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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ

1.1. Общая информация 
На основании договора №--- от 16 февраля 2012 г. Заказчик поручает, а Исполнитель проводит работу по определению рыночной стоимости земельного участка площадью 241 м2 и фундамента площадью застройки 126,4 м2 с пристройкой и подвалом общей площадью 95,9 м2, расположенных по адресу: Калужская обл., Ферзиковский р-н, пос. Ферзиково, ул. Ленина, д. 4 «б».
Общая информация, идентифицирующая Объект оценки. 
таблица №1

	Наименование по бухгалтерскому учету
	Общая площадь, м2
	Балансовая стоимость, руб.
	Остаточная балансовая стоимость, руб.

	Земельный участок
	241,0
	---
	---

	Фундамент с пристройкой и подвалом
	126,4
	---
	---


1.2. Результаты оценки
При оценке рыночной стоимости земельного участка был применен сравнительный подход. При оценке рыночной стоимости фундамента с пристройкой и подвалом был применен затратный подход.
В результате выполненных работ Оценщик пришел к выводу, что стоимость земельного участка площадью 241 м2 и фундамента площадью застройки 126,4 м2 с пристройкой и подвалом общей площадью 95,9 м2, расположенных по адресу: Калужская обл., Ферзиковский р-н, пос. Ферзиково, ул. Ленина, д. 4 «б», по состоянию на 16 февраля 2012 г. с учетом НДС составляет:
Рыночная стоимость:

1 659 000 рублей

(Один миллион шестьсот пятьдесят девять тысяч рублей), в том числе:
	- земельный участок
	142 000
	руб.

	- фундамент с пристройкой и с подвалом
	1 517 000
	руб.


Ликвидационная  стоимость:

1 555 000 рублей

(Один миллион пятьсот пятьдесят пять тысяч рублей), в том числе:
	- земельный участок
	133 000
	руб.

	- фундамент с пристройкой и с подвалом
	1 422 000
	руб.


2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ

2.1. Объект оценки
Земельный участок площадью 241 м2 и фундамент площадью застройки 126,4 м2 с пристройкой и подвалом общей площадью 95,9 м2, (далее по Отчету именуемые Объектом), расположенные по адресу: Калужская обл., Ферзиковский р-н, пос. Ферзиково, ул. Ленина, д. 4 «б».

2.2. Имущественные права на Объект оценки

Вид права: собственность.

Субъект права: ОАО «Завод ТЭН».

Юридический адрес: 249800, Калужская обл., Ферзиковский р-н, п. Ферзиково, ул. Самсонова, 17.

2.3. Цель оценки

Определение рыночной стоимости Объекта.
2.4. Предполагаемое использование результатов оценки

Передача Объекта в залог для получения банковского кредита.

2.5. Вид стоимости

Рыночная стоимость Объекта.

2.6. Дата оценки 

16 февраля 2012 года.
2.7. Срок проведения оценки

16 – 20 февраля 2012 года.
3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ

ОАО «Завод ТЭН»

Юридический адрес: 249800, Калужская обл., Ферзиковский р-н, п. Ферзиково, ул. Самсонова, 17.

ОГРН: 1024000850334, дата присвоения 06.11.2002г.

4. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ

Аникин Герман Германович.

Трудовой договор с ООО «Кредо-Консультант» от 10.11.2009г. (копия прилагается).

Место нахождения: 248600, г. Калуга, ул. Рылеева, д. 41, кв. 15.

Является членом Некоммерческого партнерства саморегулируемая организация «Национальная коллегия специалистов-оценщиков» (копия выписки из реестра СРО прилагается).

Диплом о высшем профессиональном образовании ВСГ3564204 от 26.06.2009 г. (копия прилагается).

Ответственность оценщика при осуществлении оценочной деятельности Застрахована в ОАО «РОСНО» – страховой полис № Г10П-21556411/S2-300-02R, срок действия договора страхования с 12.10.2011г. по 11.10.2012 г. (копия прилагается).

Стаж работы в оценочной деятельности – 2 года.

ООО "Кредо–Консультант".

ОГРН 1024001185713, дата присвоения 20.12.2002 г.

Место нахождения: 248002, г. Калуга, ул. Ф. Энгельса, 147.

5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

При проведении настоящей оценки оценщиком использовались следующие стандарты оценки:

- Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007г. №256;

- Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007г. №255;

- Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007г. №254.
6. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ

Сделанные допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью настоящего Отчета.

1. Настоящий Отчет достоверен в лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях.

2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете.

3. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых.

4. Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в Отчете, считаются достоверными. Однако оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому там, где это возможно делаются ссылки на источник информации.

5. Ни Заказчик, ни оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку.

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

7. Мнение оценщика относительно стоимости объекта действительно только на дату определения стоимости объекта оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а следовательно, и на рыночную стоимость объекта.

8. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в настоящем Отчете.

7. ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ

Дата определения стоимости объекта оценки (дата оценки) – календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки [1].
Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства [3].
Оценка – акт или процесс определения стоимости объекта. Для учета всех возможных точек зрения на стоимость объекта оценки используются затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке.
Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для  восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа [2].

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними [2].

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки [2].

Метод оценки – способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке [2].

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

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

Недвижимость, или объект недвижимости, или недвижимое имущество, определяется как физический участок земли и относящиеся к нему, выполненные человеком, улучшения (в том числе и постройки). Это материальная, осязаемая "вещь", которую можно посмотреть и потрогать, в совокупности со всеми сооружениями на земле, а также над или под ней.
Ставка дисконтирования – ожидаемая норма доходности, зависящая от рисков деятельности компании.

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

Стоимость является экономическим понятием, устанавливающим взаимоотношения между товарами и услугами, доступными для приобретения, и теми, кто их покупает и продает. Стоимость является не историческим фактом, а оценкой ценности конкретных товаров и услуг в конкретный момент времени в соответствии с выбранным определением стоимости. Экономическое понятие стоимости выражает рыночный взгляд на выгоду, которую имеет обладатель данного товара или клиент, которому оказывают данную услугу, на момент оценки стоимости.

Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объекта оценки, полученная как итог согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки [2].

8. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

8.1. Перечень документов, используемых оценщиком

При проведении работ по оценке были использованы следующие документы, предоставленные Заказчиком:
· свидетельство о государственной регистрации права собственности на земельный участок;
· свидетельство о государственной регистрации права на фундамент площадью застройки 126,4 м2 с пристройкой и подвалом общей площадью 95,9 м2;

· технический паспорт фундамента с пристройкой и подвалом.
При проведении работ по оценке были использованы данные о фактическом состоянии Объекта оценки, полученные в результате визуального осмотра и интервьюирования представителей Заказчика.

Оценщиком также были использованы иные сведения, полученные из печатных источников, статистические данные, а также сведения, полученные из Интернета, являющиеся существенно важными для полноты отражения примененных методов расчета стоимости Объекта оценки.

8.2. Общая информация

Объектом оценки являются земельный участок, фундамент с пристройкой и подвалом. По информации представителей Заказчика строительство здания было начато в 1995 году, но так и не было завершено. В настоящее время оцениваемый Объект собственником не эксплуатируется.
Завод «ТЭН», входит в состав промышленной группы «РусТЭН», продукцией которой являются трубчатые электронагреватели (ТЭН), которые используются в промышленном и бытовом оборудовании, предназначенном для обогрева помещений, нагрева и сушки продукции (жидкой, газообразной, сыпучей).

Предприятие по производству ТЭНов в п. Ферзиково было создано в середине 70-х годов и является одним из основных производителей ТЭНов в России.

8.3. Описание района Объекта оценки

Объект оценки расположен в центральной части пос. Ферзиково. В этом районе располагаются районное УВД, ж/д вокзал, магазины, кафе и другие объекты социальной инфраструктуры. Также оцениваемый объект граничит с частным жилым сектором.
8.4. Описание района Объекта оценки

8.4.1. Географическое положение 

Ферзиковский район расположен на востоке Калужской области. Район граничит с г. Калугой, Малоярославецким, Тарусским, Перемышльским районами, на юго-востоке – с Алексинским и Суворовскими районами Тульской области. Центр муниципального образования «Ферзиковский район» п. Ферзиково расположен в 39 км к востоку от областного центра. С запада на восток район пересекают железная дорога сообщением Калуга – Алексин, две автотрассы: Калуга – Тула и Калуга – Серпухов

8.4.2. Социально-экономические показатели

Ферзиковский район Калужской области, на территории которого находится Объект оценки, держит высокие показатели сельскохозяйственного производства: молока, мяса, картофеля и овощей. Промышленность представлена предприятиями по производству трубчатых электронагревателей, асфальтобетона, деревообработки и пищевых продуктов. На территории района площадью 1249,9 км2. расположено два городских и 13 сельских муниципальных образований с общей численностью населения по состоянию на 01.01.2011г. 15,9 тыс. человек. Население п. Ферзиково составляет около 4 тыс. человек.

На территории района действуют 10 крупных и средних промышленных предприятия с общим объемом выполненных работ и услуг за 2010г. на сумму 202,1 млн. руб. Сельскохозяйственными предприятиями в 2010г. было произведено продукции на сумму 936,5 млн. руб. Среднемесячная начисленная заработная плата по итогам 2010г. в крупных и средних организациях района составила 12937 руб. [7].
8.5. Краткая характеристика Объекта оценки

8.5.1. Информация по земельному участку

Земельный участок расположен в центре пос. Ферзиково, Калужской обл., в 40 км от областного центра – г. Калуги. Особые факторы, вытекающие из местоположения участка - отсутствуют.

таблица №2
	№ п/п
	Наименование
	Описание

	1 
	Адрес объекта
	Калужская обл., пос. Ферзиково

	2 
	Кадастровый номер участка
	40:22:100506:0013

	3 
	Вид права
	собственность

	4 
	Категория земель
	земли поселений

	5 
	Вид разрешенного использования
	для строительства магазина

	6 
	Сервитуты
	не зарегистрированы

	7 
	Общая площадь зем. участка
	241 м2

	8 
	Кадастровая стоимость
	294 914,11
 руб. (1223,71 руб./м2)

	9 
	Рельеф участка
	ровный

	10 
	Выход на крупные магистрали
	асфальтированный подъезд

	11 
	Коммуникации
	электроснабжение, вода, газоснабжение в 50 м


Подъезд к участку возможен по асфальтовой дороге хорошего качества.

8.5.2. Информация по объекту незавершенному строительством

Краткая характеристика оцениваемого объекта незавершенного строительством представлена в следующих таблицах.
таблица №3
	Этажность
	1 этаж и подвал

	Год начала строительства
	1995

	Строительный объем
	589,05 м3

	Застроенная площадь
	149,7 м2


Фундамент с подвалом
       таблица №4
	Конструктивные элементы 
	Используемые 

материалы
	Стадия завершения 

строительства

	Фундамент
	ж/бетонный
	объем выполненных работ–100%.

	Стены
	кирпичные
	объем выполненных работ–5%.

	Перекрытия и покрытия
	ж/бетонные плиты
	объем выполненных работ–50%.

	Электроснабжение и освещение
	кабель воздушный
	объем выполненных работ–5%.

	Прочие работы
	проектно-сметная документация, подготовительные работы, отмостка
	объем выполненных работ–50%.


Пристройка
       таблица №5
	Конструктивные элементы 
	Используемые 

материалы
	Стадия завершения 

строительства

	Подземная часть, включая фундаменты
	ж/бетонная
	объем выполненных работ–100%.

	Стены наружные с отделкой
	кирпичные
	объем выполненных работ–90%.

	Внутренние стены и перегородки
	кирпичные
	объем выполненных работ–90%.

	Перекрытия и покрытия
	ж/бетонные
	объем выполненных работ–100%.

	Кровля
	рубероидная
	объем выполненных работ–20%.

	Окна и двери
	дверь металлическая
	объем выполненных работ–100%.

	Полы
	цементная стяжка
	объем выполненных работ–50%.

	Отделка потолков, внутренних стен и перегородок
	побелено
	объем выполненных работ–90%.

	Прочие конструкции
	есть
	объем выполненных работ–90%.

	Водоснабжение и канализация
	водопровод
	объем выполненных работ–80%.

	Электроснабжение и освещение
	открытая проводка
	объем выполненных работ–90%.

	Прочие системы и специальное оборудование
	проектно-сметная документация, подготовительные работы, отмостка
	объем выполненных работ–50%.


При описании Объекта оценки использовалась информация, полученная при визуальном осмотре, из технического паспорта и от представителей Заказчика.

Фотографии Объекта оценки, выполненные при его визуальном обследовании, приведены в разделе «Приложения» настоящего Отчета.

