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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО
В соответствии с Договором на оказание услуг № 05.04/02 от 05.04.2011  г. между .... в лице заместителя генерального директора ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, действующего по доверенности №2 от 02.04.2010 г. и ООО «Гранд Реал» была выполнена работа по определению рыночной стоимости производственно - складских зданий и земельного участка, расположенного по адресу: .... .
Оценка рыночной стоимости оцениваемого объекта была произведена по состоянию на 05 апреля 2011  года и выполнена в соответствии с:

· Федеральный закон Российской Федерации «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г., №135-ФЗ в редакции Федерального закона Российской Федерации от 28.12.2010 N 431-ФЗ;

· Федеральный закон "О внесении изменений в Федеральный закон "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" от 28.12.2010 N 431-ФЗ;

· Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)  (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. №256);

· Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2)  (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. №255);

· Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3)  (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. №254);

· Стандарты и правила оценочной деятельности НП «СМАОс» «Оценка недвижимости» Протокол № 184 от 19 октября 2010 года

· Правила деловой и профессиональной этики НП «СМАОс» «Оценка недвижимости» Протокол № 184 от 19 октября 2010 года

Обращаю Ваше внимание, что это письмо не является  Отчетом об оценке, а только предваряет Отчет, приведенный далее. Полная характеристика Объекта оценки, необходимая информация и расчеты представлены в Отчете, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений.

Предлагаемый Вашему вниманию Отчет об оценке содержит описание оцениваемого объекта, собранную нами фактическую информацию, этапы проведенного анализа, обоснование полученного результата, а также ограничительные условия и сделанные допущения.

В случае возникновения у Вас каких-либо вопросов, связанных с настоящей оценкой, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.

На основании проведенного анализа и выполненных расчетов Оценщик пришел к заключению: рыночная стоимость производственно - складских зданий и земельного участка, расположенного по адресу: .... ., по состоянию на 05 апреля 2011  года с учетом НДС, округленно, составляет:
	Рыночная стоимость объекта оценки с учетом НДС 18%, руб.
	52 636 337 

(Пятьдесят два миллиона шестьсот тридцать шесть тысяч триста тридцать семь)


С  уважением,

Генеральный директор




     

/И.И. Моторина/
1. основные факты и выводы
	Основания для проведения работ:
	Договор № 05.04/02 от 05.04.2011  г. 

	Объект оценки:
	Производственно – складские  здания и земельный участок

	Адрес объекта оценки:
	.... 

	Собственник(и):
	....

	Дата оценки:
	05 апреля 2011  г.

	В результате проведенных расчетов и согласований, рыночная стоимость объекта оценки составила:

	Подход к оценке
	Затратный
	Сравнительный
	Доходный

	Рыночная стоимость, руб.
	50 220 753
	56 314 958
	51 373 299

	Итоговая стоимость объекта оценки

	Рыночная стоимость объекта оценки с учетом НДС 18%, руб.
	52 636 337 
(Пятьдесят два миллиона шестьсот тридцать шесть тысяч триста тридцать семь) 

	В том числе

	Рыночная стоимость земельного участка, руб.
	24 570 153
(Двадцать четыре миллиона пятьсот семьдесят тысяч сто пятьдесят три) 

	Рыночная стоимость оцениваемых строений, руб.
	28 066 184 

(Двадцать восемь миллионов шестьдесят шесть тысяч сто восемьдесят четыре)  


	Генеральный директор
	   ………………………            / И.И. Моторина /

	Оценщик, член Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО».   Номер по реестру 2884 от 20 марта 2010  г.
	                ………………………            / А.С. Воробьёва/


2.  ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ
	Наименование объекта оценки
	Производственно – складские  здания и земельный участок, расположенные по адресу: .... 

	Имущественные права на объект оценки
	Право собственности

	Вид стоимости
	Рыночная стоимость

	Цели и задачи оценки
	Определение рыночной стоимости объекта для залога

	Дата оценки
	05 апреля 2011  г.

	Дата составления отчета
	15 апреля 2011  г.


3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ и об оценке

	Сведения о заказчике
	Заказчик     ...., в лице заместителя генерального директора Мусаева Олега Саидовича, действующего по доверенности №2 от 02.04.2010 г.

Юридический адрес: Моск.обл., Истринский р-он, г.Дедовск, 
Почтовый адрес:, г. Москва, ул. Кржижановского, 

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

	Сведения об оценочной организации:
	

	Сведения об оценщике:
	


4. допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки
При проведении оценки Объекта оценки Оценщик принял следующие допущения, а также установил следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объекта:

1. Настоящий отчет достоверен исключительно в полном объеме, отдельные части отчета не могут являться самостоятельными документами.

2. В процессе оценки специальная юридическая экспертиза документов, касающихся прав собственности на объект оценки не проводилась.

3. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно только на дату оценки, указанную в данном отчете, и лишь для целей и функций, указанных в данном отчете Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение политических, экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, как следствие, на рыночную и ликвидационную стоимости объекта оценки.

4. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно рыночной стоимости и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, которая указана в данном отчете.

5. Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, аналитические разработки Оценщика и другие материалы настоящего отчета будут использованы им исключительно в соответствии с целями и функциями, указанными в данном отчете.

6. Оценщик и Заказчик гарантирует конфиденциальность информации, полученной ими в процессе оценки, за исключением случаев, предусмотренных действующим законодательством Российской Федерации.

7. При проведении анализа и расчетов Оценщик использовал исходную информацию об объекте оценки, переданную Заказчиком. Оценщик не принимает на себя ответственность за достоверность переданной ему Заказчиком исходной информации.

8. Информация, показатели, характеристики и т.д., использованные Оценщиком и содержащиеся в настоящем отчете, были получены из источников, которые, по мнению оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии или иные формы подтверждения их полной достоверности. Все использованные Оценщиком в отчете данные, снабженные ссылками на источники информации, не могут рассматриваться как его собственные утверждения.

9. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на объект оценки или за вопросы, связанные с рассмотрением данных прав. 

