

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования определяется для застроенного земельного участка и для земельного участка в предположении отсутствия имеющейся застройки. Последнее требуется для определения рыночной стоимости земельного участка в затратном подходе.

Когда земельный участок с улучшениями (включая искусственные улучшения физических характеристик земельного участка и существующие строения) создает стоимость большую, чем стоимость земли без таких улучшений, то существующий профиль использования (в составе его юридических, физических и коммерческих характеристик) следует признать наилучшим и наиболее эффективным. Наоборот, если существующие улучшения уменьшают первоначальную стоимость земельного участка, исходя из варианта его наилучшего и наиболее эффективного использования как условно свободного, то проводимый анализ должен рассмотреть целесообразность варианта сноса существующей застройки и возведение строений в соответствии с оптимальным назначением земельного участка.

Как видно из приведенного выше определения, наилучшее и наиболее эффективное использование объекта оценки определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов его использования следующим критериям:

Потенциал местоположения земельного участка — основной фактор, влияющий на его стоимость, учитывающий все особенности окружающей застройки.

Анализ возможностей рынка принять данный вариант использования земельного участка позволяет определить, насколько тот или иной вариант использования участка соответствует характеру спроса и предложения на данном рынке.

При этом рассматриваются:

· инфраструктура самого земельного участка и прилегающих к нему районов (степень развития дорожной сети, интенсивность транспортных и пешеходных потоков, наличие железнодорожных подъездных путей, удаленность от торговых центров и т.д.);

· демографическая ситуация в районе, где расположен участок (возрастной состав населения, его платежеспособность и пр.);

· возможные конкуренты или конкурирующие объекты и т.д.

Иными словами, оценивается соотношение спроса и предложения той продукции, которую планируется выпускать на рассматриваемом участке, и делается окончательный вывод о целесообразности именно такого использования земельного участка.

Правовая обоснованность застройки земельного участка заключается в его экспертизе с точки зрения:

· действующего законодательства;

· градостроительных нормативов (зонирования, охраны окружающей среды, пожаробезопасности, энергопотребления и др.)

· перспективных решений по районной планировке участка;

· ограничений местной администрации и требований местного населения.

Важными факторами наилучшего и наиболее эффективного использования земельного участка являются его физические, грунтовые и ландшафтные возможности (ресурсы). При этом определяются размер, форма и естественные особенности земельного участка, растительность, измеряется топография, глубина залегания воды, проводится анализ проб грунта. Эти данные необходимы для того, чтобы решить, здание какой этажности и каких размеров и формы можно строить на данном земельном участке.

Физическая возможность застройки земельного участка заключается в определении возможности осуществить планируемый вариант строительства в заданные сроки при соответствующем графике финансирования и проекте организации строительно-монтажных работ. При этом ограничительными условиями выполнения планируемых строительно-монтажных работ является наличие квалифицированных рабочих кадров и управляющих, обеспеченность строительными материалами и оборудованием, нормативы техники безопасности и пр.

Финансовая оправданность инвестиционного проекта — один из основных факторов реализации принципа наилучшего и наиболее эффективного использования земельного участка.
Максимальная эффективность (оптимальный вариант использования) - рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования Объекта будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.

Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования земли заключается в формировании и сопоставлении различных проектов освоения земельного участка и выборе из них оптимального варианта исходя из величины остаточной стоимости земли.

При анализе с целью выявления варианта наилучшего и наиболее эффективного использования земли, представляется целесообразным рассмотреть возможность использования земельного участка путем создания на нем улучшения одного из следующих направлений использования — торговое, офисное, производственно-складское (Таблица 10.1.1).

	Таблица 10.1.1 Определение факторов наиболее эффективного использования

	Факторы
	Торговое
	Административное
	Помещение автотехсервиса 

	Потенциал местоположения
	-
	+
	+

	Правовая обоснованность
	+
	+
	+

	Физическая возможность
	+
	+
	+

	Финансовая оправданность
	-
	+
	+


Исходя из изложенного в таблице 10.1.1, вытекает следующая характеристика направлений использования:

Торговое назначение: потенциал местоположения характеризуется средним уровнем проходимости. Характер окружающей застройки характеризуется объектами жилой застройки и малым количеством производственных и административных помещений. Учитывая характер окружающей застройки, а так же уровень транспортных потоков возможно возведение торгового здания специализированных товаров и услуг (например: оптовый магазин продовольственных товаров, автомобильных запчастей).

Административное назначение: потенциал местоположения предполагает строительство административного комплекса в составе производственно-складской базы. Учитывая окружающую застройку, в которой присутствуют административно-офисные помещения предприятий малого и среднего бизнеса, можно сделать вывод о финансовой целесообразности данного проекта.

Помещение для автотехсервиса: местоположение объекта оценки характеризуется смешанным типом застройки. В непосредственной близости располагаются сектор частной жилой застройки, социальные учреждения, а так же торгово-офисные помещения различных форм собственников. Учитывая, что объект расположен в зоне смешанной застройки на магистрали окружного значения, можно сделать вывод о целесообразности возведения здания технического обслуживания автомобильного транспорта (СТО, автомойка). Характер предполагаемого использования не противоречит особенностям зонирования. Физическая возможность существует. Финансовая оправданность обусловлена экономическими показателями спроса и предложения на рынке подобных объектов (материалы приведены в Главе 9).

Вывод: Учитывая сформированное маркетинго-рекламное позиционирование местоположения объекта оценки, наилучшим и наиболее эффективным вариантом использования оцениваемого земельного участка является возведение на нем торгово-складского комплекса с соответствующими складскими площадями и в силу хорошей транспортной доступности – помещений автосервиса.
11. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА

Земельный участок как объект земельных отношений — часть поверхности земли (в том числе почвенный слой), границы, которой описаны и удостоверены в установленном порядке.

Рыночную стоимость имеют те земельные участки, которые способны удовлетворять потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного времени (принцип полезности).

Рыночная стоимость земельного участка зависит от спроса и предложения на рынке и характера конкуренции продавцов и покупателей (принцип спроса и предложения) и не может превышать наиболее вероятные затраты на приобретение объекта эквивалентной полезности (принцип замещения).

Рыночная стоимость земельного участка зависит от ожидаемой величины, срока и вероятности получения дохода от земельного участка за определенный период времени при наиболее эффективном его использовании без учета доходов от иных факторов производства, привлекаемых к земельному участку для предпринимательской деятельности. 

При оценке рыночной стоимости земельного участка применяются следующие методы оценки:

· метод сравнения продаж;

· метод выделения;

· метод распределения;

· метод капитализации земельной ренты;

· метод предполагаемого использования;

· метод остатка.

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

Метод распределения применяется для оценки застроенных земельных участков.

Условиями применения метода является наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. (при отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса)); наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости; соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.

Метод земельной ренты применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода — возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка.

Метод предполагаемого использования применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков.
Условие применения метода — возможность использования земельного участка способом, приносящим доход. Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное использование земельного участка или единого объекта недвижимости, либо продажа земельного участка или единого объекта недвижимости в наиболее вероятные сроки по рыночной стоимости. При этом расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен предусматривать учет дохода от продажи единого объекта недвижимости в конце прогнозного периода. Учитывая, что в условиях активно развивающегося рынка недвижимости достоверно рассчитать поток доходов в течение прогнозного периода не представляется возможным, так же как и определить предполагаемую стоимость объекта при последующей продаже, использование метода в данном расчете не возможно.
Метод выделения применяется для оценки застроенных земельных участков.

Условием применения метода является наличие информации о ценах сделок с объектами недвижимости, аналогичными объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса).

Метод  предусматривает следующую последовательность действий:

· расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствую​щих наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка;

· расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за оп​ределенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы;

· расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализа​ции чистого операционного дохода за определенный период времени;

· расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замеще​ния улучшений.
Метод остатка наиболее приемлемый для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими доход.
Метод предполагает следующую последовательность действий:

· расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствую​щих наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка;

· расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за оп​ределенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы;

· расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за опре​деленный период времени как произведения стоимости воспроизводства или замеще​ния улучшений на соответствующий коэффициент капитализации доходов от улуч​шений;

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

· расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земель​ной ренты.

Принимая во внимание изложенное, для оценки земельного участка, наиболее обоснованным является применение метода сравнения продаж. 

11.1. Расчет стоимости земельного участка методом сравнения продаж

Расчет рыночной стоимости методом сравнения продаж осуществляется методами Сравнительного подхода, описанными в Главе 13.

В качестве фактического материала для отбора аналогов использовались сведения по продаже земельных участков в г. Омске. Материалы и ссылки на источники информации приведены в Таблице 11.1.1.
	Таблица 11.1.1 Описание аналогов оцениваемого земельного участка

	№
п/п
	Элементы сравнения
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	1
	Наименование
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	2
	Право
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	3
	Условия финансирования и налогообложения
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	4
	Условия продажи/предложения
	комиссионные
	комиссионные
	комиссионные
	комиссионные

	5
	Условия рынка (время продажи/предложения)
	на продаже
	на продаже
	на продаже
	на продаже

	6
	Местоположение
	КАО
	КАО
	ЛАО
	ОАО

	7
	Адрес
	ул. Олега Кошевого (р-н Кировской администрации)
	ул. 7-я Любинская
	ул. Молодова
	пр-кт Космический

	8
	Транспортная доступность
	в стороне от магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения

	9
	Площадь общая, кв.м.
	4 400
	1 200
	5 000
	5 000

	10
	Дополнительные улучшения
	коммуникации в непосредственной близости
	коммуникации в непосредственной близости
	коммуникации в непосредственной близости
	коммуникации в непосредственной близости

	11
	Разрешенное использование
	под строительство 
	под строительство
	под строительство стоянки, СТО, автомойки
	под строительство стоянки, СТО, автомойки

	12
	Цена продажи / предложения, руб.
	3 300 000
	1 400 000
	2 700 000
	2 500 000

	13
	Источник информации
	АН "ДЕРЖАВА", тел. 49-21-46, Бизнес Недвижимость №3, 2011, стр. 35
	АН "Аркада-Стиль", тел. 453-526, Бизнес Недвижимость №3, 2011, стр. 36
	http://omskru.ru/offer.php?id=1275318109
	АН "Свободный дом", тел. 38-37-60, Бизнес Недвижимость №3, 2011, стр. 40


Чтобы привести аналог к оцениваемому объекту на дату оценки, требуется выполнить корректировки продажной цены аналога по каждой позиции элементов сравнения. Общая величина коррекции зависит от степени различия между объектами.

Все корректировки на отличие вносят в стоимость сопоставимых объектов — аналогов. Если аналог уступает оцениваемому объекту, то в его стоимость вносят повышающие корректировки, и, наоборот, если аналог превосходит оцениваемый объект, то вносимые в стоимость корректировки должны быть понижающими.

К экономическим корректировкам относятся поправки на право собственности, на условия финансирования, на условия продажи, на время продажи, уторговывание.