8.6. Оцениваемые права

Оценивается право собственности. Согласно ст.209 «Содержание права собственности» ГК РФ, «собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащему ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом; отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным способом».
8.7. Анализ наиболее эффективного использования
Под наиболее эффективным использованием (НЭИ) объекта понимают наиболее вероятное его использование, являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуществимым с финансовой точки зрения и в результате которого рыночная стоимость объекта будет максимальной.

Для определения НЭИ оцениваемых объектов учитывают четыре основных критерия:

1. Юридическая правомочность – рассмотрение только тех способов, которые разрешены законодательными актами.

2. Физическая возможность – рассмотрение физически реальных в данном месте способов использования.

3. Экономическая приемлемость – рассмотрение того, какое физически возможное и юридически правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу имущества.

4. Максимальная эффективность – рассмотрение того, какое экономически приемлемое использование будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.

Анализ НЭИ не проводился, т.к. объектом оценки является здание незавершенное строительством. Оценка объекта проводилась по его текущему состоянию.
9. АНАЛИЗ РЫНКА
9.1. Социально-экономическое положение Калужской области
.

Калужская область была образована 5 июля 1944г. Общая площадь Калужской области составляет 2977,8 тыс.га. 

Калужская область входит в состав Центрального федерального округа. Граничит с Московской, Тульской, Брянской, Смоленской, Орловской областями. Область расположена в центральной части восточно-европейской равнины. На западе и северо-западе области расположена Смоленская возвышенность (высота до 279 м), на востоке — Среднерусская возвышенность. Рельеф области представляет собой холмисто-увалистую, местами плоскую равнину, густо расчлененную долинами рек, балками и лощинами. 

	Общая площадь Калужской области:
	2977,8 тыс. га

	Города областного назначения:
	Калуга

	Население области:
	1002,9 тыс. чел  

	Плотность населения:
	33,5 чел. на 1км2

	Основные виды деятельности:
	Промышленное производство, торговля, финансовая деятельность, сельскохозяйственное производство.


В области насчитывается 24 населенных пункта с количеством жителей свыше 5 тыс. человек. Главные центры Калужской области – города Калуга, Обнинск, Людиново, Киров, Малоярославец, Балабаново, Козельск, Кондрово, Сухиничи, Товарково, Жуков.

Промышленность Ведущее место в структуре хозяйственного комплекса Калужской области занимает промышленное производство. По итогам 2010 года регион занимает первое место в России по индексу промышленного производства, который составил 144,7 %. Калужская область является ярким примером промышленного региона с доминирующим положением обрабатывающих производств. Наибольшую долю в объёме промышленного производства занимают машиностроение и металлообработка (67 %), пищевая промышленность (14 %), лесопромышленный комплекс (4,5 %), энергетика (4,5 %). 

В регионе развиты различные виды производств машиностроительного комплекса:

Производство автомобилей
· ООО «Фольксваген Груп Рус»,

· ЗАО «Вольво Восток»,

· ООО Пежо-Ситроен-Митсубиши-Авто Рус
Автокомплектующие предприятия
Канадская Magna International, Испанское Gestamp Automocion, Немецкая Benteler, Французская Faurecia, Бельгийская ООО Bosal рус.

Наибольшее влияние на развитие машиностроительного комплекса Калужской области оказывает создание новых производств на территории индустриальных парков и промышленных зон. Формирование автокластера в регионе наряду с производством автомобилей обеспечит рост производства автокомпонентов, увеличение предприятий сервисного обслуживания и организаций по ремонту автомобилей.

Наряду с уже упомянутыми предприятиями продукция далее приведенных предприятий неизменно пользуется спросом:

· ООО «Самсунг Электроникс Рус Калуга») — производство телевизоров

· СП Gonvarri-Северсталь — Испано-российское совместное предприятие по обработке металла.

· ОАО «Людиновский тепловозостроительный завод» — производство железнодорожных локомотивов.

· ОАО "Калужский завод «Ремпутьмаш» и ОАО «Калугапутьмаш»), — производство прочего подвижного состава.

· ОАО «Калужский турбинный завод» — производство турбин

· ООО «Ruukki Рус» и ООО «Агрисовгаз» — производство металлических строительных конструкций

· Фармацевтическая компания «Хемофарм» входящая в Немецкий фармацевтический концерн STADA Arzneimittel
· Фармацевтическая компания «Берлин-Хеми» — входящая в Итальянский фармацевтический концерн Menarini Group
· Фармацевтическое предприятие Датской компании Novo Nordisk.

· Весной 2011 начато строительство цементного завода по производству строительных материалов Французской компании Lafarge.

Пищевая промышленность представлена
· ООО «Nestle Россия», село Ворсино, Боровский район.

· ООО «SABMiller Рус» — Британская пивоваренная компания

· ОАО «Калужский мясокомбинат», «Обнинский колбасный завод» и ООО «Инвест Альянс» — производство мясопродуктов

· «Обнинский молочный завод» — филиал ОАО «Вимм-Билль-Данн» и ОАО «МосМедыньАгропром» — производство молочных продуктов.

Кроме продукции лесопромышленного комплекса (бумага, картонная тара, древесностружечные и древесноволокнистые плиты, пакетная доска) в регионе выпускаются строительные материалы (кирпич, керамические санитарно-технические изделия, железобетонные конструкции), резиновые и пластмассовые изделия (трубы и профили), продукция химической промышленности (фармпрепараты, пластмассы) и текстильного производства (мужская, специальная одежда). В основе энергетики региона — распределение электроэнергии, газа и воды.

Перспективным направлением в развитии промышленного комплекса Калужской области является производство фармацевтической продукции. Наличие эффективно функционирующей цепочки по разработке и внедрению готовой продукции биотехнологий — от научных разработок и опытно-клинических исследований новых субстанций и лекарственных препаратов до промышленного выпуска конечной продукции — готовых лекарственных форм позволило приступить к формированию кластера биотехнологий и фармацевтики. Общим результатом реализации мероприятий по формированию кластера станет создание эффективной системы поддержки и продвижения наукоемких, инновационных проектов от момента зарождения научной идеи до организации серийного выпуска продукции.

Транспортный комплекс 

Основные транспортные узлы региона — Калуга, Обнинск и Сухиничи.

Основной автомобильной магистралью является М3 «Украина», с интенсивностью движения до 13800 авт./сутки, проходящая через города Балабаново, Обнинск, вблизи Малоярославца, Калуги, Сухиничи и города Жиздра. Важное значение имеет и федеральная автодорога А101 Москва — Варшава («Старая Польская», «Варшавка»), с интенсивностью движения до 11 500 авт./сутки, проходящая через Белоусово, Обнинск, Малоярославец, Медынь, Юхнов, около Спас-Деменска. Кроме того региональное значение имеет автодорога Р132 Вязьма — Калуга — Тула — Рязань с интенсивностью движения до 6750 авт./сутки, и участок А108 «МБК» проходящий через город Балабаново. Протяжённость автомобильных дорог с твердым покрытием составляет 6564 км. Плотность автодорог общего пользования с твердым покрытием — 165 км на 1000 км².

Основная железнодорожная магистраль — Москва — Киев, проходящая через Балабаново, Обнинск, Малоярославец, Сухиничи. Кроме того важны однопутные тепловозные линии Вязьма — Калуга — Тула (через Мятлево, Полотняный Завод, Пятовский и Калугу), Сухиничи — Смоленск (через Спас-Деменск), Сухиничи — Рославль (через Киров), Сухиничи — Тула (через Козельск), Козельск — Белёв, Вязьма — Брянск (через Киров и Людиново) а также ветка Брянск — Дудоровский. В Калуге размещено крупное локомотивное и моторвагонное депо. Протяжённость железных дорог общего пользования составляет 872 км. Плотность железных дорог общего пользования — 29 км на 1000 км².

В области размещено четыре аэродрома среди них один гражданский — вблизи Калуги аэродром «Грабцево» (на 2008 год закрыт), военные в городе Ермолино и крупный военный аэродром Шайковка.

В перечень внутренних водных путей России включён участок течения Оки от Калуги, по реке осуществляются туристические поездки, организованы экскурсионные линии Серпухов — Таруса, Серпухов — Велегож, кроме того двумя теплоходами «Луч» организована линия Калуга — Алексин. Протяжённость судоходных и условно судоходных внутренних водных путей составляет 101 км.

В межобластном пассажирском сообщении особое значение имеет железнодорожный экспресс Москва — Калуга (до 6-ти отправлений в сутки, время в пути на экспресс поезде 2 часа 40 минут).

9.2. Рынок коммерческой недвижимости России

По наблюдениям экспертов риэлторских агентств г. Калуги, цены на недвижимость в регионах повторяют общие тенденции происходящие в г. Москве, с задержкой на три-шесть месяцев. Т.е. ситуация на рынке недвижимости в Калуге повторяет московскую динамику, поэтому в данном разделе приведен анализ коммерческой недвижимости аналитического отдела строительной компании  Knight Frank работающей на Московском рынке недвижимости.

Рынок индустриальной и складской недвижимости за 2011 год

Минимальный объем ввода новых складских площадей (370 тыс. м2 в Московском регионе): в результате, как и предсказывали специалисты компании Knight Frank в 2010 г., произошло усиление позиций собственников складских комплексов, а уровень вакантных площадей опустился до практически нулевой отметки, составив лишь 0,6% в классе А.

Арендные ставки (triple net) достигли отметки $130- 135 м2/год. При этом в условиях низкого объема доступного предложения арендаторам становится все сложнее вести переговоры с собственниками по вопросам аренды. В 2012 г. запрашиваемые ставки могут продолжить свой рост (мы ожидаем увидеть предложения по ставке $140 во II квартале 2012 г.), что будет связано, прежде всего, с ежегодной индексацией ставок и инфляцией.

Значительный – более 40% – рост объема средней сделки. В 2009-2010 гг. увеличение общего объема сделок происходило за счет увеличения их количества. А в 2011 г. средний размер сделки в Московском регионе составил 11,8 тыс. м2 против 8,5 тыс. м2 годом ранее. При этом количество сделок на рынке качественных помещений практически не изменилось по сравнению с 2010 г.

Рост числа крупных сделок: в 2011 г. мы наблюдали рекордную за последние 4 года долю сделок площадью более 30 тыс. м2 в общем объеме поглощения.

74% всех сделок были заключены именно в Московском регионе. Данный показатель остается практически неизменным на протяжении последних трех лет, что указывает на значительную концентрацию предложения и спроса вокруг Москвы – и является своего рода «антирекордом» российского рынка логистики.




Компания Knight Frank выступила консультантом сделок с общим объемом более 300 тыс. м2, из них 220 тыс. м2 – в Московской области, где, по предварительным данным, компания лидирует с полуторакратным отрывом от ближайшего конкурента.

Характерной особенностью 2011г. также стала активизация спроса на покупку складских площадей. В 2011г. были совершены две крупные сделки по продаже складских помещений по схеме «строительство под ключ» (консультантом сделки общей площадью более 50 тыс. м2 выступила компания Knight Frank; это крупнейшая сделка по строительству складского объекта на продажу за всю историю рынка).

Обзор рынка торговой недвижимости за 2011 год

Если в 2010 г. объем ввода на рынок новых объектов торговой недвижимости оказался рекордным (общая площадь нового предложения превысила 1 млн. кв.м), то в 2011 г. даже плановые показатели не были выполнены (введено 467,7 тыс. кв.м). Посткризисные тенденции 2008-2009 гг., связанные с задержкой финансирования строительства объектов, а  ограничение строительства коммерческой недвижимости в центре столицы  создали предпосылки для серьезного дефицита торговых площадей в Москве.

Запланированные к вводу на 2011-2012 годы объекты уже не смогут удовлетворить спрос со стороны сетевого ритейла на торговую недвижимость.

Многие торговые операторы уже ощутили нехватку площадей, в связи с чем вынуждены изменять свои стратегии. Одни корректируют планы открытия розничных точек, другие строят торговые объекты самостоятельно («Лента», «Магнит»), третьи уходят в формат street retail. Дефицит качественных торговых площадей в Москве и относительно низкий уровень конкуренции на рынке Московской области способствуют развитию торговой недвижимости Подмосковья. Наибольшая активность заметна не только в городах миллионниках, но и в городах  с населением от 500 000 чел.

После активного восстановления спроса со стороны ритейлеров в 2010 году, в текущем году они сконцентрировались на прагматических целях повышения доходы с каждой розничной точки.

Требования розничных операторов к помещениям повысились по сравнению с докризисным периодом 2008-2009 года.  Нестабильность на финансовых рынках с конца лета 2011 г. усилила эту тенденцию. Многие операторы вырабатывают более консервативную стратегию: отказываются от нерентабельных точек и готовят программы по оптимизации арендных затрат на 2012 г.