10. Оценщик предполагает отсутствие  каких-либо скрытых, (то есть таких, которые невозможно обнаружить при визуальном освидетельствовании объекта) фактов, влияющих  на оценку. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. 

11. От Оценщика не требуется давать показания или появляться в суде или других уполномоченных органах, вследствие проведения оценки объекта оценки, иначе как по официальному вызову суда или других уполномоченных органов.

12.  Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является  обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством  Российской Федерации установлено иное.

13. Отчет об оценке представляет собой точку зрения Оценщика без каких-либо гарантий с его стороны в отношении условий последующей реализации объекта оценки. 
14. По документам, оцениваемые здания зарегистрированы как 3 отдельно стоящих здания производственно-складского назначения. При выезде и фотографировании объекта, оказалось, что оцениваемые здания представляют собой одно строение,  объединенное между собой металлическими навесами. Так как данные навесы не зарегистрированы и на них отсутствует техническая документация, Оценщик не в праве учитывать их при расчете рыночной стоимости одного (целого) строения. Учитывая вышеизложенное, Оценщик рассчитывал рыночную стоимость земельного участка, каждого из строений, на которые есть правоустанавливающая и техническая документация.
15. При сборе и анализе информации об объекте оценки, Оценщик выявил следующие различия между правоустанавливающей и технической документацией: общая площадь оцениваемых зданий, а именно  производственный комплекс и проходная, в свидетельствах о государственной регистрации права не совпадает с общей площадью в технической документации. Так как техническая документация от 2006 года, а свидетельства о государственной регистрации права от 2003 года, Оценщик счел правильным учитывать, при расчете рыночной стоимости зданий, общую площадь, указанную в Технических паспортах, т.е. для производственного корпуса 909,8 кв.м. и для проходной 206,2 кв.м.
5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ
· Федеральный закон Российской Федерации «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г., №135-ФЗ в редакции Федерального закона Российской Федерации от 28.12.2010 N 431-ФЗ;

· Федеральный закон "О внесении изменений в Федеральный закон "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" от 28.12.2010 N 431-ФЗ;

· Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)  (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. №256);

· Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2)  (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. №255);

· Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3)  (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. №254);

· Стандарты и правила оценочной деятельности НП «СМАОс» «Оценка недвижимости» Протокол № 184 от 19 октября 2010 года

· Правила деловой и профессиональной этики НП «СМАОс» «Оценка недвижимости» Протокол № 184 от 19 октября 2010 года
Оценка выполнялась с частичным применением и других действующих нормативных документов.

6. ПЕРЕЧЕНЬ МАТЕРИАЛОВ ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ
Перечень документов, предоставленных Заказчиком и использованных Оценщиком для установления количественных и качественных характеристик объекта оценки:

1. Свидетельство о государственной регистрации права 50 АД 493556 от 12.05.2003 г. (копия);
2. Свидетельство о государственной регистрации права 50 АД 493578 от 15.05.2003 г. (копия);    
3. Свидетельство о государственной регистрации права 50 АД 493577 от 15.05.2003 г. (копия);    

4. Свидетельство о государственной регистрации права 50 АД 493576 от 15.05.2003 г. (копия);    

5. Технический паспорт на проходную от 17.02.2006 г.(копия)
6. Технический паспорт на склад от 17.02.2006 г.(копия)

7. Технический паспорт на производственный корпус от 17.02.2006 г. (копия)
8. Технический отчет (копия).

9. Кадастровый план (копия)

· данные, предоставленные Заказчиком (см. в Приложении 4 к Отчету)

· нормативные документы (полный перечень см. в разделе «Список использованной литературы»);

· справочная литература (полный перечень см. в разделе «Список использованной литературы»);

· методическая литература (полный перечень см. в разделе «Список использованной литературы»);

· Internet – ресурсы (ссылки на сайты см. по тексту Отчета).

7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
Описание Объекта оценки, составлено исходя из анализа документов предоставленных Заказчиком и данных полученных при визуальном осмотре, описание объекта оценки представлен в таблице 7.1.
7.1 Состав объекта оценки.

Таблица 7.1 Состав объекта оценки

	Наименование:
	Общая площадь:

	Земельный участок
	5 888 кв.м.

	Производственный корпус
	909,8 кв.м.

	Склад
	579,2 кв.м.

	Проходная 
	206,2 кв.м.


7.2 Описание земельного участка, на котором расположен объект оценки
Таблица 7.2. Описание земельного участка

	Наименование параметра
	Значение параметра

	Адрес местоположения:
	,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

	Площадь, кв. м.
	5 888

	Форма
	Неправильная геометрическая форма

	Рельеф
	Спокойный

	Категория земель
	Земли поселений

	Разрешенное использование
	Под производственную и хозяйственную деятельность

	Подъездные пути
	Удобные, асфальтированные

	Наличие коммуникаций
	Электричество, канализация, отопление и водоснабжение - производственное здание

	Уличное освещение
	Есть 

	Автостоянка
	Стихийная парковка

	Наличие ограждения:
	Огороженная территория: Забор из железобетонных плит

	Наличие охраны:
	Есть 

	Наличие улучшений
	Производственный корпус, общей площадью 909,8 кв.м.;

Склад, общей площадью 579,2 кв.м.;

Проходная, общей площадью 206,2 кв.м.;

	Тип застройки
	Смешанная

	Запыленность и загазованность воздуха
	Повышенная 

	Источник загрязнения
	Автотранспорт

	Уровень шума
	Повышенный

	Интенсивность движения транспорта 
	Повышенная

	Юридическое описание объекта оценки

	Наименование параметра
	Значение параметра

	Предоставленные правоустанавливающие документы 
	Свидетельство о государственной регистрации права 50 АД 493556 от 12.05.2003 г.

	Объект недвижимости
	Земельный участок общей площадью 5 888кв.м.

	Адрес объекта недвижимости
	,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

	Имущественные права на объект
	Право собственности

	Кадастровый номер
	50:08:04 01 03:0021

	Форма собственности
	Частная

	Собственник земельного участка
	....