Содержание права собственности включает в себя правомочия владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе самостоятельно распоряжаться принадлежащим ему имуществом, в том числе отчуждать его на условиях по своему усмотрению. Поправка на право собственности – это учёт разницы между рыночной и возможной договорной стоимостью объекта-аналога. Все объекты имеют одинаковый набор прав, корректировка равна 0%.

Условия финансирования — корректировка учитывает разницу в условиях финансирования сделки. Все объекты имеют сопоставимые условия финансирования, в связи с этим корректировка равна 0%.

Условия продажи могут быть рыночные и нерыночные. Поправка отражает нетипичные для рынка отношения между продавцом и покупателем, когда продажа может произойти по цене ниже рыночной или выше рыночной. У всех объектов сопоставимые условия продажи, поэтому корректировка не вносится.

В соответствии с анализом рынка см. Глава 9, корректировка на уторговывание вводится в размере 10%.

Размер физических корректировок основывается на результатах анализа рынка (Глава 9).
Корректировка на местоположение. Сопоставляя местоположение оцениваемого земельного участка и объектов аналогов №№3,4, следует отметить, что аналоги расположены на окраинах города Омска, в местах с менее развитой транспортной и инженерной инфраструктурой, поэтому для данных объектов аналогов вводится повышающая корректировка в размере 10%. 

Корректировка на транспортную доступность. Объекты аналоги располагаются на расстоянии от ближайших магистралей окружного значения. Как отмечалось в главе 9 (анализ рынка) данный фактор может являться значительно влияющим для объектов аналогичного использования (предприятия автотехсервиса). В связи с этим для всех объектов аналогов вводилась повышающая корректировка в размере 10%.

Поправка на разрешенное использование объекта. В соответствии с Градостроительным кодексом РФ, Правил землепользования и застройки муниципального образования городской округ г. Омск,  изменение видов разрешенного использования земельных участков на территории города Омска может осуществляться правообладателями земельных участков без дополнительных разрешений и согласований, если применяемые в результате этого изменения виды использования указаны в градостроительном регламенте в качестве основных видов разрешенного использования или являются вспомогательными по отношению к существующим в пределах объекта права основным или условно разрешенным видам использования. Плата за смену разрешенного использования не взимается, в связи с чем корректировка на разрешенное использование объекта равна 0%.

Корректировка на площадь земельного участка вводилась в размере 0%, поскольку оцениваемый объект и объекты аналоги имеют сопоставимые по размеру площади.
По остальным ценообразующим факторам (инженерные коммуникации) оцениваемый земельный участок и объекты аналоги  имеют сопоставимые характеристики, поэтому по этим параметрам корректировка равна 0%.
Анализ сравнения и расчеты приведены в Таблице 11.1.2.
	Таблица 11.1.2. Расчёт стоимости единицы сравнения оцениваемого земельного участка

	Элементы
сравнения
	Объекты сравнения

	
	объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Единицы сравнения

	Цена продажи, руб
	 
	3 300 000
	1 400 000
	2 700 000
	2 500 000

	Общая площадь, м²
	 
	4 400
	1 200
	5 000
	5 000

	Цена за единицу общей площади, руб./м²
	 
	750
	1 167
	540
	500

	Рыночные поправки

	Единица сравнения, руб.
	 
	3 300 000
	1 400 000
	2 700 000
	2 500 000

	Уторговывание
	 
	торг
	торг
	торг
	торг

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

	Скорректированная величина, руб.
	 
	2 970 000
	1 260 000
	2 430 000
	2 250 000

	Право собственности
	 
	полное
	полное
	полное
	полное

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная величина, руб.
	 
	2 970 000
	1 260 000
	2 430 000
	2 250 000

	Условия финансирования
	 
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная величина, руб.
	 
	2 970 000
	1 260 000
	2 430 000
	2 250 000

	Условия продажи
	 
	комиссионные
	комиссионные
	комиссионные
	комиссионные

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная величина, руб.
	 
	2 970 000
	1 260 000
	2 430 000
	2 250 000

	Условия рынка (время продажи)
	 
	на продаже
	на продаже
	на продаже
	на продаже

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Эффективная стоимость на момент продажи
	 
	2 970 000
	1 260 000
	2 430 000
	2 250 000

	Физические поправки

	Единица сравнения, руб./м²
	 
	675
	1 050
	486
	450

	Местоположение
	г. Омск, Кировский АО, ул. Семиреченская, д. 102.
	ул. Олега Кошевого (р-н Кировской администрации)
	ул. 7-я Любинская
	ул. Молодова
	пр-кт Космический

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	10%
	10%

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	675
	1 050
	535
	495

	Транспортная доступность
	на магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения

	Корректировка, %
	 
	10%
	10%
	10%
	10%

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	743
	1 155
	588
	545

	Разрешенное использование
	для размещения производственных административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок.
	под строительство
	под строительство
	под строительство стоянки, СТО, автомойки
	под строительство стоянки, СТО, автомойки

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	743
	1 155
	588
	545

	Наличие инженерных коммуникаций
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация
	коммуникации в непосредственной близости
	коммуникации в непосредственной близости
	коммуникации в непосредственной близости
	коммуникации в непосредственной близости

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	743
	1 155
	588
	545

	Поправка на различие в площади
	6 311
	4 400
	1 200
	5 000
	5 000

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	743
	1 155
	588
	545

	Выводы:

	Общая чистая коррекция
	 
	-7
	-12
	48
	45

	В % от цены продажи
	 
	1%
	1%
	9%
	9%

	Общая валовая коррекция
	 
	143
	222
	156
	145

	В % от цены продажи
	 
	19%
	19%
	29%
	29%

	Весовой коэффициент
	 
	0,3017
	0,3017
	0,1983
	0,1983

	Стоимость за единицу сравнения, руб./м²
	797
	 
	 
	 
	 


Рассчитанная средневзвешенная величина стоимости единицы сравнения позволяет сделать выводы о стоимости оцениваемого объекта в целом.

Расчет рыночной стоимости объекта оценки №1 приведен в Таблице 11.1.3.
	Таблица 11.1.3 Расчет рыночной стоимости Сравнительным подходом

	Наименование
	Площадь,
м²
	Стоимость, 
руб./м²
	Рыночная стоимость,
руб.
	Доля в праве собственности
	Рыночная стоимость, определенная Сравнительным подходом,
руб.

	3/4 доли в праве общей долевой собственности на земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов – для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок. Площадь: 6311 кв.м. Адрес (местоположение): установлено относительно здания (литера А), имеющего почтовый адрес: г. Омск, Кировский административный округ, ул. Семиреченская, дом 102.
Кадастровый (или условный) номер: 55:36:190268:116.
	6 311,00
	797
	5 030 117 
	3/4
	3 770 000 


Вывод: рыночная стоимость оцениваемого земельного участка, полученная в результате расчета Методом сравнения продаж должна учитываться при согласовании результатов и определении стоимости объекта оценки №1.
12. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД

Затратный подход — совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа.

В основе затратного подхода заложен принцип, согласно которому типичный покупатель не заплатит за объект сумму большую, чем та, в которую обойдется приобретение вновь созданного объекта аналогичной полезности.
Стоимость строения в рамках Затратного подхода определяется двумя способами: по стоимости воспроизводства или по стоимости замещения.

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

В связи с отсутствием данных о стоимости строительства точной копии оцениваемого объекта недвижимости в текущих ценах на действительную дату оценки, целесообразно применить стоимость замещения.

Стоимость замещения объекта оценки — сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату оценки, с учетом износа объекта оценки.

Таким образом, для оцениваемого объекта недвижимости рыночная стоимость Затратным подходом определяется как сумма расходов на создание объекта, идентичного данному объекту, с применением аналогичных материалов и технологий, с учетом износа объекта оценки и рыночной стоимости земельного участка.
12.1. Определение полной восстановительной стоимости  строений

Определение затрат на создание объекта недвижимости, аналогичного оцениваемому, осуществляется по следующей формуле:
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 EMBED Equation.3  [image: image9.wmf], где
СУПВС — стоимость единицы измерения объекта-аналога, принимаемая в соответ​ствии с данными сборников УПВС [11];

К1 — коэффициент корректировки на удельный вес. Определен согласно данных технического паспорта нежилого строения [24];

К2 — коэффициент корректировки на климатический район [11];

V — расчетный объем объекта оценки [24];

I1969 — индекс перехода от цен 1969 г. к ценам 1984 г. [14];
I1984 — индекс перехода от цен 1984 г. к ценам на дату оценки. I1984 — принимается для каждого конструктивного элемента согласно материалов Бюллетеня информационных материалов для строителей [13];

Р — прибыль предпринимателя;

N — налог на добавленную стоимость [2].
	Таблица 12.1.1 Расчет полной восстановительной стоимости здания в ценах 1984 года

	Литера
	Наименование построек
	№ сборника
	№ таблицы
	Измеритель
	Стоимость изм. по таблице, руб.
	Поправки к стоимости (коэффициенты) на
	Стоимость измерителя 
с поправками,
руб.
	Количество,
куб.м.
	Восстановительная стоимость,
руб.

	
	
	
	
	
	
	удельный вес
	климат. район
	прочие
	
	
	 в ценах 1969 года
	 в ценах 1984 года

	А (2П)
	Строение
	23
	19б
	м3
	18,60
	1,00
	1,06
	1,00
	19,72
	18 240
	359 693
	415 949


При определении ПВС в ценах на дату оценки, в Отчете использованы расчетные индексы удорожания сметной стоимости строительно-монтажных и ремонтных работ, предназначенные для пересчета сметной стоимости строительства объектов независимо от их ведомственной подчиненности и средств финансирования. Среднее значение индекса удорожания стоимости строительства рассчитано на основании Бюллетеня информационных материалов для строителей [13].
	Таблица 12.1.2 Расчет индексов удорожания стоимости строительства на дату оценки

	Количество приведенных индексов
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	Среднее значение

	Фундамент
	136,25
	138,36
	59,30
	135,95
	78,63
	99,03
	89,34
	105,27

	Стены/перегород.
	73,96
	68,81
	84,32
	92,89
	112,49
	133,50
	136,21
	100,31

	Перекрытия
	95,71
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	95,71

	Кровля
	67,84
	107,84
	126,85
	81,49
	116,34
	91,45
	94,34
	98,02

	Полы
	92,43
	153,80
	94,15
	114,62
	62,59
	105,76
	85,97
	101,33

	Проемы
	75,81
	100,91
	117,10
	104,82
	122,62
	78,53
	119,79
	102,80

	Отделка
	167,05
	167,15
	175,60
	120,08
	157,20
	85,82
	143,81
	145,24

	Санитарно- эл.тех. устройства
	108,98
	126,84
	122,41
	139,06
	89,00
	122,00
	144,72
	121,86

	Прочие
	106,14
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	106,14


	Таблица 12.1.3 Расчет ПВС объекта оценки в ценах на дату оценки

	№
п/п
	Конструктивные элементы
	Удельный вес
	Стоимость работ в ценах 1984 года,
руб.
	Индекс удорожания И84-2009
	Восстановительная стоимость в ценах на дату оценки,
руб.