Ключевые сделки по аренде в 2011 г. 

Особый интерес у участников рынка проявлялся к главным торговым коридорам столицы, где зафиксированы рекордные за последние два года ставки аренды. Цены продажи помещений street retail, экспонируемые на рынке, завышены. По этой причине большая часть заявок на покупку и на продажу помещений остается неудовлетворенной. Разброс ставок в зависимости от локации, визуальности объекта, качества объекта и позиции самого арендодателя на рынке, арендная ставка может в разы отличаться от средней и может быть скорректирована в процессе переговоров  арендаторов, как в сторону уменьшения, так и увеличения.

Обзор рынка офисной недвижимости за 2011 год

По предварительным данным в 2011 г. вводится в эксплуатацию около 925 тыс. кв.м из заявленных на этот год девелоперами более 1 млн. 600 кв.м офисных площадей. К концу года объем рынка качественных офисов Москвы составит 12 665 386 кв.м (прирост нового предложения – 8%).

Тенденция переноса сроков ввода строящихся объектов  продолжается. Часть проектов, заявленных к сдаче  до конца текущего года, была перенесена на 2012 год. В результате, к сдаче до конца 2012 г. девелоперами заявлено свыше 1 млн. кв.м.




В конце 2011 г. количество сделок по аренде офисных помещений в бизнес-центрах резко возросло, что связано с необходимостью компаний освоить бюджеты, выделенные на развитие бизнеса, поскольку в следующем году существует возможность их урезания.




По базе ASTERA по результатам 2011 года наибольшую активность по спросу на офисные площади проявляли финансовый сектор и сфера производства (25% и 30% соответственно по предварительным данным 4 кв. 2011 г.).

Наиболее востребованы для арендаторов офисные площади до 500 кв.м, для потенциальных покупателей - площади около 1500-2500 кв.м. 

Показатель объема поглощения увеличился во второй половине 2011 г., что связано со стремлением компаний решить вопрос переезда в новый офис до конца года.

По итогам 2011 г. можно прогнозировать увеличение объема поглощения качественных офисных площадей до 1,2 млн. кв. м.

По сравнению с 4 кварталом 2010 года ставка на офисные помещения класса А поднялась на 14%, что связано с дефицитом готовых качественных офисных площадей и высоким спросом на класс А. В то время как на офисные помещения класса В ставка аренды в среднем выросла всего на 4 %, что связано с преобладанием площадей данного класса в общем объеме предложения и возможностью удовлетворить спроса в данном сегменте. 

В целом, после кризиса 2008 г., когда ставки аренды достигли нижнего пика (525 и 375 долларов за кв.м. в год по классу А и В соответственно), динамика восстановления ставок идет невысокими темпами. На протяжении 2011 г. ставки аренды поднимаются только на самые ликвидные объекты, как правило, класса А.

Вследствие увеличения интереса потенциальных арендаторов и покупателей на офисные проекты уровень вакантных площадей по офисам класса А и В снизился до 11,5% и 8% соответственно.




В 1 кв. 2012 г. ожидается традиционное снижение деловой активности, связанное сначала с январскими каникулами, а затем с ожиданиями в условиях неопределенности на внешнеэкономических рынках.  Поэтому до конца марта 2012 г. прогнозируются только те сделки, которые по тем или иным причинам не были закрыты до конца текущего года. Изменения макроэкономической ситуации внесут изменения, главным образом, в вопрос ротации: в условиях роста рынка арендаторы будут переезжать в более просторные офисы, в условиях стагнации рынка – оптимизировать расходы за счет переезда  в меньшие по площади помещения. В целом по итогам 2012г. количество сделок можно ожидать на уровне 2011г.
Обзор рынка земельных участков за 2011 год

Продолжается рост средней стоимость сотки на земельные участки. С начала 2011 года данный показатель показывает небольшой рост, в среднем на +2% за квартал. Оптовый рынок земли продолжает находиться в состоянии коррекции, активность инвесторов до сих пор не велика. При этом очевидно, что рынок оздоровился после затяжных глобальных экономических потрясений и стал активно повышать качество выставляемых на продажу земельных участков (наиболее полный пакет документов, дающий возможность в минимальные сроки провести сделку, самостоятельный сбор продавцом дополнительной разрешительной документации, разрешение вопросов с обременением и пр.). На такие качественные и максимально укомплектованные объекты потенциальный спрос постоянно растет, что приводит, соответственно, к увеличению реальных сделок. Говоря о реальном спросе, то в целом, за последние 1,5 года, со 2-го полугодия 2010 года на рынке земли наблюдается положительная динамика количества реальных сделок. Практически половина (48%) сделок приходится на земли промышленного назначения. В 2011 году продолжает увеличиваться требовательность и осведомленность потенциальных покупателей к каждому конкретному объекту.

Многие застройщики давно готовят сами под застройку целые кварталы земли, как предоставленные городом, так и приобретенные на вторичном рынке. Для комплексного освоения нужны достаточно крупные территории, поэтому, застройщики, которые реализуют проекты комплексного освоения земель, сейчас строят на приобретенных ранее землях промышленного и сельскохозяйственного назначения, предварительно переводят ее в другую категорию. Землю можно перевести из одной категории в другую либо добиться изменения разрешённого вида использования земельного участка внутри имеющейся категории. В первом случае процедура является более сложной.

9.3. Сегментирование земельного рынка Калужской области.

При решении различных задач, возникающих в ходе бизнес-операций на земельном рынке, в том числе при анализе рынка, объекты необходимо структурировать. Для этого всю совокупность объектов рынка (земельных участков) следует сегментировать. В данном случае однородными подвидами могут выступать как категории земель и их целевое назначение, их качество, параметры земельных участков, местоположение земельных участков, транспортная доступность, так и некоторые экономические показатели. В настоящее время целесообразно использовать множественную сегментацию, так называемую многофакторную модель сегментирования, т.е. сегментирование по нескольким видам одновременно. Подобное сегментирование может выступать как инструмент маркетинговых исследований и мониторинга земельного рынка. Следует отметить, что именно от правильности выбора определенного сегмента рынка зависит успех в конкурентной борьбе.

По мнению аналитиков Vesco Consulting на земельном рынке Калужской области можно выделить следующие сегменты в зависимости от:

1. Категории земель:

· Земли сельскохозяйственного назначения; 

· Земли поселений; 

· Земли промышленности и иного назначения; 

· Земли особо охраняемых территорий; 

· Земли лесного фонда; 

· Земли водного фонда; 

· Земли запаса. 

2. Целевого назначения земель:

· Под индивидуальное жилищное строительство; 

· Под коттеджное строительство; 

· Под загородные дома и резиденции; 

· Под садово-огородническое хозяйство; 

· Под фермерское хозяйство; 

· Под административно-производственные цели; 

· Прочее. 

3. Вида права пользования земельным участком:

· Собственность; 

· Аренда; 

· Постоянное бессрочное пользование; 

· Владение. 

4. Местоположения и окружения:

· В непосредственной близости от водного объекта; 

· В непосредственной близости лесного массива; 

· В непосредственной близости от промышленного предприятия 

· Другое окружение. 

5. Размера земельного участка:

· Мелкие участки до 0.5 га; 

· Средние участки 0.5 - 5 га; 

· Большие участки 5 - 20 га; 

· Крупные участки свыше 50 га. 

6. Наличия подведенных к земельному участку коммуникаций:

· Газоснабжение; 

· Электроснабжение; 

· Теплоснабжение; 

· Водоснабжение; 

· Канализация. 

Категория земель первым делом отражается на оборотоспособности земельного участка: по действующему законодательству допускаются сделки купли-продажи из земель сельскохозяйственного назначения и поселений. При этом качество земли влияет на ценообразование земельного участка. Земли лесного фонда по Лесному кодексу допускается вовлекать в арендные отношения. А земли промышленности и иного специального назначения имеют свою специфику и могут быть ограничены или изъяты из оборота.

Сегментирование земельных участков, исходя из целевого назначения, обусловлено инвестиционной привлекательностью земли и возможностью дальнейшего развития территорий потенциальными инвесторами и девелоперами. Именно этот сегмент важен при анализе аналогов и выработке решения о наиболее эффективном использовании конкретного земельного участка.

Право пользования землей определяет операции на рынке недвижимости. Поэтому, исследуя земельный рынок в целом или анализируя возможность развития какого-то конкретного земельного участка, следует делать акцент на этой характеристике недвижимости. Не надо объяснять, что полноправный собственник земельного участка, равно как любого другого объекта недвижимости вправе распоряжаться им по своему усмотрению, разумеется, не выходя за рамки законодательства. С другой стороны, если земельный участок находится, например, на праве постоянного бессрочного пользования, то пользователь не может распоряжаться объектом по своему усмотрению. В случае аренды определяющим являются все оговоренные условия договорных арендных отношений. Именно ими обусловлены потенциально возможные действия арендатора земли.

Без анализа вышеприведенных характеристик недвижимого имущества и их возможного разделения на подвиды не должна обходиться модель сегментирования. Но основными факторами являются другие. Как известно, для земельных участков существуют три главных критерия, обуславливающие его престижность, - это направление (в данном случае принято привязываться к шоссе), расстояние от центра области и окружение земельного участка. По этим характеристикам, определяющим спрос на землю, сами земельные участки практически не отличаются от коттеджных поселков и другой загородной недвижимости. Здесь важно учитывать различные потребности потенциального покупателя. Например, в случае, если освоение земельного участка рассматривается для коттеджного строительства или загородной резиденции, то желательно, чтобы расстояние до города можно было бы преодолеть примерно за 20-30 минут. Это то время, которое в среднем тратится на дорогу при поездке внутри самого города с учетом небольших затруднений в движении. Трата значительного времени на дорогу затрудняет ежедневную поездку на работу в город, живя загородом. Поэтому самым престижным расстоянием является удаленность в 10 километров от города, а самым оптимальным – радиус в 25 км. И не несмотря на престижность и удобство ближайшего Подмосковья, в последнее время все больше покупателей проявляют интерес к удаленным землям Калужской области. Там существуют свои преимущества: дальние районы располагает большими площадями, что позволяет приобрести крупный земельный надел. А также удаленность от Москвы определяется лучшей экологией. Тем не менее, далеко не каждый готов купить для личного пользования земельный участок в 150-клилометровой зоне. Другое дело приобретение земельного надела для административно-производственных целей, где выходят на первый план другие определяющие критерии: важным моментом являются транспортные развязки и интенсивность движения, близость к крупным населенным пунктам, как местам сбыта, и т.д.

Важным моментом при выборе земли является его окружение. Люди отдают предпочтение живописным местам возле воды или лесо-парковой зоны, где возможен полноценный отдых.

Следующим этапом после определения местоположения земельного участка встает вопрос о его площади. Здесь желания потенциальных инвесторов и частных лиц расходятся в зависимости от целей использования земли. Площади более двадцати соток уже относятся к дорогостоящим объектам, но дают пространство и свободу. Участки свыше 5 га могут интересовать инвесторов для проведения девелопмента. 

Большое влияние на стоимость оказывает степень развитости инфраструктуры. Так, участки на хорошо освоенных землеотводах ценятся значительно дороже, нежели на неосвоенных. А увеличение стоимости земельного участка в зависимости от наличия подведенных коммуникаций по информации риэлторских фирм «Домовой», «Ваш дом», «Новосел», «Союз Риэлт Строй»  дифференцируются следующим образом:

· транспортные подъездные пути – 15-30%;
· электроэнергия – 15-25%;
· газоснабжение – 15-25%;
· остальное (водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи) – 5- 15%. 

9.4. Рынок земельных участков в пос. Ферзиково Калужской области

Рынок земельных участков под строительство в пос. Ферзиково незначительный и находится в стадии развития и формирования. При анализе этого рынка установлено, что предлагаются только участки под индивидуальное жилищное строительство (ИЖС), в то время как рынок участков под строительство коммерческой недвижимости отсутствует.