	Существующие ограничения (обременения) права
	Отсутствуют 

	Целевое назначение

земельного участка (категория) согласно плану земельного участка
	Земли поселений

	Разрешенное использование
	Под производственную и хозяйственную деятельность

	Фактическое использование
	Производственно-складское


7.3 Описание объекта оценки
Таблица 7.3. Описание объекта оценки
	Наименование параметра
	Значение параметра

	Адрес местоположения:
	....

	Тип улучшений:
	Производственный корпус

	Общая площадь, кв.м.:
	909,8 кв.м.

	Количество этажей: 
	2 этажа 

	Фундамент:
	Бетонные блоки

	Материал наружных стен:
	Кирпич 

	Перегородки:
	Кирпич

	Межэтажные перекрытия:
	Железобетонные блоки

	Крыша:
	Совмещенная 

	Проемы:
	Окна двойные дери металлические 

	Полы:
	Бетонные 

	Отделка:
	Покраска, побелка

	Коммуникации:
	Отопление, электричество, канализация, водоснабжение

	Оформление фасада: 
	Кирпич 

	Год постройки:
	1978

	Строительный объём (по данным БТИ), куб м.:
	6 459

	Состояние отделки:
	Рабочее 

	Юридическое описание объекта оценки

	Наименование параметра
	Значение параметра

	Предоставленные правоустанавливающие документы 
	Свидетельство о государственной регистрации права 50 АД 493577 от 15.05.2003  года 

	Объект недвижимости
	Производственный корпус, общей площадью 909,8 кв.м.

	Адрес объекта недвижимости
	.... 

	Имущественные права на объект
	Право собственности

	Форма собственности
	Частная 

	Собственник объекта оценки
	....

	Существующие ограничения (обременения) права
	Не зарегистрированы

	Текущее использование объекта
	Производственное 


7.4 Описание объекта оценки
Таблица 7.4. Описание объекта оценки

	Наименование параметра
	Значение параметра

	Адрес местоположения:
	....

	Тип улучшений:
	Склад 

	Общая площадь, кв.м.:
	579,2 кв.м.

	Количество этажей: 
	1 этаж

	Фундамент:
	Бутовый ленточный

	Стены, перегородки:
	Бетонные 

	Перекрытия
	Деревянные 

	Кровля:
	Железо 

	Проемы:
	2 глухие ворота металлические 

	Полы:
	Бетонные плиты

	Отделка:
	Потолки фанера, стены окрашены

	Коммуникации:
	Электричество 

	Оформление фасада: 
	Кирпич 

	Год постройки:
	Нет данных

	Строительный объём (по данным БТИ), куб м.:
	4 610

	Состояние отделки:
	Рабочее 

	Юридическое описание объекта оценки

	Наименование параметра
	Значение параметра

	Предоставленные правоустанавливающие документы 
	Свидетельство о государственной регистрации права 50 АД 493576 от 15.05.2003  года 

	Объект недвижимости
	Производственный корпус, общей площадью 909,8 кв.м.

	Адрес объекта недвижимости
	.... 

	Имущественные права на объект
	Право собственности

	Форма собственности
	Частная 

	Собственник объекта оценки
	....

	Существующие ограничения (обременения) права
	Не зарегистрированы

	Текущее использование объекта
	Складское 


7.5 Описание объекта оценки
Таблица 7.5. Описание объекта оценки

	Наименование параметра
	Значение параметра

	Адрес местоположения:
	....

	Тип улучшений:
	Проходная 

	Общая площадь, кв.м.:
	206,2 кв.м.

	Количество этажей: 
	1 этаж

	Фундамент:
	Бетонные  блоки

	Стены:
	Кирпичные 

	Перегородки:
	Дощатые оштукатуренные

	Перекрытия
	Железобетонные плиты

	Крыша:
	Совмещенная 

	Проемы:
	Деревянные окна металлические двери

	Полы:
	Дощатые часть бетонные

	Отделка:
	Часть вагонка часть штукатурка

	Коммуникации:
	Электричество, отопление

	Оформление фасада: 
	Кирпич 

	Год постройки:
	Нет данных

	Строительный объём (по данным БТИ), куб м.:
	1 127

	Состояние отделки:
	Рабочее 

	Юридическое описание объекта оценки

	Наименование параметра
	Значение параметра

	Предоставленные правоустанавливающие документы 
	Свидетельство о государственной регистрации права 50 АД 493578 от 15.05.2003  года 

	Объект недвижимости
	Производственный корпус, общей площадью 202,6 кв.м.

	Адрес объекта недвижимости
	.... 

	Имущественные права на объект
	Право собственности

	Форма собственности
	Частная 

	Собственник объекта оценки
	....

	Существующие ограничения (обременения) права
	Не зарегистрированы

	Текущее использование объекта
	Складское 


8. АНАЛИЗ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
             Оцениваемые объекты представляют собой производственно - складские здания,  расположенные по адресу: .... .
Оцениваемые объекты расположен в 16 км от МКАД к Северо-Западу от столицы по Волоколамскому шоссе. Подъездные пути к оцениваемым зданиям удобные, асфальтированные, а значит круглогодичные. В месте, где расположены оцениваемые здания, присуща пром застройка с элементами жилой инфраструктуры. 
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Рисунок 1. Местоположение объекта оценки на карте Московской области
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Рисунок 2. Местоположение объекта оценки на карте г.Дедовска
Описание района расположения объекта оценки

Краткая характеристика

Истринского муниципального района
Истринский район расположен на северо-западе Московской области. Площадь его 1299 кв км. Наибольшая протяжённость с запада на восток составляет около 40 км, с севера на юг - около 20 км. Граничит с Солнечногорским, Клинским, Волоколамским, Рузским, Одинцовским и Красногорским районами. 

На территории района проживает 115 тыс. человек, из них большая часть проживает в 2-х городах: Истре - (районный центр - 33 тысячи человек) и Дедовске - 28 тысяч человек, остальная часть в посёлке Снегири и населённых пунктах сельского типа.