	1
	Фундаменты
	11
	45 754,36
	105,27
	4 816 366

	2
	Стены, перегородки
	21
	87 349,24
	100,31
	8 762 127

	3
	Перекрытия, покрытия
	7
	29 116,41
	95,71
	2 786 732

	4
	Кровля
	10
	41 594,88
	98,02
	4 077 189

	5
	Полы
	5
	20 797,44
	101,33
	2 107 434

	6
	Проемы
	4
	16 637,95
	102,80
	1 710 334

	7
	Отделка
	2
	8 318,98
	145,24
	1 208 284

	8
	Санитарно- и электротехнич. устройства
	30
	124 784,63
	121,86
	15 206 076

	9
	Прочие
	10
	41 594,88
	106,14
	4 414 880

	 
	Итого:
	100,00
	415 948,75
	 
	45 089 421


Приобретение земельного участка, создание на нем улучшений и последующая продажа (или эксплуатация) — это самостоятельный бизнес, требующий вознаграждения. Эта прибыль выражает вклад предпринимателя, осуществляющего экспертизу строительства и взявшего на себя риск, связанный со строительством. Прибыль предпринимателя отражает затраты на управление и организацию строительства, общий надзор и связанный с этим риск.

Прибыль предпринимателя определяется аналитическим методом, предложенным сотрудниками Петербургского технического университета (СпБГТУ) — к.т.н., доцентом Д.Д.Кузнецовым и д.т.н., профессором Е.С.Озеровым. Расчет прибыли предпринимателя основан на предположении, что инвестировать средства в новое строительство имеет смысл лишь в том случае, если прибыль от строительства нового проекта будет не меньше, чем прибыль от альтернативного проекта, имеющего тот же уровень риска и ту же продолжительность, что и новое строительство.

Величина прибыли предпринимателя определяется по формуле:
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, где
N — нормативный срок строительства, в годах [15];

C0 — доля авансового платежа в общей сумме платежей [15];

yа — годовая норма отдачи на вложенный капитал (ставка дисконтирования, наиболее типичная для подобных объектов [22, 23];
n* – период реализации проектов;
k – коэффициент альтернативных вложений, при реализации объекта в течение n* лет, определяется по формуле:
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	Таблица 12.1.4 Расчет прибыли предпринимателя

	Наименование показателя
	Обозначение
	Значение

	Нормативный срок строительства, в месяцах
	N
	13

	Нормативный срок строительства, в годах
	N
	1,08

	Период реализации проекта
	n*
	0,00

	Коэффициент альтернативных вложений
	k
	1,00

	Доля авансового платежа в общей сумме платежей
	C0
	16%

	Годовая норма отдачи на вложенный капитал
	ya
	15%

	Величина прибыли предпринимателя
	Ппр
	10%


Полная восстановительная стоимость оцениваемого объекта недвижимости определяется с учетом прибыли предпринимателя и НДС на дату оценки.

	Таблица 12.1.5 Расчет полной восстановительной стоимости с учетом корректировок

	Наименование объекта оценки
	Стоимость затрат на создание объекта, аналогичного оцениваемому объекту, в ценах на дату оценки,
руб.

	
	восстановительная 
	с учетом прибыли предпринимателя
	с учетом прибыли предпринимателя с учетом НДС

	Нежилое помещение №2П, номера на поэтажном плане :1 этаж: 1-9; антресольный этаж: 1-8, общей площадью 1996,70 кв.м., находящееся в нежилом строении, литера А. Адрес (местоположение): г. Омск, ул. Семиреченская, д.102.
Кадастровый (или условный) номер: 55-55-01/037/2008-969.
	45 089 421
	49 611 360
	58 541 404


12.2. Расчет износа 

Износ — это потеря стоимости из-за ухудшения физического состояния объекта и/или его морального устаревания. Накопленный износ определяется как разница между текущей стоимостью восстановления (замещения) и реальной рыночной стоимостью объекта на дату оценки. 

В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ подразде​ляется на три типа: физический износ, функциональный износ и внешний (экономический) износ.

Физический износ — это потеря стоимости за счет физического разру​шения конструкций и материалов в процессе эксплуатации. 

Он выражается в старении и изнашивании, разрушении, гниении, ржавлении, поломке и конструктивных дефектах. Такой тип износа может быть как исправимым, так и неисправимым. Исправимый физический износ (т.е. износ, который может быть устранен в результате текущего ремонта) включает в себя плановый ремонт или замену частей объекта в процессе повседневной эксплуатации. Износ считается исправимым, если затраты на его исправление мень​ше, чем добавляемая при этом стоимость.

Функциональный (моральный) износ — это потеря стоимости вслед​ствие относительной неспособности данного сооружения обеспечить полезность по сравнению с новым сооружением, созданным для таких же целей.

Функциональный износ объектов недвижимости обычно вызван плохой планиров​кой, несоответствием техническим и функциональным требованиям по таким параметрам как размер, стиль, срок службы и т.д. Он так же может быть исправи​мым и неисправимым. Функциональный износ считается исправимым, когда стоимость ремонта или замены устаревших или неприемлемых компонентов выгодна или, по крайней мере, не превышает величину прибавляемой полезности и/или стоимости. В противном случае износ считается неисправимым.

Внешний (экономический) износ — уменьшение стоимости имущества вследствие изменения внешней среды: социальных стандартов общества, законодательных и финансовых условий, демографической ситуации, градостроительных решений, экологической обстановки и других качественных параметров окружения.

Поскольку накопленный износ по совокупности всех его типов в той или иной мере зависит от срока жизни объекта недвижимости, ниже раскрыто содержание основных оценочных понятий, характеризующих этот срок. 

Срок физической жизни — отрезок времени, в течение которого объект способен реально использоваться по своему назначению.

Упрощенно этот срок определяется в зависимости от группы капитальности зданий. В оценочной практике он выступает естественным ограничителем срока их экономической жизни.

Срок экономической жизни — время, в течение которого улучшения вносят вклад в стоимость объекта, превышающий затраты на улучшение, т.е. когда износ носит устранимый характер.

Этот срок может быть продлен благодаря качественному обслуживанию здания, его своевременной модернизации и ремонтам.
Фактический возраст — время от сдачи объекта в эксплуатацию до даты оценки, устанавливаемое по паспорту объекта, свидетельству о его регистрации, либо акту госкомиссии.

Эффективный возраст — время, которым оценивается продолжительность жизни здания исходя из его физического состояния, оборудования, дизайна, экономических факторов, влияющих на его стоимость.

При определении эффективного возраста в полной мере проявляются профессиональные способности оценщика, так как от него требуется рыночная оценка этого показателя, которая может существенно отличаться в ту или иную сторону от практического возраста здания.

Оставшийся срок экономической жизни — определяемое оценщиком время от момента обследования объекта до завершения срока его экономической жизни.

В мировой оценочной практике износ, понимаемый как снижение рыночной стоимости имущества, определяется следующими методами:

· экспертизы состояния конструктивных элементов;

· эффективного возраста.
Расчет физического износа

Расчет физического износа осуществлялся оценщиком с применением метода экспертизы состояния в соответствии с ВСН 53-86(р) [12]. Согласно данному методу определялся физический износ каждого конструктивного элемента зданий. Общий физический износ определялся по формуле:
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, где
Fф — физический износ здания, %;

Fi —  физический износ i-го конструктивного элемента здания, %;

Li — коэффициент, соответствующий доле восстановительной стоимости i – го конструктивного элемента в общей восстановительной стоимости здания;
n — количество конструктивных элементов в здании.
Восстановительная стоимость принимается в расчетах за 100%. На основании вышеприведенной формулы, определяем степень износа.

В таблице 12.2.1. приведены описание и поэлементный расчет физического износа в % конструктивных элементов здания [24].

	Таблица 12.2.1 Описание конструктивных элементов здания и определение износа объекта оценки №2

	Литера
	А
	Год постройки
	1985
	Число этажей
	1

	Группа капитальности
	2
	Вид внутренней отделки
	простая

	№ п/п
	Описание конструктивных элементов
	Описание конструктивных элементов (материал, конструкция, отделка и прочее)
	Техническое состояние (осадки, трещины, гниль и т. д.)
	Удельный вес по таблице
	Поправка к удельному весу в %
	Удельный вес КЭ с поправками
	Износ в %
	% износа к стр. гр. 7хгр.8:100

	1
	Фундаменты
	ж/б ленточный
	усадочные трещины в цоколе
	11
	1,00
	11,00
	25
	2,75

	2
	а)стены наружные внутренние                             б) перегородки
	кирпичные
	отдельные трещины
	21
	1,00
	21,00
	25
	5,25

	3
	Перекрытия
	чердачное межэтажное подвальное
	металлический профиль с утеплителем
	хорошее
	7
	1,00
	7,00
	20
	1,40

	4
	Кровля
	металлический профнастил по обрешетке
	хорошее
	10
	1,00
	10,00
	10
	1,00

	5
	Полы
	бетонные, линолеум
	хорошее
	5
	1,00
	5,00
	20
	1,00

	6
	Проемы
	оконные                    дверные
	двойные деревянные, остеклены
автоматические ворота
	хорошее
	4
	1,00
	4,00
	10
	0,40

	7
	Отделка
	наружная           внутренняя
	отшуткатурено
	хорошее
	2
	1,00
	2,00
	10
	0,20

	8
	Санитарно и электротехнич. устройства
	отопление,
водопровод,
эл./освещение,
радио,
телефон,
телевидение,
горяч. водосн.,
вентиляция,
газоснабжение,
мусоропровод,
лифты,
канализация
	электроэнергия, отопление, водопровод, ГВС, канализация, вентиляция, пожарная, охранная сигнализации, телефон, интернет
	хорошее
	30
	1,00
	30,00
	10
	3,00

	9
	Прочие работы
	лестницы
площадки 
крыльца
	отмостка
	хорошее
	10
	1,00
	10,00
	10
	1,00

	 
	ИТОГО:
	 
	 
	100
	 
	100,00
	 
	16,00

	 
	Процент износа, приведенный к 100 по формуле гр. 9х100/гр. 7
	 
	 
	 
	 
	16


Поэлементный расчет физического износа в денежном выражении произведен в Таблице 12.2.2.

	Таблица 12.2.2 Расчет физического износа в ценах на дату оценки

	№
п/п
	Конструктивные элементы
	Удельный вес
	Стоимость работ в ценах на дату оценки,
руб.
	Износ конструктивных элементов

	
	
	
	
	%
	руб.

	1
	Фундаменты
	11,00
	6 439 554
	2,75
	1 609 889

	2
	Стены, перегородки
	21,00
	12 293 695
	5,25
	3 073 424

	3
	Перекрытия, покрытия
	7,00
	4 097 898
	1,40
	819 580

	4
	Кровля
	10,00
	5 854 140
	1,00
	585 414

	5
	Полы
	5,00
	2 927 070
	1,00
	585 414

	6
	Проемы
	4,00
	2 341 656
	0,40
	234 166

	7
	Отделочные работы
	2,00
	1 170 828
	0,20
	117 083

	8
	Санитарно- и электротехнич. устройства
	30,00
	17 562 421
	3,00
	1 756 242

	9
	Прочие
	10,00
	5 854 140
	1,00
	585 414

	 
	Итого:
	100,00
	58 541 404
	 
	9 366 625


Расчет экономического износа

Внешний или экономический износ вызывается изменением внешних по отношению к объекту оценки факторов — изменением ситуации на рынке, неблагоприятным окружением, экологическими условиями, ухудшением финансовых и законодательных условий и т.д.).