Информация о предложениях по продаже земельных участков расположенных в  пос. Ферзиково Калужской области с разрешенным использованием под ИЖС по состоянию на дату оценки, опубликованная на сайте газеты бесплатных объявлений «Все для Вас» (http://vdv40.ru/) приведена в таблице №6. 
таблица №6
	№

п/п
	Местоположение объекта
	Дата публикации
	Площадь, сот
	Цена предложе-ния, руб.
	Цена пред-ложения, руб./ сот.
	Инженерные коммуникации

	1

	Калужская обл., Ферзиковский р-н, п. Ферзиково
	февраль 2011г.
	10,7
	350 000
	32 710
	на границе электричество, вода

	2
	Калужская обл., Ферзиковский р-н, п. Ферзиково
	февраль 2011г.
	10
	350 000
	35 000
	на границе электричество, вода

	3
	Калужская обл., Ферзиковский р-н, п. Ферзиково
	февраль 2011г.
	11,3
	400 000
	35 398
	на границе электричество, вода, газ

	4
	Калужская обл., Ферзиковский р-н, п. Ферзиково
	февраль 2011г.
	10
	340 000
	34 000
	на границе электричество, вода

	5
	Калужская обл., Ферзиковский р-н, п. Ферзиково
	февраль 2011г.
	50
	1 500 000
	30 000
	на границе электричество, вода, газ


Выводы по разделу

По имеющейся в нашем распоряжении информации можно сделать вывод, что рынок земельных участков под ИЖС в Калужской области находится в стадии развития. Стоимость предложений земельных участков под ИЖС по представленной в таблице №6 выборке находится в диапазоне и составляет от 30 до 36 тыс. руб./сот, она зависит от месторасположения, состояние объекта, наличия коммуникаций, размера объекта, удобства пользования и других характеристик.

Рынок аренды земельных участков под ИЖС в Калужской области практически не развит, предложений о сдаче в аренду таких объектов оценщиком не обнаружено.

9.5. Рынок недвижимости Ферзиковского района

Рынок недвижимости в Ферзиковском районе незначительный и находится в стадии развития. При анализе этого рынка установлено, что наиболее популярными являются, квартиры, частные дома, участки под жилищное строительство и под крестьянско-фермерские хозяйства. Предложений о продаже земельных участков в Ферзиковском районе под строительство коммерческой недвижимости, а так же продажи или сдачи в аренду коммерческой недвижимости оценщиком не обнаружено.

Вся информация обнаруженная оценщиком, о предложениях по продаже недвижимости в пос. Ферзиково по состоянию на дату оценки, опубликованная на сайте «Недвижимость Калуги и Калужской области» http://www.kalugahouse.ru/, приведена в таблице №7.

Таблица №7
	№ п/п
	Вид разрешенного

использования
	Местоположение объекта
	Площадь участка, соток
	Цена предложения, руб.
	Краткая

характеристика

	1

	Жилой дом
	пос. Ферзиково
	10
	2 100 000
	Дом двухэтажный из бруса, 190 м2, 2010 года постройки, без отделки.

	2

	Квартира
	пос. Ферзиково
	–
	1 500 000
	1-й этаж 2-х этажного кирп. дома, площадь 46м2, кухня 12,4 м2.

	3

	1/2 жилого дома
	пос. Ферзиково
	5
	450 000
	Бревенчатый дом, две комнаты общей площадью 20 м2.


9.6. Рынок объектов незавершенных строительством

Рынок коммерческой недвижимости Калужской области развивается не столь высокими темпами, как рынок жилой недвижимости. По сравнению с другими рынками товаров и услуг, рынок недвижимости требует значительных капиталовложений в строительство. Во всем мире отдача от вложенных инвестиций в недвижимость считается стабильной и дающей долговременную прибыль. Долгосрочные инвестиции, к которым относятся инвестиции в коммерческую недвижимость, требуют тщательной разработки концепции не будущего здания, а будущего бизнеса, причем не тогда, когда здание построено, а на стадии получения земельного участка под его строительство.

При исследовании и анализе рынка объектов незавершенных строительством выявлено, что в настоящее время имеются несколько предложений.

Как правило, к продаже предлагаются незавершенные объекты коммерческой недвижимости на начальной стадии строительства. Эти объекты предлагаются в совокупности с земельными участками, которые имеют различные права собственности и различные по площади земельные участки. Коммерческие объекты предлагаются от котлована с пакетом проектной документации до возведенных основных конструкций без подключенных коммуникаций. Проекты имеют различные строительные объемы, различное конструктивное исполнение.

Учитывая вышеизложенное, Оценщик пришел к выводу, что использовать вторичный рынок объектов незавершенных строительством для проведения сравнительного анализа из за большого количества отличий не представляется возможным.
10. ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ

10.1. Методология оценки

Проведение оценки включает следующие этапы:

· заключение договора на проведение оценки;

· сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

· установление количественных и качественных характеристик Объекта оценки;

· применение подходов к оценке, включая выбор методов проведения оценки;

· сбор необходимой информации для выполнения расчетов;

· расчет рыночной стоимости Объекта оценки всеми возможными подходами к оценке;

· согласование результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины рыночной стоимости Объекта оценки;

· составление Отчета об оценке и передача его Заказчику.

10.2. Подходы к оценке объектов недвижимости
10.2.1. Затратный подход

Подход к оценке с точки зрения затрат основан на предположении о том, что затраты на строительство объекта (с учетом износа) в совокупности с рыночной стоимостью прав на земельный участок, на котором этот объект находится, являются приемлемым ориентиром при определении стоимости недвижимости. 

Стоимость объекта определяется разницей между стоимостью нового строительства (стоимостью восстановления или замещения) и потерей стоимости за счет накопленного износа. При этом в стоимость объекта должна быть включена не только прибыль подрядчика, входящая в сметную стоимость объекта, но и прибыль заказчика (инвестора), называемая прибылью девелопера.

Затраты на создание объекта недвижимости отнюдь не всегда являются эквивалентом его рыночной стоимости. Поэтому сфера применения затратного подхода в достаточной степени специфична. Наиболее объективно применяется затратный подход в следующих случаях:

· при оценке на рынках, которые характеризуются отсутствием достаточной информации для применения сравнительного и доходного подходов;

· при оценке специализированных зданий (школ, больниц, вокзалов, инженерной инфраструктуры и т. п.), т.к. такие объекты, как правило, не способны приносить доход,  а информация об их продажах отсутствует;

· при страховании, т.к. страховая сумма, страховой взнос, страховые возмещения наиболее часто определяются исходя из затрат страхователя;

· при исчислении установленных законодательством налогов и сборов, переоценке основных фондов и в некоторых  других случаях.

При оценке недвижимости затратным подходом придерживаются следующей последовательности действий:

1. Расчет рыночной стоимости права на земельный участок, на котором находится здание.

2. Расчет стоимости строительства нового здания (восстановления или замещения).

3. Определение уменьшения полезности объекта в результате износа:

а) физического, являющегося следствием возраста объекта, природно-климатических факторов, характера эксплуатации объекта;

б) функционального, являющегося следствием несоответствия архитектурного, конструктивного, дизайнерского решения современным стандартам рынка;

в) экономического (внешнего), являющегося следствием негативного влияния внешней среды (окружения) объекта.

1. Расчет остаточной стоимости здания путем вычитания из стоимости затрат на его восстановление (замещение) всех видов износа. В случае, если в расчетах используется  стоимость замещения, то функциональный износ не учитывается, т. к. стоимость замещения включает в себя современные требования и стандарты рынка.

2. Определение рыночной стоимости недвижимости путем суммирования остаточной стоимости здания и рыночной стоимости земельного участка.

Определение стоимости земельного участка

В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков» [6] в рамках вышеперечисленных подходов к оценке используются следующие методы оценки земельных участков:

· метод сравнения продаж;

· метод выделения;

· метод распределения;

· метод капитализации земельной ренты;

· метод остатка;

· метод предполагаемого использования.

Затратный подход

Затратный подход для оценки непосредственно земли не применяется. Земля не может оцениваться по затратам на ее воспроизводство или замещение, т.к. она не рукотворна и не может быть воспроизведена физически, за исключением уникальных случаев создания искусственных островов.

Сравнительный подход

В рамках сравнительного подхода используются следующие методы: метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения. Результаты, полученные при использовании методов сравнительного подхода, во всех странах с развитым земельным рынком считаются самыми надежными и достоверными. Но в российских условиях применение сравнительных методов пока затруднено или невозможно в силу отсутствия необходимой информации о сделках.

Доходный подход

К методам доходного подхода, применяемым для оценки стоимости земельных участков, относятся методы прямой капитализации дохода: метод капитализации земельной ренты, метод остатка.

Оценка земельных участков с использованием методов доходного подхода может проводиться как на основе прямой капитализации арендных платежей за землю, так и посредством капитализации чистого операционного дохода, образующегося при ведении какого либо бизнеса и представляющего собой земельную ренту. И в том и в другом случаях применяется метод капитализации земельной ренты. В первом случае величина земельной ренты определяется по доходам от арендных платежей за пользование земельными участками. Во втором случае земельная рента рассчитывается как величина чистого операционного дохода, полученного от ведения определенного бизнеса.

Таким образом, основными методами оценки земельных участков являются методы сравнительного и доходного подходов. Причем в условиях неразвитого земельного рынка и отсутствия информации о сделках с земельными участками методы доходного подхода практически становятся единственным способом оценки земельных участков.

Определение стоимости строительства
(восстановительной или замещения)

Восстановительная стоимость объекта недвижимости - это стоимость строительства точной копии оцениваемой недвижимости, а стоимость замещения – это стоимость строительства объекта, имеющего такую же функциональную полезность, но построенного по современным технологиям и в соответствии с текущими рыночными стандартами. Для целей оценки рыночной стоимости наиболее предпочтительным является определение стоимости замещения ввиду ее большой адекватности текущим рыночным условиям и стандартам.

Существует три традиционных метода определения стоимости строительства:

· метод сравнительной единицы (или метод удельной стоимости);

· поэлементный метод;

· сметный метод (или метод количественного анализа).

Метод сравнительной единицы (метод удельной стоимости)

По этому методу текущая стоимость выбранной для расчета единицы измерения здания умножается на  количество единиц оцениваемого здания. Как правило, единицами измерения могут быть 1 м2 или 1 м3. В условиях России в качестве удельных показателей используются:

· сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости (УПВС) зданий и сооружений для переоценки основных фондов;

· сборники укрупненных показателей стоимости строительства (УПСС).

Укрупненные показатели, приведенные в сборниках, составлены в ценах и нормах определенного базисного периода. 

Укрупненные показатели учитывают полную восстановительную стоимость зданий в т.ч.:

· накладные расходы и плановые накопления;

· затраты, связанные с производством работ в зимнее время;

· прочие внеобъектные затраты, за вычетом возвратных сумм, как-то затраты на временные здания и сооружения, содержание улиц и вывозку мусора, затраты на применение прогрессивно-премиальной системы оплаты труда, строительно-монтажных работ и оргнабора рабочих, затраты на проектно-изыскательские работы и авторский надзор, на содержание аппарата заказчика и др.

Укрупненные показатели включают восстановительную стоимость всех общестроительных и специальных строительных работ, в том числе:

· санитарно-технических устройств (центральное отопление, вентиляция, водопровод, канализация и их вводы в здание, мусоропровод и др. виды благоустройства);

· электрических и слаботочных устройств освещения, лифт, радио, телефон, телевидение, а также газоснабжение.

Поэлементный метод

Оценка стоимости недвижимости рассчитывается так же, как в предыдущем методе, но не для всего здания сразу, а для его частей (элементов, компонентов), имеющих какие-либо существенные различия. Сумма оценок стоимости различных частей здания дает оценку стоимости объекта в целом.

Сметный метод (метод количественного анализа)

Этот метод использует данные инвентаризации всех компонентов (материалов, изделий, оборудования) оцениваемого объекта и данные о всех видах трудозатрат (по объему и стоимости), необходимых для монтажа отдельных элементов и создания объекта в целом к стоимости материалов и оборудования добавляются накладные расходы и иные затраты, необходимые для воспроизводства объекта, т.е. составляется полная смета воспроизводства оцениваемого объекта.

Определение накопленного износа

Каждое здание и сооружение характеризуется определенными эксплуатационными качествами: прочностью и устойчивостью конструкций, их теплозащитными качествами, герметичностью, звукоизолирующей способностью и т.п.

Построенные здания, сооружения под действием различных природных и функциональных факторов теряют свои эксплуатационные качества и разрушаются. Кроме этого, на рыночную стоимость здания оказывает влияние внешнее экономическое воздействие со стороны непосредственного окружения и изменения рыночной среды. При этом различают физический износ (потерю эксплуатационных качеств), функциональное или моральное старение (потерю технологического соответствия и стоимости в связи с научно-техническом прогрессом), внешний или экономический износ (изменение привлекательности объекта с точки зрения изменения внешнего окружения). Все вместе эти виды износа составляют накопленный износ, который и будет составлять разницу между восстановительной стоимостью улучшений и текущей рыночной стоимостью.