В состав района входят муниципальные образования:

· городское поселение Дедовск

· городское поселение Истра

· городское поселение Снегири

· сельское поселение Бужаровское

· сельское поселение Букаревское

· сельское поселение Ермолинское

· сельское поселение Ивановское

· сельское поселение Костровское

· сельское поселение Лучинское

· сельское поселение Новопетровское

· сельское поселение Обушковское

· сельское поселение Онуфриевское

· сельское поселение Павло-Слободское

· сельское поселение Ядроминское 

На территории района расположено 237 сельских населённых пунктов, 604 садоводческих товарищества, 7 оздоровительных лагерей, 43 базы отдыха, 5 действующих пансионатов. Связь с Москвой осуществляется по железной дороге Рижского направления, Волоколамскому шоссе и автодороге Москва-Балтия. 

Через территорию района проходят:

- автомобильная дорога (М 9) - Москва-Балтия

- кольцевая автомобильная дорога (А 107)

- кольцевая автомобильная дорога (а 108)

- Волоколамское шоссе 

- железная дорога на Ригу

- Кольцевая железная дорога 

Административный центр района - город Истра, расположен в 58 км от Москвы на берегу р. Истра, занимает площадь 580 га. В 2006 году городу исполнилось 225 лет.

Истринский район по праву называют Жемчужиной Подмосковья. Красотой и изобилием здешних мест восхищались императоры, поэты, художники, композиторы.

Развитая сеть учреждений санаторно-курортного предназначения прочно закрепили за районном статус одной из главных здравниц Подмосковья.

В историко-архитектурном плане район насыщен сооружениями и памятными местами начиная с древнейших времён. В летописи края, как в зеркале отразилась вся история нашей Родины. На берегу реки Истра находится Новоиерусалимский монастырь - уникальное явление в русской культуре и истории. Замысел его основателя - Патриарха Никона был поистине дерзновенным. Воссоздать под Москвой "Святую Землю христиан". Строительством и реконструкцией монастыря занимались известные архитекторы - Растрелли, Бланк, Казаков.

В последние годы возрождается паломничество верующих людей России и из-за рубежа к Новоиерусалимскому монастырю. На проходящих здесь выставках большим спросом пользуются уникальные изделия возрождённых старинных промыслов. Новоиерусалимский монастырь, как памятник архитектуры, имеет мировое значение.

На 42-м километре Волоколамского шоссе сооружён мемориал защитникам Москвы, которые в декабре 1941 года остановили здесь рвущегося к столице врага, а затем перешли в контрнаступление. Здесь же находится Ленино-Снегирёвский военно-исторический музей, в который включён мемориал воинам, погибшим в Афганистане и Чечне. 

В распоряжении жителей и гостей района также находятся историко-художественный музей, музей боевой славы, центры досуга, Дома культуры, клубы, библиотеки, плавательные бассейны, стадионы, спортивные центры.

За последние годы сеть культурных и спортивных объектов в районе значительно расширилась. Художественные коллективы и спортсмены района на самых различных международных фестивалях, конкурсах, соревнованиях, неоднократно становились лауреатами и победителями. 

Истринский район исторически сложился как развитый район Московской области с многоплановой экономикой и развитой социальной инфраструктурой.

В районе 23 крупных промышленных предприятия. Наибольшие поступления в местный бюджет обеспечивают предприятия: ОАО "СОКОЛ", ОАО "ДЕТСКОЕ ПИТАНИЕ "ИСТРА-НУТРИЦИЯ", ОАО "НОВО-ИЕРУСАЛИМСКИЙ КИРПИЧНЫЙ ЗАВОД", ЗАО МАНСУРОВСКОЕ К/У, ООО "ПЕРФЕТТЫ ВАН МЕЛЕ", ООО КРК РУС

Успешное привлечения инвестиций в район позволяет перейти от строительства отдельных предприятий к созданию промышленных зон. Сегодня такая зона создана в Павло-Слободском сельском поселении, идут работы в Лучинском сельсклм поселении у д. Давыдовское, запланировано создание промышленной зоны в селском поселении Онуфриевское. В районе успешно работают свыше 900 предприятий малого бизнеса. Среди них ЗАО "Рентгенпром", ЗАО "Благовест", ООО "Крома", ООО "Центр НТТМ "Истра", ООО НПЦ "Экопром", ООО НПП "Прогресс-1" ООО "Гамем", ООО "Данко" и другие.

В районе 19 крупных сельскохозяйственных предприятий. Среди тех, кто вносит наибольший вклад в районный бюджет: ООО "Птицефабрика Глебовская", ЗАО "Глебовское птицеводческое объединение", ОАО "Куйбышево", АОЗТ "Кострово", ЗАО "Тимирязево".

Динамично развивается потребительский рынок Истринского района, который включает около 930 

объектов торговой сети. Наибольший удельный вес в общем объёме товарооборота в районе имеют ООО "Тон", Истринское РАЙПО, ООО "ТД "Сокол", "ТД МАСТЕР М"

В районе работают крупных 4 учреждения здравоохранения: Истринская районная больница, Дедовская городская больница, Новопетровская сельская участковая больница и Павло-Слободская сельская участковая больница.

В районе действует 32 муниципальных образовательных школы, 3 школы-интерната, 4 учреждения дополнительного образования, 36 муниципальных дошкольных учреждений, детский дом областного подчинения, педагогический колледж, техническое училище, филиал Московского социального университета.

На базе учреждений дополнительного образования и общеобразовательных школ работают 685 кружков с охватом боле 10,5 тыс детей. Все кружки бесплатные.

Наиболее популярные средства массовой информации:

-телерадиокампания "Истра"

- газета "Истринские вести" 

- газета "Молодая Истра"

- газета "Истра +"

- газета "Истра сегодня"

Описание города

Де́довск — город районного подчинения в Истринском районе Московской области России, крупнейший населённый пункт в муниципальном образовании городское поселение Дедовск.

Население 27,9 тыс. человек (2009).