Экономический износ оцениваемого объекта недвижимости — не выявлен.

Расчет функционального износа

Функциональный износ — это уменьшение стоимости объекта недвижимости в результате его несоответствия современным требованиям рынка к планировке, техническому оснащению, дизайну и др.

Функциональный износ оцениваемого объекта недвижимости — не выявлен.
12.3. Расчет рыночной стоимости 
Расчет совокупного износа объектов оценки произведен по формуле:
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 где
СИ — совокупный износ;

ФИ — физический износ;

ФУИ — функциональный износ;

ЭИ — экономический износ.

Для объекта оценки №2 рыночная стоимость, определенная Затратным подходом, получена как разница между полной восстановительной стоимостью и совокупным износом с учетом стоимости земельного участка, относящегося к объекту оценки.
Учитывая характер приведенной и проанализированной информации, а так же принятые в настоящем Отчете допущения и ограничения, величина рыночной стоимости, полученная затратным подходом, указывается округленно до 5-х знаков.
Результаты анализа и расчетов приведены в Таблице 12.3.1.
	Таблица 12.3.1 Расчет рыночной стоимости объектов оценки Затратным подходом

	Наименование объекта оценки
	Полная восста
новительная стоимость улучшений, 
руб.
	Совокупный износ, 
руб.
	Стоимость улучшений с учетом износа, 
руб.
	Рыночная стоимость земельного участка, 
руб.
	Рыночная стоимость, определенная Затратным подходом, 
руб.

	
	
	
	
	
	

	Нежилое помещение №2П, номера на поэтажном плане :1 этаж: 1-9; антресольный этаж: 1-8, общей площадью 1996,70 кв.м., находящееся в нежилом строении, литера А. Адрес (местоположение): г. Омск, ул. Семиреченская, д.102.
Кадастровый (или условный) номер: 55-55-01/037/2008-969.
	58 541 404
	9 366 625
	49 174 780
	3 770 000
	52 900 000


Вывод: с учетом вышесказанного рыночная стоимость оцениваемого объекта недвижимости, полученная в результате расчета Затратным подходом, должна быть учтена при согласовании результатов с определенным весовым коэффициентом. Полный расчет весовых коэффициентов произведен в Главе 15.
13. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД

Сравнительный подход наиболее применим для тех объектов, которые имеют развитый вторичный рынок. Основан на определении рыночных цен, адекватно отражающих “ценность” объекта в его текущем состоянии.

Сравнительный подход — совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогич​ными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними.

Сравнительный подход базируется на трех основных принципах оценки: спроса и предложения, замещения и вклада.

Основополагающим является принцип замещения, гласящий, что при наличии на рынке нескольких схожих объектов рациональный инвестор не заплатит больше той суммы, в которую обойдется приобретение недвижимости аналогичной полезности.

Теория оценки предоставляет следующие методики расчета рыночной стоимости объекта при применении сравнительного подхода:

· метод парного сравнения продаж — это сравнение двух почти идентичных объектов, за исключением одного параметра, наличием которого и объясняется разница в их цене;

· метод сравнения продаж;

· метод валового рентного мультипликатора.

Ограниченность применения метода парного сравнения продаж объясняется сложностью подбора объектов парной продажи, поиском и проработкой большого количества информации.

Метод валового рентного мультипликатора также имеет ряд особенностей, которые затрудняют его широкое применение. Во-первых, это необходимость наличия развитого и активного рынка недвижимости; а во-вторых, сложность учета вероятной разницы в чистых операционных доходах сравниваемых объектов.

Таким образом, основополагающим является метод сравнения продаж. Он основывается на прямом сравнении оцениваемого объекта с другими объектами, которые были проданы или включены в реестр на продажу.

При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок, на которые опираются в своей работе оценщики большинства стран мира, можно сделать вывод о правомерности использования в процессе расчетов объявлений в средствах массовой информации о продаже объектов недвижимости с указанием существенных условий — цены и характеристик продаваемого имущества. При этом информация, применяемая с учетом корректировок на возможность (но не обязательность) заключения договора купли-продажи на указанных условиях, может быть справедливо учтена при расчете стоимости объектов недвижимости сравнительным подходом, поскольку лицо, «сделавшее предложение, считает себя заключившим договор с любым, кто примет предложение на указанных в нем условиях». Такие предложения, именуемые в Гражданском Кодексе РФ «публичная оферта» (ст. 437), наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области оценки.
Рыночная стоимость объекта определяется ценой, которую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект.

Аналог объекта оценки — сходный по основным экономическим, материальным, техническим и иным характеристикам при сходных условиях.

При использовании сравнительного подхода Оценщиком были последовательно выполнены следующие действия:

· сбор данных, изучение рынка недвижимости, отбор аналогов из числа сделок купли-продажи и предложений на продажу (публичных оферт);

· проверка информации по каждому отобранному аналогу о цене продажи и запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и иных условиях сделки;

· анализ и сравнение каждого аналога с объектом оценки путем внесения экономических и физических поправок.

· корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому аналогу в соответствии с имеющимися различиями между ним и объектом оценки;

· согласование скорректированных цен аналогов и вывод показателя стоимости объекта оценки.

При определении элементов, от которых зависит стоимость, необходим подробный анализ рыночных условий. Для разных типов недвижимости существует свой набор физических характеристик, наиболее сильно влияющих на стоимость объекта.
Элементы сравнения — это характеристики объектов недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен на недвижимость.

К обязательным критериям выбора элементов сравнения сопоставимых объектов-аналогов относятся: право собственности на недвижимость, условия финансирования условия и время продажи, местоположение, физические характеристики.
В качестве фактического материала для отбора аналогов использовались сведения по продаже объектов недвижимости аналогичного назначения (производственно-складские комплексы) в г. Омске. Материалы и ссылки на источники информации приведены в Таблице 13.1.1.
	Таблица 13.1.1 Описание аналогов.

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

	1
	Наименование
	производственно-складской комплекс
	производственно-складской комплекс
	производственно-складской комплекс
	производственно-складской комплекс
	производственно-складской комплекс

	2
	Вид права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	3
	Условия финансирования и налогообложения
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	4
	Условия продажи/предложения
	комиссионная
	комиссионная
	комиссионная
	комиссионная
	комиссионная

	5
	Условия рынка (время продажи/предложения)
	на продаже
	на продаже
	на продаже
	на продаже
	на продаже

	6
	Местоположение
	ЦАО
	САО
	ОАО
	ЦАО
	КАО

	7
	Адрес
	пр-кт Космический, д. 109 корп. 1
	ул. Комбинатская
	ул. Индустриальная
	ул. 24 линия, д. 59
	ул. 1-я Казахстанская, д. 32

	8
	Транспортная доступность
	в стороне от магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения
	на магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения

	9
	Этаж/этажность
	1, 3 этажа
	1 этаж
	1, 3 этажа
	1, 3 этажа
	1, 3 этажа

	10
	Фактическое использование
	производственно-складской комплекс
	производственно-складской комплекс
	производственно-складской комплекс
	производственно-складской комплекс
	производственно-складской комплекс

	11
	Подъездные пути, наличие парковки
	автотранспортные, организованная парковка
	автотранспортные, организованная парковка
	автотранспортные, организованная парковка
	автотранспортные, организованная парковка
	автотранспортные, организованная парковка

	12
	Материал конструкций, капитальность
	кирпич, 1 г. к.
	кирпич, 1 г. к.
	кирпич, 1 г. к.
	кирпич, 1 г. к.
	кирпич, 1 г. к.

	13
	Техническое состояние
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	14
	Отделка
	простая
	простая
	простая
	простая
	простая

	15
	Высота помещений, м
	9
	8
	7
	9
	7

	16
	Наличие коммуникаций и инженерных сетей
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, вентиляция, пожарная/охранная сигнализация
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, вентиляция, пожарная/охранная сигнализация
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, вентиляция, пожарная/охранная сигнализация
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, вентиляция, пожарная/охранная сигнализация
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, вентиляция, пожарная/охранная сигнализация

	17
	Площадь общая, м²
	2000
	1100
	3068
	10000
	11140

	18
	Дополнительные улучшения
	встроенные офисные помещения
	встроенные офисные помещения
	встроенные офисные помещения
	встроенные офисные помещения
	встроенные офисные помещения

	19
	Цена продажи / предложения, руб.
	45 000 000
	28 500 000
	61 370 000
	200 000 000
	184 000 000

	20
	Источник информации
	http://n55.ru/sellcom-1043.html
	http://n55.ru/sellcom-857.html
	http://n55.ru/sellcom-1177.html
	http://n55.ru/sellcom-208.html
	АН "Осипов", тел. 25-73-71, Бизнес Недвижимость №3, 2011, стр. 33


Чтобы привести аналог к оцениваемому объекту на дату оценки, требуется выполнить корректировки продажной цены аналога по каждой позиции элементов сравнения. Общая величина коррекции зависит от степени различия между объектами.

Корректировки (поправки) — прибавляемые или вычитаемые суммы, принимающие во внимание различия между сопоставимыми и оцениваемыми объектами.

Все корректировки на отличие вносят в стоимость сопоставимых объектов — аналогов. Если аналог уступает оцениваемому объекту, то в его стоимость вносят повышающие корректировки, и, наоборот, если аналог превосходит оцениваемый объект, то вносимые в стоимость корректировки должны быть понижающими.
К экономическим корректировкам относятся поправки на право собственности, на условия финансирования, на условия продажи, на время продажи, уторговывание.

Содержание права собственности включает в себя правомочия владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе самостоятельно распоряжаться принадлежащим ему имуществом, в том числе отчуждать его на условиях по своему усмотрению. Поправка на право собственности – это учёт разницы между рыночной и возможной договорной стоимостью объекта-аналога. Все объекты имеют одинаковый набор прав, корректировка равна 0%
Условия финансирования — корректировка учитывает разницу в условиях финансирования сделки. Все объекты имеют сопоставимые условия финансирования, в связи с этим корректировка равна 0%.
Условия продажи могут быть рыночные и нерыночные. Поправка отражает нетипичные для рынка отношения между продавцом и покупателем, когда продажа может произойти по цене ниже рыночной или выше рыночной. У всех объектов сопоставимые условия продажи, поэтому корректировка не вносится.
Условия рынка (время продажи) — корректировка учитывает изменение рынка со времени сопоставимой продажи и оцениваемого объекта. На практике, учитывая вышеупомянутые особенности российского рынка в виде “непрозрачности” сделок, эта информация в большинстве случаев недоступна. Все объекты имеют сопоставимые условия, в связи с этим корректировка равна 0%.
Корректировка на уторговывание. Уторговывание — ответственное звено коммерческих переговоров, когда покупатель стремится снизить первоначально названную продавцом цену, используя убедительные доводы, тактические и психологические приемы. В соответствии с проведенным анализом рынка (глава 9), корректировка на уторговывание вводится в размере 10%.
Размер физических корректировок определяется по  результатам анализа рынка (Глава 9).