Накопленный износ определяется как "уменьшение восстановительной стоимости, которое может происходить в результате физического разрушения, функционального устаревания, внешнего устаревания или комбинации этих источников". При этом считается, что износ относится к устранимому, если затраты на его исправление меньше, чем добавляемая при этом стоимость. Износ относится к неустранимому, если затраты на его исправление больше, чем добавляемая стоимость сооружения.

Накопленный износ определяется по формуле:

Нак. изн. = [1– (1–Ф) × (1–Э) × (1–F)] × 100%,      (1)

	где
	Ф ‑ физический износ, в долях единицы;

	
	Э ‑ экономический износ, в долях единицы;

	
	F ‑ функциональный износ, в долях единицы.


Физический износ

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

Физический износ отдельных конструкций, элементов, систем или их участков оценивается путем сравнения признаков физического износа, выявленных в результате визуального и инструментального обследования, с их значениями, приведенными в таблицах ВСН 53-86 (р) "Правила оценки физического износа жилых зданий".

Физический износ здания определяется по формуле:
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	где
	ФЗ ‑ физический износ здания, %;

	
	ФКi ‑ физический износ отдельной конструкции, элемента или системы, %;

	
	Ii ‑ коэффициент, соответствующий доле восстановительной стоимости отдельной конструкции, элемента или системы в общей восстановительной стоимости здания;

	
	n ‑ число конструкций, элементов или систем в здании.


Устранимый физический износ в денежном выражении определяется как стоимость ремонта, т.е. затраты на доведение объекта до состояния, эквивалентного первоначальному.

Функциональный износ

Функциональный износ есть потеря стоимости, вызванная тем, что объект не соответствует современным стандартам с точки зрения его функциональной полезности. Функциональное устаревание может проявляться в устаревшей архитектуре здания, в удобствах его планировки, объемах, инженерном обеспечении, в излишке производственных мощностей, конструкционной избыточности, недостатке утилитарности, избытке переменных производственных затрат и т.д. Функциональное устаревание обусловлено влиянием научно-технического прогресса  в области архитектуры и строительства. Функциональный износ может быть устранимым и неустранимым.

К устранимому функциональному износу можно отнести восстановление встроенных шкафов, водяных и газовых счетчиков, сантехнического оборудования, покрытия пола и пр. Критерием того, является ли износ устранимым или нет, является сравнение величины затрат на ремонт с величиной дополнительно полученной стоимости. Если дополнительно полученная стоимость превышает затраты на восстановление, то функциональный износ устранимый. Величина устранимого износа определяется как разница между потенциальной стоимостью здания на момент его оценки с обновленными элементами и его же стоимостью на дату оценки без обновленных элементов.

К неустранимому функциональному износу относится уменьшение стоимости, связанное с избытком или недостатком качественных характеристик здания. Величину данного вида износа рассчитывают как величину потерь от арендной платы при сдаче в аренду объекта недвижимости, умноженную на мультипликатор валовой рентной платы, характерный для данного вида недвижимости.

Экономический (внешний) износ

Экономический износ есть потеря стоимости, обусловленная влиянием внешних факторов. Экономический износ может быть вызван целым рядом причин, таких как общеэкономические и внутриотраслевые изменения, в том числе сокращением спроса на определенный вид продукции и сокращением предложений или ухудшением качества сырья, рабочей силы, вспомогательных систем, сооружений и коммуникаций, а также правовые изменения, относящиеся к законодательству, муниципальным постановлениям, зонированию и административным распоряжениям.

Основными факторами экономического (внешнего) износа в России являются общее состояние в экономике, которое в отдельных регионах усиливается местными факторами, наличие дискриминационного законодательства для отдельных видов предпринимательской деятельности и штрафы за загрязнение окружающей среды.

10.2.2. Доходный подход

Доходный подход представляет собой совокупность приемов и методов, позволяющих оценить стоимость объекта на основе его потенциальной способности приносить доход. Используя доходный подход, оценщики измеряют текущую стоимость будущих выгод от владения недвижимым имуществом.

Доходный подход к оценке недвижимости включает два метода:

· метод прямой капитализации;

· метод дисконтированных денежных потоков.

Метод прямой капитализации подразумевает выражение рыночной стоимости через величину дохода от владения объектом недвижимости в наиболее характерный год. Инструментом перевода таких доходов в текущую стоимость является ставка капитализации.

Дисконтирование будущих доходов – это метод, используемый для оценки объектов доходной недвижимости, как текущей стоимости ожидаемых в будущем выгод от владения объектом. Будущие преимущества от операций с недвижимостью представляют собой периодические поступления в виде будущего дохода на протяжении периода владения и реверсию, то есть выручку от продажи объекта по истечении периода владения.

Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход со стабильно предсказуемыми суммами доходов и расходов, а метод дисконтированных денежных потоков более применим к объектам, имеющим нестабильные потоки доходов и расходов или требующих значительных материальных затрат.

Доходный подход к оценке недвижимости основывается на принципе ожидания. Данный принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов или выгод. Иными словами, стоимость объекта может быть определена как текущая стоимость будущих доходов, проистекающих из факта владения данным объектом.

Данный подход оценки недвижимости применим только к доходной недвижимости, т.е. к такой недвижимости, единственной целью владения которой является получение дохода.

Доходы от владения недвижимостью поступают к людям в виде:

· текущих и  будущих денежных поступлений (в т.ч. периодических платежей);

· текущей и будущей экономии на налогах;

· доходов от прироста стоимости недвижимости, получаемых при продаже этой недвижимости в будущем и/или при ее залоге под ипотечный кредит;

· налоговые сбережения от продажи, обмена или дарения этого имущества в будущем;

· другие возможные денежные поступления и выгоды.

Понятие «доход» имеет несколько различных значений. Ниже приведены три основные уровня дохода:

1. Потенциальный валовой доход (ПВД) – это максимальный доход, который способен приносить объект недвижимости при 100 % занятости без учета всех потерь и расходов.

2. Действительный валовой доход (ДВД) – это доход, приносимый объектом недвижимости с учетом реальных потерь и недополучений.

3. Чистый операционный доход (ЧОД) – это та часть действительного валового дохода, которая остается после выплаты всех операционных расходов.

К операционным расходам относятся:

· условно постоянные, размер которых не зависит от степени интенсивности использования объекта (например, арендная плата за землю, налог на имущество, страховые взносы, и др.);

· условно–переменные, размер которых зависит от степени интенсивности использования объекта (например, охрана, затраты на управление объектом, коммунальные платежи, плата за электроэнергию, абонентная плата за пользование телефоном и др.)

· резерв на замещение, средства необходимые для осуществления в будущем дополнительных инвестиций в объект недвижимости с целью сохранения стабильного уровня доходов (например, создание резерва на проведение капитального ремонта, замену сантехнического оборудования и др.).

Экономическая и налоговая амортизация рассматривается при расчетах доходным подходом как возмещение и считается частью ставки капитализации. Возмещение инвестиционного капитала рассчитывается по методу Ринга.

10.2.3. Сравнительный подход

Сравнительный подход к оценке имущества предполагает, что ценность объектов собственности определяется тем, за сколько они могут быть проданы при наличии достаточно сформированного рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости оцениваемого объекта может быть реальная цена продажи аналогичного объекта, зафиксированная рынком.

Сравнительный подход может быть реализован двумя методами:

· метод сравнения продаж;

· метод валового рентного мультипликатора.

Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации по продаже аналогичных объектов, как правило, за последние 3-6 месяцев. Основополагающим принципом метода сравнительных продаж является принцип замещения, гласящий, что при наличии на рынке нескольких объектов инвестор не заплатит за данный объект больше стоимости имущества аналогичной полезности. Под полезностью понимается совокупность характеристик объекта, определяющих назначение, возможность и способы его использования, а также размеры и сроки получаемого в результате такого использования дохода. Данный метод является объективным лишь в случае наличия достаточного количества сопоставимой и достоверной информации. Он подразумевает изучение рынка, выбор листингов (предложения на продажу) по объектам, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом и внесение соответствующих корректировок для приведения объектов-аналогов к оцениваемому объекту.

Метод валового рентного мультипликатора предусматривает использование данного мультипликатора в качестве единицы сравнения. Валовой рентный мультипликатор – отношение цены продажи объекта к потенциальному или действительному валовому доходу. Расчет стоимости данным методом осуществляется в 3 этапа:

1. Определение рыночного рентного дохода от оцениваемого объекта недвижимости.

2. Определение валового рентного мультипликатора исходя из недавних рыночных сделок.

3. Расчет стоимости оцениваемого объекта посредством умножения рыночного рентного дохода от оцениваемого объекта на валовой рентный мультипликатор.

Валовой рентный мультипликатор не корректируется на различия, существующие между оцениваемым объектом и объектами-аналогами, т.к. он представляет собой относительный показатель, в котором данные различия учтены.

10.3. Выбор подходов к оценке

Земельный участок

В настоящем Отчете для определения рыночной стоимости земельного участка использовался только сравнительный подход, в рамках которого применялся метод сравнения продаж.

Доходный подход к оценке земельного участка не применялся по причине отсутствия достоверной информации о доходе, создаваемом объектом оценки.

Затратный подход по своему экономическому содержанию не подходит для оценки рыночной стоимости собственно земли (земли, свободной от построек и многолетних насаждений), представляющей собой территорию и являющейся природным объектом, т.к. этот объект нерукотворен и не может быть воспроизведен или создан человеком.
Объект незавершенный строительством

Рыночная стоимость незавершенного строительством нежилого здания была рассчитана затратным подходом:

· в рамках затратного подхода использовался метод сравнительной единицы (метод удельной стоимости); 

· практика сдачи в аренду объектов незавершенных строительством отсутствует, поэтому в настоящем Отчете доходный подход для оценки объекта незавершенного строительством не применялся;

· рынка объектов незавершенных строительством, который позволил бы провести сравнительный анализ не существует, по этой причине применение сравнительного подхода для оценки рыночной стоимости нежилого здания незавершенного строительством невозможно.

11. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА

11.1. Оценка рыночной стоимости Объекта затратным подходом

Затратный подход к оценке недвижимости основан на предположении о том, что затраты, необходимые для создания оцениваемого объекта в его существующем состоянии или воспроизведения его потребительских свойств, в совокупности с рыночной стоимостью земельного участка, на котором этот объект находится, являются приемлемым ориентиром для определения рыночной стоимости объекта оценки.

Особенностью применения затратного подхода является понимание оценщиком различия между стоимостью воспроизводства объекта и стоимостью замещения.

Стоимость воспроизводства определяется издержками в текущих ценах на строительство точной копии оцениваемого объекта с использованием таких же архитектурно-планировочных решений, строительных конструкций и материалов и с тем же качеством строительно-монтажных работ. При определении стоимости воспроизводства учитывается тот же функциональный износ объекта и те же недостатки в архитектурных решениях, которые имеются у оцениваемого объекта.

Стоимость замещения определяется расходами в текущих ценах на строительство объекта, имеющего с оцениваемым эквивалентную полезность, но построенного в новом архитектурном стиле с использованием современных стандартов, материалов, дизайна и планировки.

Таким образом, стоимость воспроизводства выражается издержками на воспроизводство точной копии объекта, а стоимость замещения – издержками на создание современного объекта-аналога.

Граница между стоимостью воспроизводства объекта и стоимостью его замещения всегда условна, и оценщику в каждом конкретном случае приходится решать проблему выбора того или иного вида стоимостной оценки в зависимости от условий применения затратного подхода. 

В настоящем Отчете оценщик определил стоимость воспроизводства объекта.

Согласно стандартам Российского общества оценщиков (СТО РОО 21-01-95), при оценке недвижимости затратным подходом рекомендуется следующая последовательность действий:

· определение рыночной стоимости участка земли;

· определение стоимости воспроизводства (замещения) объекта;

· определение величины накопленного износа объекта;

· определение рыночной стоимости недвижимости затратным методом как суммы стоимости участка земли и стоимости воспроизводства (замещения) объекта за минусом накопленного износа.

11.1.1. Определение стоимости земельного участка
Выбор объектов-аналогов

В соответствии с критериями выбора сопоставимых объектов оценщиком из таблицы №6 (см. раздел 9 «Анализ рынка» настоящего Отчета) выбраны 5 объектов-аналогов. Основным критерием выбора аналогов являлось расположение объектов-аналогов – Калужская область, пос. Ферзиково.