Находится на 38-ом км к северо-западу от Москвы в 18 км от МКАД и в 20 км от районного центра — Истры, на Волоколамском шоссе. На территории города находятся три остановки Рижского направления Московской железной дороги: платформа Малиновка, станция Дедовск и платформа Миитовская.

История

 Название происходит от села Дедово, находившегося на месте города (известно с XVI века). В 1913 году в Дедове была построена прядильно-ткацкая фабрика (ныне ПО технических тканей) с рабочим посёлком при ней.

В 1940 году посёлок (вместе с селом) был преобразован в город Дедовск.

Экономика

Дедовское производственное объединение технических тканей — ДПОТТ (главное предприятие города, в настоящее время территория фабрики сдаётся под склады и не относящиеся к прямой сфере деятельности производства — косметика, минеральная вода, и т. д.), обувная фабрика «ДеФО», завод керамических изделий ОАО «Сокол» (производство плитки), ремонтно-механический завод. Один из старейших в области хлебозаводов («Дедовский хлеб»).

Культура

С 1998 года в городе работает филиал Российского государственного социального университета (РГСУ).

В Центре искусств им. Александра Васильевича Прядко, расположенном в бывшем ДК ОКБ института «Гидропроект» существует картинный вернисаж. Действует детская художественная школа, английский интерактивный детский клуб «English colours».

С 2000 по 2005 в Дедовске строилась церковь Георгия Победоносца.

Достопримечательности

Вблизи Дедовска, в 7 км к юго-западу, в селе Аносино — ансамбль Борисоглебского монастыря (1822).

В 5 км к северу, в селе Дедово-Талызино располагалась усадьба Коваленских, в которой проживал переводчик и публицист М. С. Соловьёв, часто гостил его брат философ В. С. Соловьёв, в молодые годы подолгу жил писатель и поэт Андрей Белый, заезжали А. А. Блок, В. Я. Брюсов, К. Д. Бальмонт. Сейчас от усадьбы сохранился лишь заросший пруд и остатки сада.

9. АНАЛИЗ РЫНОЧНОЙ СИТУАЦИИ 
Характеристика ситуации на рынке земли 

В результате анализа, проведенного специалистами компании "МИЭЛЬ-Коммерческая недвижимость", все участки были условно поделены на три большие группы, в зависимости от вида разрешенного строительства. Первая - авто-группа, включающая в себя автосервисы, мойки, АЗС, парковочные комплексы. Вторая группа – под строительство социально-бытовых объектов, включающая в себя ТРЦ, гостиницы, кафе и пр. К третьей группе были отнесены промышленные объекты, логистические комплексы и пр. 

На долю первой (авто-группы) в Московской области приходится 10%, на вторую (ТРЦ и соц-быт) - 42%, на третью (промышленные объекты) - 48%. В Москве же структура промышленных земель в зависимости от вида разрешенного использования иная: на долю первой группы приходится 45%, на вторую - 36%, на третью - 18%.

Основными параметрами, влияющими на спрос и цену участка, остаются: местоположение (направление, удаленность от МКАД, окружающая территория), состояние коммуникаций и собственно, ее разрешенное использование. Но в целом, сегмент промышленных земель остается разбалансированным, он не может набрать репрезентативную массу сделок. Участки промышленного назначения не являются товаром массового спроса, в отличие от земель для строительства жилья и коттеджных поселков, поэтому ценообразование носит неоднородный характер и некоторую хаотичность. Реальный срок экспозиции многих земельных участков составляет от 2 до 3 лет, а реальная цена сделки в 2-3 раза ниже цены позиционирования.

Земли под строительство промышленно-складских объектов (складов, логистических парков) и площадки для строительства производственных предприятий все еще предлагаются по стоимости $10 000-$20 000. При этом реальные сделки совершаются в диапазоне $3 500-$7 000 за сотку. Данные показатели характерны даже для объектов на самых популярных направлениях. 

Так, участок площадью 5 га, расположенный на первой линии Калужского шоссе, в 30-километровой зоне от МКАД находился в продаже более 2 лет. За это время собственник провел ряд мероприятий по улучшению первоначальных потребительских свойств участка: выровнял поверхность от больших перепадов высот, размежевал, и получил технические условия на подключение к инженерным сетям. Даже после этого стоимость участка не только не приблизилась к докризисной цене его приобретения, но и не дотянула до "справедливой", по мнению продавца, цены. Реальная цена сделки составила $ 6900 за сотку.

Существенно выше цены на участки с подведенными коммуникациями. Наиболее востребованными коммуникациями являются электричество и газ. Цены на подобные участки начинаются от $20 000 – $30 000 за сотку, и, предлагаются, как правило, для размещения объектов торговли. Собственники обозначенных участков неохотно дисконтируют в отличие от владельцев участков без коммуникаций.
Классификация складов (А, В, С, D).

Склады могут различаться по размерам, конструкции, степени механизации складских операций, по виду складирования, по функциональному назначению. Склад может являться звеном в цепи движения продукции производственного назначения (склады сырья, готовой продукции, специализированные склады и т.д.), либо находиться на участке движения товаров народного потребления (товарные склады).

По мере развития рынка наибольшую известность получила классификация, основанная на технических параметрах площадей, развитости инфраструктуры, включая инженерные коммуникации. Сейчас принято различать складские помещения по классам «A», «B», «C», «D».

Ниже приведена классификация складов компаний Knight Frank и Swiss Realty Group
Складские помещения класса А+

1. Современное одноэтажное складское здание из легких металлоконструкций и сэндвич-панелей, предпочтительно прямоугольной формы без колонн или с шагом колонн не менее 12 метров и с расстоянием между пролетами не менее 24 метров.

2. Площадь застройки 40-45%.

3. Ровный бетонный пол с антипылевым покрытием, с нагрузкой не менее 5 тонн/кв.м., на уровне 1,20 м от земли.

4. Высокие потолки не менее 13 метров, позволяющие установку многоуровневого стеллажного оборудования (6-7 ярусов).

5. Регулируемый температурный режим.