Физические корректировки.
Местоположение. Объекты аналоги №№1,4 расположены на территории промышленной зоны Центрального АО. Данное местоположение характеризуется более качественной и развитой транспортной системой инфраструктуры. В связи с этим для объектов аналогов №№1,4 вводилась понижающая корректировка в размере 5%. Для объекта аналога №5 вводилась повышающая корректировка в размере 5%, так как данный аналог расположен в месте с менее развитой инженерной и окружающей инфраструктурой.
Общая площадь Корректировка на площадь вводилась на основе анализа рынка (глава 9). Для объектов аналогов №№4,5 вводилась повышающая корректировка в размере 10%.
По остальным ценообразующим факторам (транспортная доступность, этаж расположения помещений, фактическое использование помещений, подъездные пути и наличие парковки, капитальность здания, техническое состояние, отделка) объект оценки №2 и объекты аналоги  имеют сопоставимые характеристики, поэтому по этим параметрам корректировки равны 0%.

Анализ сравнения и расчеты приведены в Таблице 13.1.2
	Таблица 13.1.2 Расчет стоимости единицы сравнения объекта оценки №2

	Элементы
сравнения
	Объекты сравнения

	
	объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Единицы сравнения

	1 Цена продажи, руб
	 
	45 000 000
	28 500 000
	61 370 000
	200 000 000
	184 000 000

	Общая площадь, м²
	 
	2 000
	1 100
	3 068
	10 000
	11 140

	2 Цена за единицу общей площади, руб./м²
	 
	22 500,00
	25 909,09
	20 003,26
	20 000,00
	16 517,06

	Рыночные поправки

	Единица сравнения, руб.
	1
	45 000 000
	28 500 000
	61 370 000
	200 000 000
	184 000 000

	Вид права
	 
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

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

	Скорректированная величина, руб.
	 
	45 000 000
	28 500 000
	61 370 000
	200 000 000
	184 000 000

	Условия финансирования
	 
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

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

	Скорректированная величина, руб.
	 
	45 000 000
	28 500 000
	61 370 000
	200 000 000
	184 000 000

	Условия продажи
	 
	комиссионная
	комиссионная
	комиссионная
	комиссионная
	комиссионная

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

	Скорректированная величина, руб.
	 
	45 000 000
	28 500 000
	61 370 000
	200 000 000
	184 000 000

	Условия рынка (время продажи)
	 
	на продаже
	на продаже
	на продаже
	на продаже
	на продаже

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

	Скорректированная величина, руб.
	 
	45 000 000
	28 500 000
	61 370 000
	200 000 000
	184 000 000

	Уторговывание
	 
	торг
	торг
	торг
	торг
	торг

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

	Эффективная стоимость на момент продажи
	 
	40 500 000
	25 650 000
	55 233 000
	180 000 000
	165 600 000

	Физические поправки

	Единица сравнения, руб./м²
	2
	20 250
	23 318
	18 003
	18 000
	14 865

	Экономический потенциал местоположения
	г. Омск, Кировский АО, ул. Семиреченская, д. 102.
	пр-кт Космический, д. 109 корп. 1
	ул. Комбинатская
	ул. Индустриальная
	ул. 24 линия, д. 59
	ул. 1-я Казахстанская, д. 32

	Корректировка, %
	 
	-5%
	0%
	0%
	-5%
	5%

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	19 238
	23 318
	18 003
	17 100
	15 609

	Транспортная доступность
	в стороне от магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения
	на магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения

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

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	19 238
	23 318
	18 003
	17 100
	15 609

	Этажность здания/этаж расположения помещений
	1 этаж
	1, 3 этажа
	1 этаж
	1, 3 этажа
	1, 3 этажа
	1, 3 этажа

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

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	19 238
	23 318
	18 003
	17 100
	15 609

	Фактическое использование помещений
	гаражный бокс, СТО
	производственно-складской комплекс
	производственно-складской комплекс
	производственно-складской комплекс
	производственно-складской комплекс
	производственно-складской комплекс

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

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	19 238
	23 318
	18 003
	17 100
	15 609

	Подъездные пути, наличие парковки
	огороженная парковка
	автотранспортные, организованная парковка
	автотранспортные, организованная парковка
	автотранспортные, организованная парковка
	автотранспортные, организованная парковка
	автотранспортные, организованная парковка

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

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	19 238
	23 318
	18 003
	17 100
	15 609

	Капитальность здания
	2
	кирпич, 1 г. к.
	кирпич, 1 г. к.
	кирпич, 1 г. к.
	кирпич, 1 г. к.
	кирпич, 1 г. к.

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

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	19 238
	23 318
	18 003
	17 100
	15 609

	Техническое состояние
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее

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

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	19 238
	23 318
	18 003
	17 100
	15 609

	Отделка
	простая
	простая
	простая
	простая
	простая
	простая

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

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	19 238
	23 318
	18 003
	17 100
	15 609

	Наличие инженерных коммуникаций
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, вентиляция, пожарная/охранная сигнализация
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, вентиляция, пожарная/охранная сигнализация
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, вентиляция, пожарная/охранная сигнализация
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, вентиляция, пожарная/охранная сигнализация
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, вентиляция, пожарная/охранная сигнализация
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, вентиляция, пожарная/охранная сигнализация

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

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	19 238
	23 318
	18 003
	17 100
	15 609

	Поправка на различие в площади
	1 997
	2 000
	1 100
	3 068
	10 000
	11 140

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%
	10%
	10%

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	19 238
	23 318
	18 003
	18 810
	17 169

	Выводы:

	Общая чистая коррекция
	 
	-3 263
	-2 591
	-2 000
	-1 190
	652

	В % от цены продажи
	 
	15%
	10%
	10%
	6%
	4%

	Общая валовая коррекция
	 
	3 263
	2 591
	2 000
	4 610
	3 956

	В % от цены продажи
	 
	15%
	10%
	10%
	23%
	24%

	Весовой коэффициент
	 
	0,1948
	0,2824
	0,2824
	0,1225
	0,1179

	Стоимость за единицу сравнения, руб./м²
	19 745
	 
	 
	 
	 
	 


Показатель однородности выборки объектов аналогов, характеризуемый коэффициентом вариации стоимости единицы сравнения, изменился в процессе внесения корректировок с 0,17 о 0,12, что свидетельствует об удовлетворительном  качестве первоначальной выборки и правильности определения корректировок, уменьшающих вариацию и, следовательно, улучшающих однородность выборки в процессе расчетов.
Общая чистая коррекция — величина, на которую изменена стоимость объекта-аналога после проведенных корректировок.

Общая валовая коррекция — сумма всех проведенных денежных корректировок.
Согласование результатов, полученных по каждому из аналогов, с учетом коэффициентов значимости производится по формуле:
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Сес — стоимость единицы сравнения;

ССан — скорректированная стоимость единицы сравнения аналога;

ВКан — весовой коэффициент аналога.
Учитывая, что максимальное влияние на стоимость за единицу сравнения должна оказывать стоимость аналога с минимальным размером общей валовой корректировки, рассчитаем весовой коэффициент стоимости единицы сравнения (ВКан) каждого из аналогов, выражающего обратно пропорциональную зависимость между коэффициентом значимости и размером общей валовой коррекции.
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, где
Кзан1 — коэффициент значимости аналога 1;

ОВКан1 — общая валовая коррекция аналога;

n — число аналогов.
Рассчитанная средневзвешенная величина стоимости единицы сравнения позволяет сделать выводы о стоимости оцениваемого объекта недвижимости.
Расчет рыночной стоимости объекта оценки №2 сравнительным подходом приведен в Таблице 13.1.3.

Учитывая характер приведенной и проанализированной информации, а так же принятые в настоящем Отчете допущения и ограничения, величина рыночной стоимости указывается округленно до 4-х знаков.
	Таблица 13.1.3 Расчет рыночной стоимости Сравнительным подходом

	Наименование
	Площадь,
м²
	Стоимость, 
руб./м²
	Рыночная стоимость, определенная Сравнительным подходом,
руб.

	Нежилое помещение №2П, номера на поэтажном плане :1 этаж: 1-9; антресольный этаж: 1-8, общей площадью 1996,70 кв.м., находящееся в нежилом строении, литера А. Адрес (местоположение): г. Омск, ул. Семиреченская, д.102.
Кадастровый (или условный) номер: 55-55-01/037/2008-969.
	1 996,70
	19 745
	39 420 000 


Вывод: рыночная стоимость, полученная из анализа объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому по комплексу параметров, должна быть учтена при согласовании результатов с определенным весовым коэффициентом. Полный расчет весовых коэффициентов произведен в Главе 15.
14. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД

Определение стоимости объекта оценки с точки зрения дохода основывается на том принципе, что стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью всех чистых доходов, которые она принесет в будущем. Другими словами, доходный подход оценивает стоимость недвижимости в данный момент как текущую стоимость будущих денежных потоков от её коммерческой эксплуатации (например, от сдачи в аренду) и от последующей продажи.

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

Основные этапы процедуры оценки при данном подходе:

· Оценка потенциального валового дохода для первого года, начиная с даты оценки, на основе анализа текущих ставок и тарифов на рынке аренды для сравнимых объектов.

· Оценка потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и не взысканных арендных платежей на основе анализа рынка, характера его динамики применительно к оцениваемой недвижимости. Рассчитанная таким образом величина вычитается из валового дохода и определяется действительный валовой доход.

· Расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на анализе фактических издержек по её содержанию и/или типичных издержек на данном рынке. В статьи издержек включаются только отчисления, относящиеся непосредственно к эксплуатации собственности, и не включаются ипотечные платежи, проценты и амортизационные отчисления. Величина издержек вычитается из действительного валового дохода и получается величина чистого операционного дохода.

· Пересчет чистого операционного дохода в текущую стоимость объекта. Существуют два метода пересчета чистого дохода в текущую стоимость: метод прямой капитализации и анализ дисконтированного денежного потока.

Капитализация доходов — перевод годового чистого операционного дохода в текущую стоимость с использованием соответствующей ставки капитализации.

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

Дисконтирование денежных потоков — приведение будущих денежных потоков, ожидаемых от объекта оценки, к его настоящей стоимости на дату оценки с использованием соответствующей ставки дисконтирования.

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

В настоящем отчете обоснованно применим метод капитализации доходов.
14.1. Расчет дохода

Потенциальный валовой доход — доход, который можно получить от недвижимости, при 100%-ном ее использовании без учета всех потерь и расходов.

В качестве дохода от использования недвижимости, имеющей достаточно развитый рынок арендных отношений, целесообразно рассматривать потенциальные платежи по среднерыночным ставкам аренды аналогичных объектов.