Краткие характеристики объектов-аналогов и их стоимость (цены предложений) приведены в таблице №8.
таблица №8
	 
	Оцениваемый объект
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4
	Аналог №5

	Вид разрешенного использования
	для строительства магазина
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Местоположение
	Калужская обл., Ферзиковский р-н, п. Ферзиково, ул. Ленина, д. 4б
	Калужская обл., Ферзиковский р-н, п. Ферзиково
	Калужская обл., Ферзиковский р-н, п. Ферзиково
	Калужская обл., Ферзиковский р-н, п. Ферзиково
	Калужская обл., Ферзиковский р-н, п. Ферзиково
	Калужская обл., Ферзиковский р-н, п. Ферзиково

	Площадь, сот.
	2,41
	10,7
	10
	11,3
	10
	50

	Инженерные коммуникации
	электричество, вода
	на границе электричество, вода
	на границе электричество, вода
	на границе электричество, вода, газ
	на границе электричество, вода
	на границе электричество, вода, газ

	Дата предложения
	 
	февраль 2011г.
	февраль 2011г.
	февраль 2011г.
	февраль 2011г.
	февраль 2011г.

	Цена предложения, руб.
	 
	350 000
	350 000
	400 000
	340 000
	1 500 000

	Цена предложения, руб./сот.
	 
	32 710
	35 000
	35 398
	34 000
	30 000

	Переданные правомочия
	 
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Условия финансирования
	 
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Условия продажи
	 
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные


Для расчета стоимости оцениваемого земельного участка к стоимости объектов-аналогов оценщиком применены следующие корректировки:
Обоснование корректировок

Объем передаваемых прав на объекты

Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). Право аренды и право собственности имеют различную стоимость.

В нашем случае корректировка по данному фактору для объектов равна нулю, так как и объекты-аналоги и оцениваемый объект подразумевают полное право собственности на объект недвижимости (владение, распоряжение и пользование).

Корректировка на условия продажи

Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не были ограничены в сроках продажи, между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений, объекты не приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими объектами. В связи с этим корректировка по данному фактору не проводилась.

Корректировка на снижение стоимости в процессе торгов

По данным риэлтерских фирм («Домовой», «Ваш дом», «Китеж»), эта поправка может составлять до 30% от цены предложения земельных участков и определяется после проведения предварительной беседы с продавцом. С учетом местоположения земельного участка для проведения расчетов оценщиком учтена скидка в размере 10%.
Корректировка на дату выставления на торги/дату продажи

Поскольку в расчетах используется актуальная на дату определения стоимости объекта оценки информация, корректировка по данному фактору не проводилась.

Корректировка на местоположение

Данной корректировки не требует ни один аналог, так как все они расположены в центральной части пос. Ферзиково на небольшом удалении от оцениваемого объекта.
Корректировка на вид разрешенного использования

Оцениваемый земельный участок выделен под строительство магазина. Земельные участки-аналоги выделены для ИЖС, поэтому необходимо выполнить корректировку по этому параметру.
Расчет величины поправки на вид разрешенного использования выполнен с использованием соотношения кадастровых стоимостей [15] земельных участков под торговыми объектами и участков под ИЖС по следующей формуле:

Пвид исп.. = Кторг / Кижс             (3)

где 
Кторг. – удельная кадастровая стоимость земельного участка под торговыми объектами;

Кижс. – удельная кадастровая стоимость земельного участка под ИЖС.
Данное соотношение для пос. Ферзиково составляет 1,78, что и является корректировкой на вид разрешенного использования.
Корректировка на наличие инженерных коммуникаций
По данным проектных организаций земельные участки с уже заведенными коммуникациями имеют большую рыночная стоимость, чем те у которых только имеется возможность подключения к ним. Средние значения увеличения рыночной стоимости земельного участка в зависимости от подъездных путей, наличия коммуникаций по данным риэлтерских фирм выглядит следующим образом:

- подведение воды, канализации, электроэнергии и газа – 20%;

- подведение электроэнергии, воды и канализации –15%;

- подведение электроэнергии и воды–10%;

- подведение электроэнергии – 5%.
К оцениваемому земельному участку подведены электричество и вода, у всех объектов-аналогов эти коммуникации есть только на границе, поэтому ко всем объектам-аналогам применена повышающая корректировка в размере 10%.
Корректировка на площадь

Учитывается факт того, что при прочих равных условиях цена единицы площади больших объектов ниже, чем маленьких. Более точно эта поправка определяется методом корреляционно-регрессионного анализа. Для ее определения рассматриваются данные о ценах 1 м2 общей площади земельных участков различных размеров, сопоставимых по остальным характеристикам. Величина этой поправки, как правило, небольшая, тем не менее, оценщик счел целесообразным ее применить. Расчет корректировки выполнялся по следующей формуле ( формула Мисовца):

Пмис = (Sоб – Sан) × Фм ,      (4)

	где
	Sоб ‑ площадь оцениваемого объекта, м2;

	
	Sан ‑ площадь объекта-аналога, м2;

	
	Фм = – 0,02536×курс дол. США – коэффициент регрессии.


Результаты расчета поправки на площадь по объектам-аналогам приведены в таблице №9.

таблица №9
	Элемент

сравнения
	Объект оценки
	Объекты-аналоги

	
	
	№1
	№2
	№3
	№4
	№5

	Площадь

объекта, сот.
	2,41
	10,7
	10
	11,3
	10
	50

	Коэф. регрессии
	
	-2,536 × 31,2308* = - 78,31

	Поправка

на площадь

объекта, руб.
	
	657
	601
	704
	601
	3769


*курс ЦБ РФ на дату оценки 31,2308 руб. за 1 дол. США

Корректировка на услуги риэлтора 

По данным калужских риэлторских фирм («Домовой», «Ваш дом», «Китеж» и др.) услуги риэлтора могут составлять до 10% от стоимости продажи объекта. В настоящем расчете оценщиком принято значение стоимости услуг риэлтора в размере 2% от стоимости объекта.

Веса аналогов

Расчет удельных весов производился на основании данных о суммарном отклонении первоначальной стоимости объектов-аналогов от итоговой стоимости, полученной после введения всех корректировок. Расчет удельного веса каждого аналога производился по следующим формулам:
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где С1i – стоимость 1 м2 i-го объекта-аналога до корректировок;

      С2i – стоимость 1 м2 i-го объекта-аналога после корректировок.

Расчет стоимости

Расчет стоимости земельного участка входящего в состав Объекта оценки с учетом введенных корректировок приведен в таблице №10. При расчете стоимости за единицу сравнения принята 1 сотка земельного участка, а затем рассчитана стоимость всего земельного участка площадью 2,41 сот.
таблица №10
	 
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4
	Аналог №5

	Местоположение
	Калужская обл., Ферзиковский р-н, п. Ферзиково
	Калужская обл., Ферзиковский р-н, п. Ферзиково
	Калужская обл., Ферзиковский р-н, п. Ферзиково
	Калужская обл., Ферзиковский р-н, п. Ферзиково
	Калужская обл., Ферзиковский р-н, п. Ферзиково

	Цена предложения, руб. / 1 сотку
	32 710
	35 000
	35 398
	34 000
	30 000

	Поправка на уторгование, %
	-10
	-10
	-10
	-10
	-10

	Скорректированная цена, руб. / 1 сотку
	29 439
	31 500
	31 858
	30 600
	27 000

	Дата предложения
	февраль 2011г.
	февраль 2011г.
	февраль 2011г.
	февраль 2011г.
	февраль 2011г.

	Корректировка в долях единицы
	1
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб. / 1 сотку
	29 439
	31 500
	31 858
	30 600
	27 000

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Корректировка в долях единицы
	1,78
	1,78
	1,78
	1,78
	1,78

	Скорректированная цена, руб. / 1 сотку
	52 401
	56 070
	56 707
	54 468
	48 060

	Поправка на месторасположение в долях единицы
	1
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб. / 1 сотку
	52 401
	56 070
	56 707
	54 468
	48 060

	Наличие инженерных сетей
	на границе электричество, вода
	на границе электричество, вода
	на границе электричество, вода, газ
	на границе электричество, вода
	на границе электричество, вода, газ

	Корректировка, %
	10
	10
	10
	10
	10

	Скорректированная цена, руб. / 1 сотку
	57 641
	61 677
	62 378
	59 915
	52 866

	Площадь земельного участка, соток
	10,7
	10
	11,3
	10
	50

	Корректировка, руб.
	657
	601
	704
	601
	3 769

	Скорректированная цена, руб. / 1 сотку
	58 298
	62 278
	63 082
	60 516
	56 635

	Услуги риэлтора, %
	-2
	-2
	-2
	-2
	-2

	Скорректированная цена, руб. / 1 сотку
	57 132
	61 032
	61 820
	59 306
	55 502

	Весовые коэффициенты
	0,2047
	0,2055
	0,2047
	0,2053
	0,1798

	Доля аналога в итоговой стоимости 1 сотки, руб.
	11 695
	12 542
	12 655
	12 176
	9 979

	Итоговая стоимость 1 сотки оцениваемого земельного участка, руб.
	
	
	59 047
	
	

	Итоговая стоимость оцениваемого земельного участка площадью 2,41 сотки, руб.
	
	
	142 303
	
	


Таким образом, рыночная стоимость земельного участка, входящего в состав Объекта оценки, определенная сравнительным подходом с составляет 142 000 руб.
11.1.2. Определение стоимости воспроизводства Объекта оценки
Для определения стоимости воспроизводства зданий и сооружений оценщики обычно используют один из четырех методов:

· метод удельных затрат на единицу площади или объема;

· метод поэлементного расчета;

· метод сравнительной единицы;

· метод сводного сметного расчета.

Метод удельных затрат на единицу площади или объема заключается в том, что на основе данных об издержках на строительство аналогичных объектов разрабатываются нормативы затрат на строительные работы (на 1 м2 площади или на 1 м3 объема здания, сооружения). Норматив удельных затрат умножается на общую площадь или на общий объем, получают стоимость оцениваемого здания или сооружения.

Суть поэлементного расчета заключается в том, что здания разбиваются на отдельные элементы: фундамент, цоколь, стены, каркас, перекрытия, кровля и т.д. Оценщиком собираются данные затрат по каждому элементу. Затем суммированием поэлементных затрат рассчитывают общую стоимость здания.

Метод сравнительной единицы основан на сравнении стоимости единицы потребительских свойств оцениваемого объекта со стоимостью аналогичной единицы измерения подобного типового здания или сооружения.

Метод сметного расчета предполагает составление проектной сметы на строительство здания с указанием перечня строительно-монтажных работ и затрат по каждому виду работ: на заработную плату, материалы, электроэнергию, инструменты, спецоснащение и пр.

В связи с тем, что проектно-сметной документации на строительство Объекта оценки Заказчиком предоставлено не было и в связи с большой трудоемкостью расчета точного объема строительных материалов и ресурсов, оценщик в условиях сложившегося рынка считает, что наиболее точным будет применение метода удельных затрат на единицу строительного объема объекта.

В основу расчета положена методика, заключающаяся в последовательном переводе стоимости строительства 1 м3, 1 м2 объекта, аналогичного оцениваемому, из уровня цен базового периода в цены текущего периода, путем умножения базовой стоимости строительства на соответствующие коэффициенты, отражающие динамику удорожания строительно-монтажных работ (СМР) и материалов.
В качестве источников информации используются данные по объекту оценки из проектной документации и полученные при визуальном обследовании и обмере объектов оценки, усредненные стоимостные показатели из сборников УПВС, УПСС, а также коэффициенты пересчета сметной стоимости строительства.

Полная восстановительная стоимость (ПВС) фундамента с подвалом по состоянию на дату оценки определяется путем умножения их строительных характеристик (объема, площади, длины и др.) на удельную стоимость строительства объекта, аналогичного оцениваемому (той же группы капитальности, построенного по сходному проекту, с использованием подобных материалов и технологий). В удельную стоимость строительства включены все прямые затраты, накладные расходы, плановые накопления, а также общеплощадочные расходы по отводу и освоению строительного участка; стоимость проектно-изыскательских работ; затраты, связанные с производством работ в зимнее время; затраты по сдельно-премиальной системе оплаты труда; стоимость содержания дирекции строящегося предприятия; убытки от ликвидации временных зданий и сооружений; расходы по перевозке рабочих на расстояние свыше 3 км при отсутствии коммунального транспорта; расходы по выплате работникам строительно-монтажных организаций надбавок за подвижной характер работ и другое.

Удельная стоимость строительства в ценах по состоянию на дату оценки определялась по следующей формуле

С12 = СБАЗ. ( ККОР. ( КУДОР ,           (7)

	где
	СБАЗ
	 –  удельная стоимость строительства объекта в ценах базового периода для Калужской обл. (сборники УПВС, УПСС);

	
	ККОР
	–  коррелирующий коэффициент к удельной стоимости объекта;

	
	КУДОР.
	– индекс удорожания стоимости строительства с базового периода на дату оценки.