6. Наличие системы пожарной сигнализации и автоматической системы пожаротушения.

7. Наличие системы вентиляции.

8. Система охранной сигнализации и система видеонаблюдения.

9. Автономная электроподстанция и тепловой узел.

10. Наличие достаточного количества автоматических ворот докового типа (dock shelters) с погрузочно-разгрузочными площадками регулируемой высоты (dock levelers) (не менее 1 на 500 кв.м.).

11. Наличие площадок для отстоя большегрузных автомобилей и парковки легковых автомобилей.

12. Наличие площадок для маневрирования большегрузных автомобилей.

13. Наличие офисных помещений при складе.

14. Наличие вспомогательных помещений при складе (туалеты, душевые, подсобные помещения, раздевалки для персонала).

15. Наличие системы учета и контроля доступа сотрудников.

16. Оптико-волоконные телекоммуникации.

17. Огороженная и круглосуточно охраняемая, освещенная благоустроенная территория.

18. Расположение вблизи центральных магистралей.

19. Профессиональная система управления.

20. Опытный девелопер.

21. Ж/Д ветка.

Складские помещения класса А

1. Современное одноэтажное складское здание из легких металлоконструкций и сэндвич-панелей, предпочтительно прямоугольной формы без колонн или с шагом колонн не менее 9 метров и с расстоянием между пролетами не менее 24 метров.

2. Площадь застройки 45-55%.

3. Ровный бетонный пол с антипылевым покрытием, с нагрузкой не менее 5 тонн/кв.м., на уровне 1,20 м от земли.

4. Высокие потолки не менее 10 метров, позволяющие установку многоуровневого стеллажного оборудования.

5. Регулируемый температурный режим.

6. Система вентиляции.

7. Наличие системы пожарной сигнализации и автоматической системы пожаротушения.

8. Система охранной сигнализации и система видеонаблюдения.

9. Наличие достаточного количества автоматических ворот докового типа (dock shelters) с погрузочно-разгрузочными площадками регулируемой высоты (dock levelers), (не менее 1 на 700 кв.м.).

10. Наличие площадок для отстоя большегрузных автомобилей и парковки легковых автомобиле.

11. Наличие площадок для маневрирования большегрузных автомобилей.

12. Наличие офисных помещений при складе.

13. Наличие вспомогательных помещений при складе (туалеты, душевые, подсобные помещения, раздевалки для персонала).

14. Оптико-волоконные телекоммуникации.

15. Огороженная и круглосуточно охраняемая, освещенная благоустроенная территория.

16. Расположение вблизи центральных магистралей.

17. Профессиональная система управления.

18. Опытный девелопер

19. Наличие системы учета и контроля доступа сотрудников.

20. Автономная электроподстанция и тепловой узел.
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Складские помещения класса В+

1. Одноэтажное складское здание, предпочтительно прямоугольной формы вновь построенное или реконструированное.

2. Площадь застройки 45-55%.

3. Ровный бетонный пол с антипылевым покрытием, с нагрузкой не менее 5 тонн/кв.м., на уровне 1,20 м от земли.

4. Высота потолков от 8 метров.

5. Регулируемый температурный режим.

6. Наличие системы пожарной сигнализации и автоматической системы пожаротушения.

7. Наличие достаточного количества автоматических ворот докового типа (dock shelters) с погрузочно-разгрузочными площадками регулируемой высоты (dock levelers), (не менее 1 на 1000 кв.м.).

8. Система охранной сигнализации и система видеонаблюдения.

9. Система вентиляции.

10. Пандус для разгрузки автотранспорта.

11.Наличие площадок для отстоя и маневрирования большегрузных автомобилей.

12. Наличие офисных помещений при складе.

13. Наличие вспомогательных помещений при складе (туалеты, душевые, подсобные помещения, раздевалки для персонала).

14. Оптико-волоконные телекоммуникации.

15. Огороженная и круглосуточно охраняемая, освещенная благоустроенная территория.

16. Расположение вблизи центральных магистралей.

17. Профессиональная система управления.

18. Опытный девелопер.

19. Наличие системы учета и контроля доступа сотрудников.

20. Автономная электроподстанция и тепловой узел.

21. Ж/Д ветка.

Складские помещения класса В

1. Одно-, двухэтажное складское здание, предпочтительно прямоугольной формы вновь построенное или реконструированное.

2. В случае двухэтажного строения v наличие достаточное количества грузовых лифтов/подъемников, грузоподъемностью не менее 3 тонн (не менее 1 на 2000 кв.м.).

3. Высота потолков от 6 метров.

4. Пол - асфальт или бетон без покрытия.

5.  Система отопления.

6. Пожарная сигнализации и система пожаротушения.

7. Пандус для разгрузки автотранспорта.

8. Наличие площадок для отстоя и маневрирования большегрузных автомобилей.

9. Охрана по периметру территории.

10. Телекоммуникации.

11. Система охранной сигнализации и система видеонаблюдения.

12. Наличие вспомогательных помещений при складе.

13. Система вентиляции.

14. Офисные помещения при складе.

15. Наличие системы учета и контроля доступа сотрудников.

16. Автономная электроподстанция и тепловой узел.

17. Ж/Д ветка.

Складские помещения класса С

1. Капитальное производственное помещение или утепленный ангар.

2. Высота потолков от 4 метров.

3. Пол - асфальт или бетонная плитка, бетон без покрытия.

4. В случае многоэтажного строения v наличие грузовых лифтов/подъемников.

5. Ворота на нулевой отметке.

6. Наличие площадок для отстоя и маневрирования большегрузных автомобилей.

7. Система вентиляции.

8. Система отопления.

9. Пожарная сигнализации и система пожаротушения.

10. Офисные помещения при складе.

11. Ж/Д ветка.

12. Пожарная сигнализации и система пожаротушения.

13. Пандус для разгрузки автотранспорта.

14. Охрана по периметру территории.

15. Телекоммуникации.

16. Наличие вспомогательных помещений при складе.