Для расчета чистого операционного дохода был проведен анализ сложившихся цен спроса и предложения на рынке аренды аналогичных помещений в г. Омске в январе-феврале 2011 г. В качестве материала для анализа использовались данные специализированных интернет-сайтов и периодических изданий: еженедельные журналы «Недвижимость», «Новый адрес», «Бизнес недвижимость», «Рынок недвижимости». Объекты сравнения отбирались на основании следующих критериев — местоположение доступность объекта, внешний вид, состояние объекта, качество строительства, рыночная привлекательность, совокупность дополнительных удобств.
	Таблица 14.1.1 Описание аналогов.

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

	1
	Наименование
	производственно-складское помещение
	производственно-складской комплекс
	производственно-складской комплекс
	производственно-складской комплекс
	офисно-складской комплекс

	2
	Вид права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	3
	Условия финансирования и налогообложения
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	4
	Условия продажи/предложения
	комиссионная
	комиссионная
	комиссионная
	комиссионная
	комиссионная

	5
	Условия рынка (время продажи/предложения)
	на продаже
	на продаже
	на продаже
	на продаже
	на продаже

	6
	Местоположение
	КАО
	КАО
	КАО
	ЦАО
	КАО

	7
	Адрес
	ул. Семиреченская
	ул. З-я Автомобильная
	ул. 2-я Казахстанская
	ул. 22 Партсъезда
	ул. 2-я Солнечная, д. 54

	8
	Транспортная доступность
	на магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения

	9
	Этаж/этажность
	1 этаж
	1 этаж
	1 этаж
	1,2 этаж
	1,2 этаж

	10
	Фактическое использование
	СТО, мастерские
	производственно-складской комплекс
	производственно-складской комплекс
	производственно-складской комплекс
	офисно-складской комплекс

	11
	Подъездные пути, наличие парковки
	автотранспортные, стихийная парковка
	автотранспортные, огороженная парковка
	автотранспортные, огороженная парковка
	автотранспортные, огороженная парковка
	автотранспортные, огороженная парковка

	12
	Материал конструкций, капитальность
	кирпич. 1 г. к.
	кирпич. 1 г. к.
	кирпич. 1 г. к.
	кирпич. 1 г. к.
	кирпич. 1 г. к.

	13
	Техническое состояние
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	14
	Отделка
	простая
	простая
	простая
	простая
	простая

	15
	Высота помещений, м
	5
	5
	7
	9
	7

	16
	Наличие коммуникаций и инженерных сетей
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, телефон
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, кондиционирование, вентиляция, телефон, интернет
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, кондиционирование, вентиляция, телефон, интернет
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, кондиционирование, вентиляция, телефон, интернет
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, кондиционирование, вентиляция, телефон, интернет

	17
	Площадь общая, м²
	518
	335
	500
	3100
	348

	18
	Дополнительные улучшения
	отсутствуют
	встроенные офисные помещения
	встроенные офисные помещения
	встроенные офисные помещения
	встроенные офисные помещения

	19
	Цена продажи / предложения, руб.
	129 500
	60 000
	100 000
	527 000
	69 600

	20
	Источник информации
	АН "Золотой ключик", тел. 605-190, Бизнес Недвижимость №3, 2011, стр. 56
	АН "Аркада-Стиль", тел. 453-528, Бизнес Недвижимость №3, 2011, стр. 56
	http://n55.ru/givecom-2357.html
	АН "ГАЛС", тел. 8-923-672-77-27, Недвижимость №4, 2011, стр. 41
	http://n55.ru/givecom-697.html


Размер корректировок определяется по результатам анализа рынка (Глава 9).

Экономические корректировки описаны в Главе 13. 

Корректировка на уторговывание принята по результатам анализа рынка и составляет 5%. 

Основные физические корректировки (местоположение, этаж, техническое состояние, фактическое использование, транспортная доступность, группа капитальности, общая площадь) описаны в Главе 13.
	Таблица 14.1.2  Расчет стоимости единицы сравнения объекта оценки №2

	Элементы
сравнения
	Объекты сравнения

	
	объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Единицы сравнения

	Общая площадь, м²
	1 996,70
	5
	5
	7
	9
	7

	Арендная плата за единицу общей площади, руб./м². в месяц
	 
	250
	179
	200
	170
	200

	Размер ежемесячной арендной платы, руб.
	 
	1 250
	896
	1 400
	1 530
	1 400

	Условия рынка (время продажи/предложения)
	 
	на продаже
	на продаже
	на продаже
	на продаже
	на продаже

	Рыночные поправки

	Единица сравнения, руб./м²
	 
	250
	179
	200
	170
	200

	Уторговывание
	 
	торг
	торг
	торг
	торг
	торг

	Корректировка, %
	 
	-5%
	-5%
	-5%
	-5%
	-5%

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	238
	170
	190
	162
	190

	Вид права
	 
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

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

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	238
	170
	190
	162
	190

	Условия финансирования и налогообложения
	 
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

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

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	238
	170
	190
	162
	190

	Условия продажи/предложения
	 
	комиссионная
	комиссионная
	комиссионная
	комиссионная
	комиссионная

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

	Эффективная стоимость на момент продажи, руб./м²
	 
	238
	170
	190
	162
	190

	Физические поправки

	Единица сравнения, руб./м²
	 
	238
	170
	190
	162
	190

	Экономический потенциал местоположения
	г. Омск, Кировский АО, ул. Семиреченская, д. 102.
	ул. Семиреченская
	ул. З-я Автомобильная
	ул. 2-я Казахстанская
	ул. 22 Партсъезда
	ул. 2-я Солнечная, д. 54

	Корректировка, %
	 
	0%
	5%
	5%
	0%
	0%

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	238
	179
	200
	162
	190

	Транспортная доступность
	на магистрали окружного значения
	на магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения
	в стороне от магистрали окружного значения

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

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	238
	179
	200
	162
	190

	Этажность здания/этаж расположения помещений
	1 этаж
	1 этаж
	1 этаж
	1 этаж
	1,2 этаж
	1,2 этаж

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

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	238
	179
	200
	162
	190

	Фактическое использование помещений
	гаражный бокс, СТО
	СТО, мастерские
	производственно-складской комплекс
	производственно-складской комплекс
	производственно-складской комплекс
	офисно-складской комплекс

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

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	238
	179
	200
	162
	190

	Подъездные пути, наличие парковки
	огороженная парковка
	автотранспортные, стихийная парковка
	автотранспортные, огороженная парковка
	автотранспортные, огороженная парковка
	автотранспортные, огороженная парковка
	автотранспортные, огороженная парковка

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

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	238
	179
	200
	162
	190

	Капитальность здания
	2
	кирпич. 1 г. к.
	кирпич. 1 г. к.
	кирпич. 1 г. к.
	кирпич. 1 г. к.
	кирпич. 1 г. к.

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

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	238
	179
	200
	162
	190

	Техническое состояние
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее

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

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	238
	179
	200
	162
	190

	Отделка
	простая
	простая
	простая
	простая
	простая
	простая

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

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	238
	179
	200
	162
	190

	Наличие инженерных коммуникаций
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, вентиляция, пожарная/охранная сигнализация
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, телефон
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, кондиционирование, вентиляция, телефон, интернет
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, кондиционирование, вентиляция, телефон, интернет
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, кондиционирование, вентиляция, телефон, интернет
	электроэнергия, отопление, водопровод, канализация, кондиционирование, вентиляция, телефон, интернет

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

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	238
	179
	200
	162
	190

	Поправка на различие в площади
	1 997
	518
	335
	500
	3 100
	348

	Корректировка, %
	 
	-5%
	-5%
	-5%
	5%
	-5%

	Скорректированная величина, руб./м²
	 
	226
	170
	190
	170
	181

	Выводы:

	Общая чистая коррекция
	 
	-24
	-9
	-10
	0
	-20

	В % от цены продажи
	 
	10%
	5%
	5%
	0%
	10%

	Общая валовая коррекция
	 
	24,375
	26,395
	29,475
	16,575
	19,5

	В % от цены продажи
	 
	10%
	15%
	15%
	10%
	10%

	Весовой коэффициент
	 
	0,2313
	0,1530
	0,1530
	0,2313
	0,2313

	Стоимость за единицу сравнения, руб./кв.м.
	190
	 
	 
	 
	 
	 


Действительный валовой доход — это потенциальный валовой доход за вычетом потерь от недоиспользования площадей и при сборе арендной платы с добавлением прочих доходов от нормального рыночного использования объекта недвижимости.

	Таблица 14.1.3  Расчет дохода

	Наименование
	Арендуемая площадь,
кв.м.
	Ставка арендной платы, 
руб.
	Потенциальный валовой доход,
руб.
	Коэффициент загрузки
	Коэффициент потерь
	Действительный валовой доход, 
руб.

	Нежилое помещение №2П, номера на поэтажном плане :1 этаж: 1-9; антресольный этаж: 1-8, общей площадью 1996,70 кв.м., находящееся в нежилом строении, литера А. Адрес (местоположение): г. Омск, ул. Семиреченская, д.102.
Кадастровый (или условный) номер: 55-55-01/037/2008-969.
	1 996,70
	190
	4 552 476
	0,96
	0,96
	4 195 562


Расчет коэффициента загрузки основан на данных, характерных для типичного уровня управления на данном рынке, т.е. за основу взят рыночный показатель. Для помещений, со сходными техническими характеристиками и особенностями расположения, средний срок экспозиции на рынке составляет 1 месяц. Площадь объекта, учитывая характер его использования, принимаем за единицу производственной площади, то есть она не подлежит дроблению при сдаче в аренду. Таким образом:
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,  где
Кз — коэффициент загрузки;

Дн — доля единиц объекта недвижимости, по которым в течение года перезаключаются договор; 

Тс — средний период, в течение которого единица объекта недвижимости свободна;

Nа — число арендных периодов в году.

В данном расчете принято, что один раз в два года происходит смена арендатора на всей площади объекта оценки.

Коэффициент потерь при сборе арендной платы учитывает условия и сроки оплаты по типичным арендным договорам по конкретным объектам с последующим прогнозированием динамики на перспективу. В данном случае, принимая во внимание тот факт, что условия расчетов в типичных договорах аренды предусматривают предоплату, потери арендных платежей в настоящем расчете составляют доход от аренды за 0,5 месяца, что является достаточным периодом для принятия решения собственником о смене арендатора.
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, где
Кп — коэффициент потерь при сборе арендной платы;

П — потери при сборе арендной платы;

ПВД — потенциальный валовой доход.
При расчете совокупных операционных расходов учитывается, что расходы по коммунальным платежам  не включаются в расчет стоимости арендной платы и оплачиваются арендатором в отдельном порядке. 

	Таблица 14.1.4 Расчет совокупных операционных расходов

	№
	Статья затрат / расчет затрат
	Величина
	Основание

	Условно постоянные расходы

	Налог на землю

	1
	Кадастровая стоимость, руб./кв.м.
	3 360,07
	Постановление Правительства Омской области № 174-п от 19 декабря 2007 г.