Полная восстановительная стоимость объекта по состоянию на дату оценки определялась по следующей формуле:

СПВС = C12 ( V,            (8)

где C12 – удельная стоимость строительства объекта в ценах на дату оценки;

V  – количественный параметр объекта (строительный объем, площадь, длина объекта, м3, м2, п.м.);

В соответствии с функциональным назначением и описанием конструктивного и объемно-планировочного решения из имеющихся в сборниках УПСС типовых объектов в качестве аналога оцениваемого объекта недвижимости рассматривалось следующее:
Магазины от 1 до 2 этажей (Сборник УПСС «Общественные здания», КО-ИНВЕСТ, Москва, 2005г., объект №3.8.3.003 стр. 266) имеет следующие характеристики:

	- общая площадь
	300 – 400 м2

	- класс конструктивной системы
	КС-1

	- класс качества
	эконом

	- фундаменты
	бетонные

	- перекрытия
	ж/бетонные

	- стены внешние
	кирпичные

	- полы
	цементная стяжка

	- электротехнические устройства
	отопление, водоснабжение, электроосвещение, слаботочные системы

	- удельная стоимость 1 м3 здания в ценах на 01.01.2003г.
	4084,15 руб.


Индекс увеличения стоимости строительства с базового уровня цен 2003 г. на дату оценки рассчитан по следующей формуле:

К03-12 = 70,91 / 30,33 × 1,18 = 2,76,

	где
	К91-03 = 30,33 – региональный расчетный коэффициент увеличения сметной стоимости нового строительства от 1991г. к 01.01.2005г. [8];

	
	К91-12 = 70,91 – региональный расчетный коэффициент увеличения сметной стоимости нового строительства от 1991г. к дате оценки [9];

	
	НДС = 1,18


При расчете ПВС через сборники УПСС прибыль застройщика не учитывалась, так как она уже включена в стоимость строительства, указанную в сборнике.
11.1.3. Расчет коэффициента строительной готовности 

Оцениваемый Объект является объектом, не завершенным строительством. Способ расчета коэффициента строительной готовности предполагает расчет коэффициента готовности по каждому конструктивному элементу и отнесение полученного результата к сумме затрат на строительство объекта и получение исходно-разрешительной документации.

Расчет коэффициента строительной готовности представлен в таблице №11.
Фундамент с подвалом                                                                                                таблица №11
	Конструктивный элемент
	Доля стоимости конструктивного элемента в общей величине удельного показателя, %
	Степень выполненных работ, %
	Коэффициент строительной готовности, %

	Подземная часть, включая фундаменты
	16,91
	100
	16,91

	Стены наружные с отделкой
	6,39
	5
	0,32

	Внутренние стены и перегородки
	2,89
	0
	0

	Перекрытия и покрытия
	9,4
	50
	4,7

	Кровля
	5,49
	0
	0

	Окна и балконные двери
	2,24
	0
	0

	Полы
	4,24
	0
	0

	Отделка потолков, внутренних стен и перегородок
	4,63
	0
	0

	Прочие конструкции
	8,3
	0
	0

	Отопление, вентиляция и кондиционирование
	8,99
	0
	0

	Водоснабжение и канализация
	3,37
	0
	0

	Электроснабжение и освещение
	17,81
	5
	0,89

	Слаботочные системы
	5,54
	0
	0

	Прочие системы и специальное оборудование
	3,8
	50
	1,9

	Коэффициент строительной готовности Объекта
	24,72


Коэффициент строительной готовности фундамента с подвалом с учетом округления составляет 25%.
Пристройка                                                                                                                   таблица №12
	Конструктивный элемент
	Доля стоимости конструктивного элемента в общей величине удельного показателя, %
	Степень выполненных работ, %
	Коэффициент строительной готовности, %

	Подземная часть, включая фундаменты
	16,91
	100
	16,91

	Стены наружные с отделкой
	6,39
	90
	5,75

	Внутренние стены и перегородки
	2,89
	90
	2,6

	Перекрытия и покрытия
	9,4
	100
	9,4

	Кровля
	5,49
	50
	2,75

	Окна и балконные двери
	2,24
	100
	2,24

	Полы
	4,24
	50
	2,12

	Отделка потолков, внутренних стен и перегородок
	4,63
	90
	4,17

	Прочие конструкции
	8,3
	90
	7,47

	Отопление, вентиляция и кондиционирование
	8,99
	0
	0

	Водоснабжение и канализация
	3,37
	80
	2,7

	Электроснабжение и освещение
	17,81
	90
	16,03

	Слаботочные системы
	5,54
	0
	0

	Прочие системы и специальное оборудование
	3,8
	50
	1,9

	Коэффициент строительной готовности Объекта
	74,04


Коэффициент строительной готовности пристройки с учетом округления составляет 75%.

11.1.4. Расчет накопленного износа

Физический износ рассчитан по формуле (2) с использованием результатов визуального обследования объекта согласно «Правил определения физического износа конструкций и элементов жилых зданий (ВСН 53-86р)», «Положения о проведении планово-предупредительного ремонта зданий и сооружений (утверждено Постановлением Госстроя СССР от 29.12.1973г. №279)» [11].

Фундамент с подвалом
таблица №13
	№п/п
	Наименование

элемента
	Удельный вес элемента в стоимости или материало​емкость, %
	Фактический износ элемента по результатам исследования, %
	Доля физического износа элемента в здании, %

	1. 
	Подземная часть, включая фундаменты
	16,91
	20
	3,382

	2. 
	Стены наружные с отделкой
	0,32
	15
	0,048

	3. 
	Внутренние стены и перегородки
	0
	0
	0

	4. 
	Перекрытия и покрытия
	4,7
	15
	0,705

	5. 
	Кровля
	0
	0
	0

	6. 
	Окна и балконные двери
	0
	0
	0

	7. 
	Полы
	0
	0
	0

	8. 
	Отделка потолков, внутренних стен и перегородок
	0
	0
	0

	9. 
	Прочие конструкции
	0
	0
	0

	10. 
	Отопление, вентиляция и кондиционирование
	0
	0
	0

	11. 
	Водоснабжение и канализация
	0
	0
	0

	12. 
	Электроснабжение и освещение
	0,89
	15
	0,1335

	13. 
	Слаботочные системы
	0
	0
	0

	14. 
	Прочие системы и специальное оборудование
	1,9
	15
	0,285

	Суммарный физический износ
	24,72
	4,55


Т.о., физический износ оцениваемого объекта, приведенный к 100%, с округлением составляет 19%.

Пристройка
таблица №14
	№п/п
	Наименование

элемента
	Удельный вес элемента в стоимости или материало​емкость, %
	Фактический износ элемента по результатам исследования, %
	Доля физического износа элемента в здании, %

	1. 
	Подземная часть, включая фундаменты
	16,91
	15
	2,5365

	2. 
	Стены наружные с отделкой
	5,75
	15
	0,8625

	3. 
	Внутренние стены и перегородки
	2,6
	15
	0,39

	4. 
	Перекрытия и покрытия
	9,4
	15
	1,41

	5. 
	Кровля
	2,75
	25
	0,6875

	6. 
	Окна и балконные двери
	2,24
	15
	0,336

	7. 
	Полы
	2,12
	20
	0,424

	8. 
	Отделка потолков, внутренних стен и перегородок
	4,17
	15
	0,6255

	9. 
	Прочие конструкции
	7,47
	15
	1,1205

	10. 
	Отопление, вентиляция и кондиционирование
	0
	0
	0

	11. 
	Водоснабжение и канализация
	2,7
	15
	0,405

	12. 
	Электроснабжение и освещение
	16,03
	15
	2,4045

	13. 
	Слаботочные системы
	0
	0
	0

	14. 
	Прочие системы и специальное оборудование
	1,9
	20
	0,38

	Суммарный физический износ
	74,04
	11,58


Т.о., физический износ оцениваемого объекта, приведенный к 100%, с округлением составляет 16%.

Функциональный износ

Функциональный износ (обесценивание) есть потеря в стоимости, вызванная тем, что объект не соответствует современным стандартам с точки зрения его функциональной полезности. Функциональное устаревание может проявляться в устаревшей архитектуре здания, в удобствах его планировки, объемах, инженерном обеспечении, в излишке производственных мощностей, конструкционной избыточности, недостатке утилитарности, избытке переменных производственных затрат и т.д. Функциональное устаревание обусловлено влиянием научно-технического прогресса в области архитектуры и строительства. Функциональный износ может быть устранимым и неустранимым.

При обследовании улучшений земельного участка оценщиком функциональный износ не выявлен.

Экономический (внешний) износ

Экономический износ (устаревание, обесценивание) есть потеря стоимости, обусловленная влиянием внешних факторов. Экономический износ может быть вызван целым рядом причин, таких как общеэкономические и внутриотраслевые изменения, в том числе сокращением спроса на определенный вид продукции и сокращением предложений или ухудшением качества сырья, рабочей силы, вспомогательных систем, сооружений и коммуникаций, а также правовыми изменениями, относящимися к законодательству, муниципальным постановлениям, зонированию и административным распоряжениям.

Основными факторами экономического (внешнего) износа в России являются: общее состояние в экономике, которое в отдельных регионах усиливается местными факторами; наличие дискриминирующего законодательства для отдельных видов предпринимательской деятельности; штрафы за загрязнение окружающей среды.

При обследовании улучшений земельного участка оценщиком экономический износ не выявлен.

Т.о., накопленным износом для улучшений земельного участка является физический износ, рассчитанный выше в таблицах № 13 – 14.
Стоимость накопленного износа объектов определялась по следующей формуле:
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где    Сизн – стоимость накопленного износа объекта, руб.;

Спвс – полная восстановительная стоимость объекта, руб.;

Σизн – накопленный износ объекта, %.

Расчеты стоимости воспроизводства улучшений земельного участка, стоимости их накопленного износа и рыночной стоимости приведены в таблице №15.
таблица №15
	№

п/п
	Наименование
	Строительный параметр (СП),

(объем, м3)
	Удельная стоимость 

строительства, руб./ед. СП
	Источник 

информации
	Коррелирующий

коэффициент., Ккор
	Индекс увеличения

стоимости строительства, 
К69-11
	Полная восстановительная

стоимость объекта на дату оценки, руб.
	Коэффициент строительной готовности, %
	Полная восстановительная

стоимость объекта с учетом коэффициента строительной готовности руб.
	Суммарный износ, %
	Суммарный износ, руб.
	Рыночная стоимость

объекта с НДС, руб.
	Рыночная стоимость

объекта с НДС (округленно), руб.

	Фундамент с пристройкой и подвалом

	1 
	Стр. 1 а (фундамент)
	353,92
	4084,15
	УПСС "Общественные здания", №3.8.3.003
	1
	2,76
	3 989 476
	25
	997 369
	19
	189 500
	807 869
	808 000

	2 
	Стр. 1 а (подвал)
	182,21
	4084,15
	
	0,8*
	2,76
	1 643 134
	25
	410 783
	19
	78 049
	332 735
	333 000

	3 
	Стр. 1 б (пристройка)
	52,92
	4084,15
	
	1
	2,76
	596 528
	75
	447 396
	16
	71 583
	375 812
	376 000

	         Итого:
	1 855 548
	
	339 132
	
	1 517 000


0,8* – понижающая корректировка для подвальных помещений [16].
Заключение по затратному подходу

На основании произведенного анализа и выполненных расчетов заполняем следующую таблицу: 

	№ п/п
	Элемент
	Стоимость, руб.

	1
	Стоимость земельного участка
	142 000

	2
	Стоимость строительства нового аналогичного объекта
	1 856 000

	3
	Накопленный износ
	339 000

	4
	Оценка стоимости объекта затратным подходом (1+2–3)
	1 659 000


Таким образом, рыночная стоимость Объекта оценки, определенная затратным подходом с учетом НДС и округления составляет 1 659 000 рублей.
12. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЛИКВИДАЦИОННОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА

С целью снижения уровня рисков в кредитной политике банка в настоящем отчете оценщик считает более корректным пользоваться термином «ликвидационная стоимость» ‑ это рыночная стоимость объекта при его вынужденной продаже, т.е. денежная сумма, которая может быть получена от продажи объекта в сроки, слишком короткие для проведения адекватного маркетинга в сравнении с определением рыночной стоимости.
12.1. Особенности оценки объектов залога

Актуальность проблемы обеспечения уровня ликвидности объектов залога связана с необходимостью снижения уровня рисков в кредитной политике банков. Отсутствие обоснованной эффективной системы определения объема кредита в зависимости от стоимости объекта залога, а также обеспечения необходимого уровня его ликвидности, является важной проблемой. 