Складские помещения класса D

1. Подвальные помещения или объекты ГО, не отапливаемые производственные помещения или ангары.

2. Наличие площадок для отстоя и маневрирования большегрузных автомобилей.

3. Пожарная сигнализации и система пожаротушения.

4. Система отопления.

5. Система вентиляции.

6. Офисные помещения при складе.

7. Ж/Д ветка.

8. Телекоммуникации.

9. Охрана по периметру территории.

Классификация Swiss Realty Group
Класс А

Современные помещения, строившиеся с учетом будущей складской деятельности. Расположение, отделка и оборудование таких складов призваны отвечать следующим принципам современной складской логистики: близость основных транспортных артерий, возможность адаптации под любые виды грузов, высокая скорость грузооборота и гарантии сохранности грузов.

1. Расположение: на основных транспортных магистралях. Прямой доступ на территорию склада непосредственно с трассы или по удобным дорогам-сателлитам.

2. Одноэтажное/однообъемное здание с высокими потолками позволяет установить любое стеллажное (конвейерное и т. п.) оборудование, в том числе и многоэтажные (мезонинные) стеллажные системы.

3. Плоские бетонные полы с антипылевым покрытием, обеспечивающие высокую скорость и безопасность движения погрузочной техники.

4. Высокая проектная нагрузка на поверхность пола позволяет использовать тяжелую погрузочную технику (высотные штабеллеры) и, как следствие, максимально использовать высоту стеллажей.

5. Редкая сетка колонн, позволяющая варьировать размещение рядов стеллажей и оптимизировать организацию движения механизмов и складских работников.

6. Не менее одних погрузо-разгрузочных ворот на каждую тысячу квадратных метров склада и обособленная зона погрузки/разгрузки и комплектации заказов позволяют максимально быстро разгружать и загружать грузовой транспорт.

7. Система пожарной сигнализации и автоматическая система пожаротушения (или возможность установки).

8. Отопление.

9. Автономные системы тепло- и водоснабжения.

10. Погрузочно-разгрузочные ворота оборудованы (или позволяют установку) гидравлическими аппарелями и док-шелтерами.

11. Прилегающая территория (хозяйственные постройки, внутренние дороги, парковки, зоны разворота и озеленение), составляющая не менее 40% от всей территории складского комплекса.

12. Привлекательный внешний вид (отделка современными фасадными системами, современное остекление).

Класс А-

Полностью реконструированные с применением современных материалов и технологий складские или производственные площади 20-30-летней постройки. Характеристики таких помещений практически идентичны классу А, за исключением местоположения: такие склады часто находятся в черте города, в промзонах.

1. Год постройки: 1970-1980-е годы.

2. Капитальное одноэтажное (иногда двухэтажное) здание, железобетонная или сборная металлическая конструкция).

Класс В+

Складское помещение недавней постройки, по ряду причин не соответствующее 2-3 ключевым параметрам, необходимым складам класса А: недостаточное количество ворот, неудобство подъездных путей и пр. Таких помещений на рынке достаточно много, что связано с хаотичным ростом инвестиционной активности в сфере строительства складов.

Год постройки: с начала 1990-х годов.

Класс В

Складские помещения доперестроечного периода. Построенные в соответствии с канонами логистики, свойственными плановой экономике, такие помещения часто требуют некоторых (незначительных) вложений и изменений для оптимизации складской деятельности: смена напольного покрытия, установка современных охранных систем и пр.

1. Год постройки: 1970-1980-е годы.

2. Капитальное одно- или многоэтажное здание (железобетонная конструкция).

3. Центральное отопление (иногда собственные котельные).

4. Высота потолков 6-9 метров.

5. Бетонный пол.

6. Пожарная сигнализация и пожарные краны/рукава.

7. Крытый пандус или рампа для погрузки/разгрузки транспорта.

Класс С

Бывшие производственные помещения, таксомоторные парки и автобазы, изначально не приспособленные под складскую обработку. Требуются значительные строительные и технические изменения: врезание дополнительных ворот, создание рамп/пандусов, замена остекления/витражей капитальными стенами, модернизация напольного покрытия и систем отопления и пожаротушения. В большинстве случаев необходим демонтаж установленного оборудования.

1. Год постройки: 1950-1990-е годы.

2. Капитальное одно- или многоэтажное здание (железобетонная конструкция).

3. Высота потолков от 7 до 18 метров.

4. Бетонный или асфальтированный пол.

5. Пожарная сигнализация и рукавная система пожаротушения.

6. Низкое соотношение количества ворот к площади помещения, отсутствие пандусов.

7. Расположение в промзонах в черте города.

Класс С-

Старые и сильно изношенные складские помещения советского периода; многие из них строились еще в 1930-1960-х годах. К этому же классу относится большинство овощехранилищ и продуктовых оптовых баз. Склады класса С- зачастую не соответствуют современным требованиям по нормам пожарной безопасности и экологичности, не отвечают требованиям современных компаний по возможностям грузооборота, требуют значительных вложений в капитальный ремонт и модернизацию.

1. Год постройки: 1930-1980-е годы.

2. Капитальное одно- или многоэтажное здание (железобетонные конструкции), часто с большим цокольным этажом.

3. Центральное отопление.

4. Высота потолков от 4-5 метров.

5. Бетонный или асфальтированный пол.

6. Крытый/открытый пандус или рампа для разгрузки транспорта.

7. Расположение в промзонах в черте города (часто в ЦАО).

8. Ограниченные прилегающие территории, недостаток места для парковки и маневра большегрузных машин.

9. Устаревшие системы охраны и пожаротушения.

Класс D

Неприспособленные под складские нужды гаражи, подвалы, бомбоубежища, холодные ангары, сельскохозяйственные постройки. Такие помещения нецелесообразно модернизировать или реконструировать. С финансовой точки зрения для повышения класса склада часто выгоднее снести такой объект и построить новое здание. Пригодны лишь для хранения низкооборачиваемых грузов, нетребовательных к условиям хранения: сырья для промышленного производства, горюче-смазочных материалов, металлических, резиновых, пластиковых изделий и т. п.