	2
	Размер налога, %
	1,50
	Постановление Омского городского Совета от 16.11.2005г №1198

	3
	Размер ставки земельного налога,
руб./кв. м. 
	50,40
	 (стр.2*стр.3/100)

	4
	Площадь земельного участка, кв.м.
	4 733,25
	 

	 
	ИТОГО: (3*4)
	238 561
	 

	Налог на имущество

	1
	Полная восстановительная стоимость объекта с учетом износа, руб.
	49 174 780
	Таблица 12.3.1

	2
	Полная восстановительная стоимость объекта с учетом износа без учета НДС, руб.
	41 673 542
	 

	3
	Налоговая ставка, %
	2,2
	НК РФ, глава 30, статья 380, п.1

	 
	ИТОГО: (2*3/100)
	916 818
	 

	Страховые взносы

	1
	Полная восстановительная стоимость объекта с учетом износа, руб.
	49 174 780
	Таблица 12.3.1

	2
	Страховая ставка, %
	0,1
	Данные ООО "Росгосстрах-Сибирь", тел. (3812) 41-75-38

	 
	ИТОГО: 
	49 175
	 (ср.1*стр.2/100)

	Условно переменные расходы

	Расходы на замещение

	1
	Доля короткоживущих элементов, %
	61
	Таблица 12.2.1

	2
	Полная восстановительная стоимость объекта, руб.
	58 541 404
	Таблица 12.3.1

	3
	Стоимость короткоживущих элементов (1*2)
	35 710 257
	 

	4
	Фактор фонда возмещения для элементов с  нормативным сроком службы 20 лет
	0,02185
	Учебное пособие Е.Н. Иванова «Оценка стоимости недвижимости» , при ставке по рублевым депозитам на 1 год равной 7,58% с нормативным сроком службы 20 лет

	 
	ИТОГО:
	780 269
	 (стр.3*стр.4)

	Содержание территории

	1
	Площадь помещений, кв.м
	1 996,70
	Данные технического паспорта объекта

	2
	Количество ставок технического персонала 
	4,0
	Нормативы трудового законодательства

	3
	Минимальный размер оплаты труда, руб.
	4 330
	ст.1 Федерального закона от 24.06.2008г. №91-ФЗ

	4
	Взносы в пенсионный фонд, %
	26
	Федеральный закон от 24.07.2009г №212-ФЗ.

	5
	Взнос в фонд социального страхования, %
	2,9
	

	6
	Взнос в фонд социального страхования при травматизме, %
	0,2
	

	7
	Взнос в федеральный ФОМС, %
	3,1
	

	8
	Взнос в территориальный ФОМС, %
	2,0
	

	8
	Расходы по заработной плате одной штатной единицы технического персонала в год, руб. (3+3*4/100+3*5/100+3*6/100+3*7/100+3*8/100)*12
	69 730
	 

	 
	ИТОГО:
	278 224
	 (стр.2*стр.8)

	Управление

	1
	Действительный валовой доход в год, руб.
	4 195 562
	Таблица 14.1.3

	2
	Ставка, %
	1
	Премия за управление инвестициями определена по данным, предоставляемым управляющими компаниями г. Омска (ООО «Бизнес-риэлт», тел. (3812) 795-963) 

	 
	ИТОГО:
	41 956
	 (стр.1*стр.2/100)

	Общая сумма операционных расходов
	2 305 002
	 


14.2. Расчет коэффициента капитализации

Коэффициент капитализации учитывает отдачу на вложенный капитал и его возврат.

Существует следующие методы определения коэффициента капитализации:

· метод кумулятивного построения (основан на предпосылке, что ставка дисконтирования является функцией риска и рассчитывается как сумма всех рисков, присущих данному объекту недвижимости)

· метод выделения (ставка рассчитывается на основе данных о совершенных сделках с аналогичными объектами на рынке недвижимости. Применение данного метода затруднено, вследствие отсутствия достоверной информации по реальным сделкам купли-продажи объектов с известными арендными ставками)

· метод мониторинга (основан на регулярном мониторинге рынка, отслеживании по данным сделок основных экономических показателей инвестиций в недвижимость. Вследствие отсутствия подробной информации по различным сегментам рынка в периодических изданиях, применение данного метода крайне затруднено)
В текущих условиях рынка недвижимости, коэффициент капитализации целесообразно рассчитывать методом кумулятивного построения:
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, где
К — коэффициент капитализации;

БС — безрисковая ставка;

ПР — премия за риск;
ВН — премия за вложения в недвижимость;
ПНЛ — премия за низкую ликвидность объекта;

ПУИ — премия за управление инвестициями;
НВК – норма возврата капитала.
Безрисковая ставка (безопасная) — ставка, являющаяся эталоном минимального риска. В данном случае на дату оценки она составляет 7,55 %, что соответствует средней эффективной доходности долгосрочных облигаций федерального займа [www.cbr.ru].

Премия за риск — учитывает возможность случайной потери потребительской стоимости объекта. Премия за риск принимается в размере страховых отчислений в страховых компаниях высшей категории надежности.
Премия за вложения в недвижимость — учитывает вероятность неполучения прибыли и невозмещения первоначально вложенных средств и соответствует размещению капитала в данный вид собственности.
	Таблица 14.2.1 Расчет премии за вложения в недвижимость

	Вид и наименование риска
	Категория риска
	Вероятность риска

	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Систематический риск

	Ухудшение общей экономической ситуации
	Динамичный
	 
	 
	
	х
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Увеличение числа конкурирующих объектов
	Динамичный
	 
	х
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 
	 

	Изменение федерального или местного законодательства
	Динамичный
	 
	 
	х
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Не систематический риск

	Финансовые проверки
	Динамичный
	 
	 
	х
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Количество наблюдений
	 
	1
	2
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Средневзвешенное значение
	3,00


Премия за низкую ликвидность — учитывает потенциальную возможность инвестора реализовать на рынке имущественные права, получить наличные деньги, а также, необходимые для этого затраты. Премия за низкую ликвидность рассчитывается по формуле:
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С – срок экспозиции объекта на рынке;
Бс – безрисковая ставка.

Премия за управление инвестициями — учитывает необходимость осуществления компетентного управления капиталовложениями со стороны инвестора. 
Премия за управление инвестициями — учитывает необходимость осуществления компетентного управления капиталовложениями со стороны инвестора. Премия за управление инвестициями определена по данным, предоставляемым управляющими компаниями г. Омска (ООО «Бизнес-риэлт», тел. (3812) 795-963) составляет 1%. 

Норма возврата капитала предполагает возврат вложений в период срока экономической жизни объекта. Норма возврата капитала рассчитывается по формуле:
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,  где

НВК — норма возврата капитала;
Сэ – срок экономической жизни объекта;

ДО – дата оценки (год);

Двэ -  дата ввода в эксплуатацию (год).

	Таблица 14.2.2 Расчет коэффициента капитализации

	№
п/п
	Наименование
	Величина для объекта недвижимости

	1
	Безрисковая ставка, %
	7,55

	2
	Премия за вложение в недвижимость, %
	3,00

	3
	Премия за риск, %
	0,10

	4
	Премия за низкую ликвидность, %
	1,89

	5
	Премия за управление инвестициями, %
	1,00

	6
	Норма возврата капитала, %
	1,04

	 
	Коэффициент капитализации
	0,1458


14.3. Расчет рыночной стоимости

Стоимость собственности на базе общего коэффициента капитализации определя​ется по формуле:
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С — стоимость;
ЧОД — чистый операционный доход;

К — коэффициент капитализации.

Чистый операционный доход — действительный валовой доход за минусом операционных расходов за год.

Учитывая характер приведенной и проанализированной информации, а так же принятые в настоящем Отчете допущения и ограничения, величина рыночной стоимости указывается округленно до 4-х знаков.
	Таблица 14.3.1 Расчет стоимости Доходным подходом

	Наименование
	Действительный валовой доход, 
руб.
	Операционные расходы, 
руб.
	Чистый операционный доход,
руб
	Коэффициент капитализации
	Рыночная стоимость, определенная Доходным подходом, 
руб.

	Нежилое помещение №2П, номера на поэтажном плане :1 этаж: 1-9; антресольный этаж: 1-8, общей площадью 1996,70 кв.м., находящееся в нежилом строении, литера А. Адрес (местоположение): г. Омск, ул. Семиреченская, д.102.
Кадастровый (или условный) номер: 55-55-01/037/2008-969.
	4 195 562 
	2 305 002 
	1 890 560 
	0,1458
	12 970 000 


Вывод: рыночная стоимость оцениваемого объекта недвижимости, полученная в результате расчета Доходным подходом, должна учитываться при согласовании результатов с определенным весовым коэффициентом. Полный расчет весовых коэффициентов произведен в Главе 15.
15. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ

Согласование результатов оценки — определение итоговой величины стоимости объекта оценки путем математического взвешивания результатов оценки, полученных в рамках всех использованных подходов, при которых каждому результату оценки стоимости объекта присваивается определенная весовая доля.

Для определения итоговой стоимости объекта оценки необходимо учесть с помощью весовых коэффициентов относительную важность, применимость и обоснованность полученных значений стоимости по каждому из подходов.

Согласование результатов, полученных по каждому из подходов, с учетом весовых коэффициентов производится по формуле:
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, где

РС — рыночная стоимость объекта оценки;

ЗП — рыночная стоимость, определенная Затратным подходом;

СП — рыночная стоимость, определенная Сравнительным подходом;

ДП — рыночная стоимость, определенная Доходным подходом;

ВЗП, ВСП,  ВДП  — весовые коэффициенты, применяемые соответственно к Затратному, Сравнительному и Доходному подходам.
Весовые коэффициенты для согласования результатов каждого из использованных подходов к оценке определены методом анализа иерархий. 

Метод анализа иерархий (МАИ) является математической процедурой для иерархического представления элементов, определяющих суть любой проблемы. Метод состоит в деком​позиции проблемы на все более простые составляющие части и дальнейшей обработке последовательных суждений оценщика, по парным сравнениям. Парные сравнения позволяют последовательно выявить важность критериев и подкритериев. В результате может быть выражена от​носительная степень (интенсивность) взаимодействия действия элементов в иерархии. Эти суждения затем выражаются числен​но.
Первым этапом применения МАИ является структуриро​вание проблемы согласования результатов в виде иерархии или сети:
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Где, верхний уровень — цель — определение рыночной сто​имости;

промежуточный уровень — критерии согласования:
А – возможность отразить действительные намерения потенциального инвестора и продавца;

Б – тип, качество, обширность, данных, на основе которых проводится анализ;

В – способность параметров используемых подходов учитывать конъюнктурные колебания;

Г – способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость (местонахождение, размер, потенциальная доходность и др.).

Нижний уровень — набор альтернатив — результаты, полученные различными подходами оценки.

Следующим этапом является  построение расчетной модели значимости критериев. Ситуация моделируется при помощи двухмерной обратно симметричной матрицы. Элементом матрицы a (i, j) является интенсивность прояв​ления элемента иерархии i относительно элемента иерархии j, оцениваемая по шкале интенсивности от 1 до 9, где балльные оценки имеют следующий смысл:
1 — ни один из критериев не имеет преимуществ перед другим критерием;

3 — имеются недостаточно веские доводы по превосходству  одного критерия над другим;
5 — логически доказуемо существенное превосходство одного критерия над другим;

7 — один критерий более убедителен по отношению к другому;

9 — один из критериев безоговорочно предпочтителен перед другим;
2, 4, 6, 8 — промежуточные значения.