Анализируя оценку объектов залога, можно сказать следующее:

1. В практике кредитных отношений отсутствует единая эффективная система определения объемов выдаваемых кредитных средств, в зависимости от стоимости объектов залога.

2. При оценке объектов залога далеко не всегда обеспечивается необходимый уровень их ликвидности, что приводит к проблемам при реализации этих объектов.

3. Размер выдаваемых банком кредитов определяется как процент (как правило, недостаточно обоснованный) от рыночной стоимости объекта залога.

4. Понятие «ликвидационная стоимость» в практике залоговых отношений в большинстве случаев не используется. Вместе с тем четвертым стандартом (ФСО-2) при оценке ссудного обеспечения, залога и обеспечения долговых обязательств допускается возможность использования оценщиками понятия ликвидационной стоимости.

Поскольку в кредитных взаимоотношениях стороны связаны обязательствами, обусловленными кредитным договором, а продажа объекта является вынужденной, невозможно говорить о независимости продавца в условиях, когда сроки реализации заложенною имущества ограничены. Банк стремится обеспечить возмещения своего требования из стоимости имущества в сжатые сроки для минимизации возможных потерь вследствие отвлечения средств из оборота. Поэтому оценщик считает целесообразным обязательно применять при оценке объектов залога понятие ликвидационной стоимости (стоимость при вынужденной продаже).

Ликвидационная стоимость всегда ниже рыночной, и разница между их уровнями обусловлена, прежде всего, временным фактором. Поэтому, в целях обеспечения более высокого уровня ликвидности объектов залога, базой для расчета объемов выдаваемых кредитов, по нашему мнению, должна служить не рыночная стоимость объектов залога, что распространено в сегодняшней практике, а ликвидационная стоимость объектов залога, определяемая независимыми оценщиками.

Процесс определения объема выдаваемого кредита можно отразить следующей формулой:

Кр = Ср - (1 - (2,       (10)
	где
	Кр ‑ объем выдаваемого кредита;

	
	Ср ‑ рыночная стоимость объекта залога;

	
	(1 ‑ разница между рыночной и ликвидационной стоимостью имущества;

	
	(2 ‑ разница между ликвидационной стоимостью и суммой кредита.


При этом определение ликвидационной стоимости объекта залога Сл описывается формулой:

Сл = Ср - Δ1       (11)
а объема выдаваемого кредита – формулой:

Кр = Сл - Δ2.        (12)
Рассматривая определение понятия «ликвидационная стоимость», приведенного в ФСО-2, можно заключить, что разница между рыночной и ликвидационной стоимостью имущества (1 определяется, прежде всего, временным фактором. Поэтому в наиболее общем виде величину Δ1 можно определить следующим образом:

Δ1=f(t),       (13)
	где
	f(t) ‑ функция, зависящая от времени.


В основу предлагаемого метода расчета ликвидационной стоимости объекта положен принцип безубыточной реализации товара по цене ниже рыночной стоимости. Суть принципа такова: убытки, возникающие при реализации товара по цене ниже рыночной стоимости, должны быть компенсированы доходами от размещения денежных средств, полученных от реализации этого имущества, в меньшем объеме, но ранее.

Таким образом, величина Δ1 в данном случае является доходом от размещения суммы, соответствующей ликвидационной стоимости имущества. Величина Δ1 рассчитывается по следующим формулам:

а) для случая начисления простых процентов:

Δ1=Слj [(i/m) × n × m]       (14)
б) для случая начисления сложных процентов:

Δ1 = Слj [1+ ( i/m )n × m –1 ],        (15)
	где
	n ‑ количество лет;

	
	m ‑ количество периодов начисления процентов в течение года;

	
	n×m ‑ количество периодов начисления процентов за весь срок;

	
	i ‑ годовая процентная ставка.


Тогда ликвидационная стоимость определяется по следующим формулам:

а) для случая начисления простых процентов

Cp= Слj [1+(i/m) × n × m];       (16)

Слj = Ср/[1+(i/m) × n × m]       (17)

б) для случая начисления сложных процентов

Cp= Слj (1+i/m) m × n       (18)

Слj = Ср/(1 + i/m)m×n       (19)

Для удобства практического применения предложенного метода определения ликвидационной стоимости объектов залога составлены таблицы (см. таблицы №16 и №17), отражающие ликвидационную стоимость как долю от рыночной для случаев начисления простых и сложных процентов (в зависимости от годовой процентной ставки i и «разумно долгого» периода экспозиции товара на рынке tрд).

Ликвидационная стоимость объекта залога в процентах от рыночной стоимости при начислении простых процентов.
таблица №16
	tрд,

дней
	i, % годовых

	
	10
	20
	30
	40
	50
	60
	70
	80
	90
	100

	30
	99,17
	98,36
	97,56
	96,77
	96,00
	95,24
	94,49
	93,75
	93,02
	92,31

	60
	98,36
	96,77
	95,24
	93,75
	92,31
	90,91
	89,55
	88,24
	86,96
	85,71

	90
	97,56
	95,24
	93,02
	90,91
	88,89
	86,96
	85,11
	83,33
	81,63
	80,00

	120
	96,77
	93,75
	90,91
	88,24
	85,71
	83,33
	81,08
	78,95
	76,92
	75,00

	150
	96,00
	92,31
	88,89
	85,71
	82,76
	80,00
	77,42
	75,00
	72,73
	70,59

	180
	95,24
	90,91
	86,96
	83,33
	80,00
	76,92
	74,07
	71,43
	68,97
	66,67

	210
	94,49
	89,55
	85,11
	81,08
	77,42
	74,07
	71,01
	68,18
	65,57
	63,16

	240
	93,75
	88,24
	83,33
	78,95
	75,00
	71,43
	68,18
	65,22
	62,50
	60,00

	270
	93,02
	86,96
	81,63
	76,92
	72,73
	68,97
	65,57
	62,50
	59,70
	57,14

	300
	92,31
	85,71
	80,00
	75,00
	70,59
	66,67
	63,16
	60,00
	57,14
	54,55

	330
	91,60
	84,51
	78,43
	73,17
	68,57
	64,52
	60,91
	57,69
	54,79
	52,17

	360
	90,91
	83,33
	76,92
	71,43
	66,67
	62,50
	58,82
	55,56
	52,63
	50,00


Ликвидационная стоимость объекта залога в процентах от рыночной стоимости при начислении сложных процентов.
таблица №17
	tрд,

дней
	i, % годовых

	
	10
	20
	30
	40
	50
	60
	70
	80
	90
	100

	30
	99,17
	98,36
	97,56
	96,77
	96,00
	95,24
	94,49
	83,75
	93,02
	92,31

	60
	98,35
	96,75
	95,18
	93,65
	92,16
	90,70
	89,28
	87,89
	86,53
	85,21

	90
	97,54
	95,16
	92,86
	90,63
	88,47
	86,38
	84,36
	82,40
	80,50
	78,65

	120
	96,73
	93,60
	90,60
	87,71
	84,93
	82,27
	79,71
	77,25
	74,88
	72,60

	150
	95,94
	92,07
	88,39
	84,88
	81,54
	78,35
	75,32
	72,42
	69,66
	67,02

	180
	95,14
	90,56
	86,23
	82,14
	78,28
	74,62
	71,16
	67,89
	64,80
	61,86

	210
	94,36
	89,07
	84,13
	79,49
	75,14
	71,07
	67,24
	63,65
	60,28
	57,10

	240
	93,58
	87,61
	82,07
	76,93
	72,14
	67,68
	63,54
	59,67
	56,07
	52,71

	270
	92,80
	86,18
	80,07
	74,45
	69,25
	64,46
	60,03
	55,94
	52,16
	48,66

	300
	92,04
	84,76
	78,12
	72,04
	66,48
	61,39
	56,73
	52,45
	48,52
	44,91

	330
	91,28
	83,37
	76,21
	69,72
	63,82
	58,47
	53,60
	49,17
	45,13
	41,46

	360
	90,52
	82,01
	74,36
	67,47
	61,27
	55,68
	50,64
	46,10
	41,99
	38,27


12.2. Определение ликвидационной стоимости объекта залога

Для определения ликвидационной стоимости объекта залога оценщиком приняты следующие условия:

‑ процент кредита (информация банка-кредитора): 16% (начисление сложного процента);
‑ период экспозиции имущества на рынке: 180 дней.
Результаты расчета ликвидационной стоимости Объекта приведены в таблице №18.

таблица №18
	Наименование
	Рыночная стоимость, руб.
	Коэффициент понижения*
	Ликвидац. стоимость, руб.
	Ликвидац. стоимость с округлением, руб.

	Земельный участок
	142 000
	0,93766
	133 148
	133 000

	Фундамент с подвалом
	1 517 000
	0,93766
	1 422 430
	1 422 000


* коэффициент понижения определен в соответствии с таблицей №17 с учетом интерполяции.

13. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА
В результате выполненных работ Оценщик пришел к выводу, что стоимость земельного участка площадью 241 м2 и фундамента площадью застройки 126,4 м2 с пристройкой и подвалом общей площадью 95,9 м2, расположенных по адресу: Калужская обл., Ферзиковский р-н, пос. Ферзиково, ул. Ленина, д. 4 «б», по состоянию на 16 февраля 2012 г. с учетом НДС составляет:
Рыночная стоимость:

1 659 000 рублей

(Один миллион шестьсот пятьдесят девять тысяч рублей), в том числе:
	- земельный участок
	142 000
	руб
.

	- фундамент с пристройкой и с подвалом
	1 517 000
	руб.


Ликвидационная  стоимость:

1 555 000 рублей

(Один миллион пятьсот пятьдесят пять тысяч рублей), в том числе:
	- земельный участок
	133 000
	руб.

	- фундамент с пристройкой и с подвалом
	1 422 000
	руб.


Настоящее заключение необходимо рассматривать только совместно с полным текстом настоящего Отчета. Оценка проведена, а Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-Ф3 от 29.07.1998г., Федеральных стандартов оценки ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3.
Оценщик                                                _______________ Г. Г. Аникин
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5. Земельный Кодекс Российской Федерации, №136-ФЗ от 25.10.2001г.
6. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков. Минимущества РФ, Распоряжение от 06.03.2002г. № 568-р.
7. Районы и города Калужской области в 2010 году. Статистический сборник.. Калугастат. Калуга. 2011г.
8. Информационный сборник по ценообразованию и расчетам за выполненные работы в строительстве, выпуск №1, 2005 г., г. Калуга

9. Информационный сборник по ценообразованию и расчетам за выполненные работы в строительстве. Выпуск №4, 2011г., Калуга.
10. Общественные здания. Укрупненные показатели стоимости строительства. Справочник оценщика. КО-ИНВЕСТ. М. 2005г.

11. Ведомственные строительные нормы ВСН 53-86 (р) "Правила оценки физического износа жилых зданий".
12. Кутуков В.Н. Реконструкция зданий. Учебник для строительных ВУЗов. М., Высшая школа. 1981г.
13. Оценка недвижимости. Под редакцией заслуженного деятеля науки РФ, доктора экономических наук, профессора А.Г. Грязновой, доктора экономических наук, профессора М.А. Федотовой. Москва. «Финансы и кредит». 2002 г.
14. С. Болдырев, А.С. Галушка, А.Е. Федоров. Введение в теорию оценки недвижимости. М. 1998г.

15. Государственная кадастровая оценка земель. Приложение №2 к постановлению Правительства Калужской области от 21.08.2003г. №224.

16. Разъяснение по вопросам оценки недвижимости при использовании сборников УПВС. Республиканское управление технической инвентаризации. М.,1995г.

17. Информация, размещенная на сайтах в сети Интернет.
	15. ПРИЛОЖЕНИЯ


























� � HYPERLINK "http://maps.rosreestr.ru/Portal/" �http://maps.rosreestr.ru/Portal/�


� � HYPERLINK "http://admobl.kaluga.ru/" �http://admobl.kaluga.ru/�


� � HYPERLINK "http://www.arendator.ru/" �http://www.arendator.ru/�


� � HYPERLINK "http://vdv40.ru/" �http://vdv40.ru/� 


� � HYPERLINK "http://www.kalugahouse.ru/item/225603/" ��http://www.kalugahouse.ru/item/225603/�


� � HYPERLINK "http://www.kalugahouse.ru/item/247011/" ��http://www.kalugahouse.ru/item/247011/�


� � HYPERLINK "http://www.kalugahouse.ru/item/247184/" ��http://www.kalugahouse.ru/item/247184/�


� Операции по реализации земельных участков не признаются объектом обложения НДС (Федеральный закон от 20.08.2004 №109-ФЗ).
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