Далее производится распределение критериев по подходам с использованием матриц размерностью соответствующей количеству обоснованно примененных подходов к оценке.

Последним этапом выявляются удельные веса для каждого подхода. В этих целях строится матрица размерностью «количество использованных подходов Х количество примененных критериев»

Матрица сравнения и расчет значений приоритетов критериев в таблице 15.1.1.

	Таблица 15.1.1 Значение приоритетов критериев

	 
	А
	Б
	В
	Г
	Средняя величина
	Вес критерия

	А
	1,0000
	5,0000
	7,0000
	7,0000
	3,9563
	0,6171

	Б
	0,2000
	1,0000
	5,0000
	7,0000
	1,6266
	0,2537

	В
	0,1429
	0,2000
	1,0000
	3,0000
	0,5411
	0,0844

	Г
	0,1429
	0,1429
	0,3333
	1,0000
	0,2872
	0,0448

	 
	Сумма
	 
	 
	 
	6,4112
	1,0000


Сравниваем результаты, полученные сравнительным (СП), затратным (ЗП), доходным (ДП) подходами по каждому критерию согласования:
	Таблица 15.1.2 Распределение критериев по подходам

	 
	ЗП
	СП
	ДП
	Средняя величина
	Вес метода по соответствующему критерию

	Определение веса каждого метода по критерию А

	ЗП
	1,0000
	0,1429
	1,0000
	0,5228
	0,1111

	СП
	7,0000
	1,0000
	7,0000
	3,6593
	0,7778

	ДП
	1,0000
	0,1429
	1,0000
	0,5228
	0,1111

	Сумма
	4,7048
	1,0000

	Определение веса каждого метода по критерию Б

	ЗП
	1,0000
	0,1429
	0,3333
	0,3625
	0,0759

	СП
	7,0000
	1,0000
	7,0000
	3,6593
	0,7662

	ДП
	3,0000
	0,1429
	1,0000
	0,7539
	0,1579

	Сумма
	4,7757
	1,0000

	Определение веса каждого метода по критерию В

	ЗП
	1,0000
	0,1429
	1,0000
	0,5228
	0,1194

	СП
	7,0000
	1,0000
	5,0000
	3,2711
	0,7471

	ДП
	1,0000
	0,2000
	1,0000
	0,5848
	0,1336

	Сумма
	4,3786
	1,0000

	Определение веса каждого метода по критерию Г

	ЗП
	1,0000
	0,1429
	1,0000
	0,5228
	0,1194

	СП
	7,0000
	1,0000
	5,0000
	3,2711
	0,7471

	ДП
	1,0000
	0,2000
	1,0000
	0,5848
	0,1336

	Сумма
	4,3786
	1,0000


Определение итоговых значений весов каждого подхода:

	Таблица 15.1.3 Итоговое значение весов каждого подхода

	 
	А
	Б
	В
	Г
	Итоговое значение весов для каждого подхода

	 
	0,6171
	0,2537
	0,0844
	0,0448
	 

	ЗП
	0,1111
	0,0759
	0,1194
	0,1194
	0,1032

	СП
	0,7778
	0,7662
	0,7471
	0,7471
	0,7709

	ДП
	0,1111
	0,1579
	0,1336
	0,1336
	0,1259

	 
	Сумма
	 
	 
	 
	1,0000


Учитывая характер приведенной и проанализированной информации, а так же принятые в настоящем Отчете допущения и ограничения, величина рыночной стоимости указывается округленно до 4-х знаков. Результаты расчетов приведены в Таблице 15.1.4.
	Таблица 15.1.4 Согласование результатов

	Наименование
	Рыночная стоимость,
руб.

	
	определенная Затратным подходом
	определенная Сравнительным подходом
	определенная Доходным подходом
	итоговая

	Нежилое помещение №2П, номера на поэтажном плане :1 этаж: 1-9; антресольный этаж: 1-8, общей площадью 1996,70 кв.м., находящееся в нежилом строении, литера А. Адрес (местоположение): г. Омск, ул. Семиреченская, д.102.
Кадастровый (или условный) номер: 55-55-01/037/2008-969.
С учетом стоимости земельного участка
	52 900 000
	39 420 000
	12 970 000
	37 480 000


Вывод: Сопоставляя результаты, полученные Затратным, Сравнительным и Доходным подходами, следует вывод, что подходы дают значения, существенно отличающиеся. Затратный подход наиболее эффективен при оценке объектов уникальных по своему виду и назначению, для которых не существует рынка, либо для объектов имеющих незначительный износ. Недостаток данного подхода состоит в том, что не учитываются такие характеристики объекта оценки, как место расположения, сложившийся имидж, уровень рентабельности, присущий данному способу использования объекта. Кроме вышесказанного, расчетно-сметная документация на недвижимое имущество или документально подтвержденные данные о затратах, связанных со строительством и вводом в эксплуатацию оцениваемого объекта недвижимости отсутствуют, а несовершенство сметно-нормативной базы, используемой для расчета стоимости замещения методом сравнительной единицы, предопределяет значительную погрешность при определении стоимости объектов недвижимости. Доходный подход применяется для определения стоимости приносящих доход объектов и основан на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 

При развитом рынке недвижимости сравнительный подход дает наиболее точный результат, поскольку учитывает все факторы, влияющие на стоимость объекта: местоположение, уровень и качество отделки помещения и т.д. И, по мнению оценщика, в данном Отчете сравнительный подход имеет приоритет перед доходным и затратным подходами, поскольку он наиболее точно моделирует поведение и отражает мотивацию субъектов на рынке коммерческой недвижимости.
Принимая во внимание методологию расчетов, в Таблице 15.1.4 приведен результат расчетов рыночной стоимости единого объекта недвижимости (земельный участок и здание).

В соответствии с заданием на оценку, определяем рыночную стоимость земельного участка и строения пообъектно, учитывая результаты расчетов, приведенных в Главе 11 (Таблица 11.1.1) и в Таблице 15.1.4. Результаты расчетов приведены в Таблице 15.1.5
	Таблица 15.1.5 Расчет рыночной стоимости

	Наименование объекта оценки
	Рыночная стоимость, 
руб.

	3/4 доли в праве общей долевой собственности на земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов – для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок. Площадь: 6311 кв.м. Адрес (местоположение): установлено относительно здания (литера А), имеющего почтовый адрес: г. Омск, Кировский административный округ, ул. Семиреченская, дом 102.
Кадастровый (или условный) номер: 55:36:190268:116.
	3 770 000

	Нежилое помещение №2П, номера на поэтажном плане :1 этаж: 1-9; антресольный этаж: 1-8, общей площадью 1996,70 кв.м., находящееся в нежилом строении, литера А. Адрес (местоположение): г. Омск, ул. Семиреченская, д.102.
Кадастровый (или условный) номер: 55-55-01/037/2008-969.
	33 710 000


Вывод: стоимость объектов оценки, определенная расчетным путем в рамках соответствую​щих подходов, является рыночной и может быть использована для целей оформления обеспечения по кредиту.

СЕРТИФИКАТ ОЦЕНКИ

Оценщик подтверждает, что:

· Настоящая оценка проведена при соблюдении условий и требований действующего законодательства РФ, регулирующего вопросы оценочной деятельности.

· Оценщик является членом общественной организации «Российское общество оценщиков», обладает профессиональным уровнем и квалификацией в области оценочной деятельности, что подтверждается документами об образовании.
· Содержащиеся в настоящем Отчете расчеты и заключения действительны с учетом оговоренных допущений и ограничивающих условий.

· Приведенные в настоящем Отчете данные добросовестно собраны, проанализированы Оценщиком и обеспечивают достоверность настоящего Отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения.

· Настоящая оценка проведена Оценщиком при соблюдении требований к независимости Оценщика, при отсутствии вмешательства Заказчика либо иных заинтересованных лиц в процесс оценки.

· Оплата услуг Оценщика не зависела от итоговой величины установленной в настоящем Отчете стоимости, не связана с заранее предопределенной стоимостью либо стоимостью, определенной в пользу Заказчика;

· Согласно профессиональным стандартам осуществления деятельности Оценщик гарантирует Заказчику сохранение конфиденциальности в отношении любой информации, связанной с настоящей оценкой.

· Защита прав Заказчика обеспечивается страхованием ответственности Общества на сумму 105 000 000 (Сто пять миллионов) рублей, а также страхованием ответственности Оценщика на сумму 5 000 000 (Пять миллионов) рублей, и иных источников, установленных законодательством РФ об оценочной деятельности;

· Определенная в настоящем Отчете рыночная стоимость признается действительной по состоянию на 02.03.2011 г. и составляет округленно с учетом НДС (операции по реализации земельных участков НДС не облагаются п.п.6 п.2 ст. 146 НК РФ):
	Наименование объекта оценки
	Рыночная стоимость, 
руб.

	3/4 доли в праве общей долевой собственности на земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов – для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок. Площадь: 6311 кв.м. Адрес (местоположение): установлено относительно здания (литера А), имеющего почтовый адрес: г. Омск, Кировский административный округ, ул. Семиреченская, дом 102.
Кадастровый (или условный) номер: 55:36:190268:116.
	3 770 000

	Нежилое помещение №2П, номера на поэтажном плане :1 этаж: 1-9; антресольный этаж: 1-8, общей площадью 1996,70 кв.м., находящееся в нежилом строении, литера А. Адрес (местоположение): г. Омск, ул. Семиреченская, д.102.
Кадастровый (или условный) номер: 55-55-01/037/2008-969.
	33 710 000


Захарова Оксана Анатольевна

и. о. начальника отдела корпоративного бизнеса

Репин Максим Александрович

Оценщик 1-ой категории,
действительный член Российского Общества оценщиков,
член Президиума НП «Омская Коллегия Оценщиков»,

ассоциированный член Комитета по оценке Ассоциации российских банков

ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ МАТЕРИАЛЫ И ЛИТЕРАТУРА
1. Земельный кодекс Российской Федерации.

2. Налоговый кодекс Российской Федерации.
3. Гражданский кодекс Российской Федерации
4. Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29 июля 1998 г.

5. Федеральный закон от 25.10.2001 г. № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного Кодекса Российской Федерации».

6. Положение Центрального банка РФ №254-П от 26.03.2004г. «О порядке формирования кредитными организациями резервов на возможные потери по ссудам, по ссудной и приравненной к ней задолженности»

7. Постановление Правительства Омской области от 19 января 2005 г. № 3-п «Об установлении цены выкупа земельных участков при приватизации зданий, строений и сооружений, а также объектов, строительство которых не завершено и которые признаны самостоятельными объектами недвижимости (в ред. Постановления Правительства Омской области от 15.03.2006 г. №26-п).

8. Постановление Правительства Омской области от 25 августа 2005 г. № 96-п «Об установлении цены земли при продаже находящихся в государственной или муниципальной собственности земельных участков собственникам расположенных на них зданий, строений, сооружений» (в ред. Постановления Правительства Омской области от 15.03.2006 г. №26-п).

9. Постановление Омского городского Совета от 16.11.2005г №1198
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