Рынок складской недвижимости: итоги 2010 года

Аналитики компании Penny Lane Realty - ведущего оператора на рынке жилой и коммерческой недвижимости – подвели итоги 2010 года по рынку складской недвижимости. Главными тенденциями в данном сегменте эксперты считают   возвращение отложенного спроса на рынок и нарастающий дефицит предложения.   

Спрос

2010 год характеризовался   ростом спроса на складские помещения класса А и В. Распределение основного спроса происходило следующим образом: блоки 500-3000 кв.м. - 70%, 3000-10000 кв.м. - 20% и от 10000 кв.м. - 10%. Большая часть договоров заключалась в сегменте прямой аренды. С начала года прошло несколько крупных сделок. Среди них: 

- ритейлер бытовой техники и электроники "Эльдорадо" арендовал 67,23 тыс. кв. м. площадей во второй очереди подмосковного складского комплекса "ПНК-Чехов" под нужды своего распределительного центра; 

- оптовая компания «Арконада» взяла в аренду 32 тыс. кв.м. в складском комплексе «А-Терминал» сроком на 5 лет; 

- в марте французский ритейлер «Ашан» арендовал 22 тыс. кв.м. в складском комплексе «Трилоджи парк Томилино; 

- компания «Центральный дивизион» арендовала 16 тыс. кв.м. в индустриальном парке «Восточный»; 

Арендаторами больших блоков (от 5 тыс. кв. метров) являются преимущественно российские игроки. Среди них: телекоммуникационные, фармацевтические, алкогольные компании   и продуктовые ритейлеры. Доля иностранных компаний составляет около 10%. 

С учетом общего оживления экономики и нехватки предложения складских помещений спрос в 2011 году может только увеличиться, что приведёт к росту арендных ставок и острому дефициту качественных площадей. 

Предложение

Предложение на рынке складской недвижимости 2010 года характеризуется двумя основными тенденциями: низкими темпами ввода объектов, заявленных в 2008-2009 годах и отсутствием проектов нового строительства. Уходящий год рискует стать наименее результативным по объему введенных площадей за последние 5 лет. По итогам года объемы нового строительства составили около 400 тысяч кв. м., что почти в два раза меньше показателей прошлого года. Девелоперы не торопятся начинать новые проекты и предлагают формат взаимодействия built-to-suit. Это связано с финансовыми затруднениями девелоперских структур,   а также со специфичностью требований крупных арендаторов к параметрам склада. Однако, по мнению экспертов Penny Lane Realty , еще около трех лет из-за общей нестабильности рынка спрос на формат BTS будет неоднозначен. 

В результате, сегодня наблюдается уменьшение предложения на блоки от 500 до 3 000 кв.м. Также эксперты отмечают дефицит холодильных и морозильных складов и нехватку качественных площадей в пределах МКАД. В целом, по сегменту ожидается снижение доли вакантных площадей до 5%. 
Цены

За год арендные ставки на складские помещения выросли на 5-10%. Таким образом, на конец 2010 года ставки в складских комплексах класса А, расположенных в черте города, составляют $130-150 за кв. метр в год, класса В - $100-125. Ставки в складских комплексах класса А, расположенных за МКАД - $100-125 за кв. метр в год, класса В - $90-110 за кв. метр в год (данные приведены без учета НДС и эксплуатационных расходов). Цены продаж на объекты в черте города - $1 500-2 200 за кв. метр, на объекты за МКАД - $1000 – 1 300 за кв. метр (данные приведены без учета НДС). 

Таким образом, сегмент класса В демонстрирует рост арендных ставок и цен продаж.
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За 2010 год стоимость земель промышленного назначения и арендные ставки выросли в целом на 10-15 %. Стоимость земель промышленной категории с расширенным назначением, расположенных в пределах от 1 до 20 км от МКАД, сейчас составляет $3300-16500 за сотку. Стоимость аренды открытых площадок под производственно-складские нужды – от $50-70 за кв. метр в год.
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«2010 год можно назвать периодом оживления после кризиса на рынке складской недвижимости, 2011 будет годом восстановления, а в 2012 году мы ожидаем выход показателей рыночной активности на докризисный уровень, - говорит Игорь Казимов, директор департамента складской недвижимости   Penny Lane Realty . - Восстановление рынка начнется с Москвы и Санкт-Петербурга, эти регионы миновали кризисную фазу и вновь становятся привлекательными для инвестирования. Растущий спрос провоцирует сокращение доли вакантных площадей на рынке. Этому же способствует значительное сокращение объемов нового строительства, связанное с приостановкой либо задержкой возведения ряда складских объектов. В наступающем году мы прогнозируем   жесткий дефицит складских помещений в Московской области, связанный с новым положением въезда грузового транспорта на территорию города, а также нехватку качественных площадей в пределах МКАД, холодильных и морозильных складов. Это приведет к тому, что в течение 2011 года ставки аренды на складские помещения вырастут на 5-10%».
Стремительный рост арендных ставок в складской недвижимости (март 2011 года)

Аналитики компании Penny Lane Realty - ведущего оператора на рынке недвижимости – зафиксировали за первые два месяца 2011 года рост арендных ставок в складских комплексах Москвы и Московской области   в среднем на 5-7% . 

Таким образом, в настоящее время уровень цен на аренду складских комплексов класса А в черте города колеблется от $145 до $170 за кв.м. в год, за МКАД – от $115 до $135 за кв.м. в год. Аренда склада класса В составляет $120-135 за кв.м. в год в Москве,   $100-115 за кв.м. в год - за МКАД (данные приведены без учета НДС и эксплуатационных расходов). 

По мнению экспертов Penny Lane Realty, главная причина роста арендных ставок – возвращение на рынок отложенного спроса на складские помещения преимущественно со стороны крупных торговых операторов. Многие компании ввиду надвигающегося дефицита складских помещений на территории Москвы и Московской области стремятся как можно быстрее арендовать  для себя склад. Пока они еще могут найти объект с подходящими характеристиками по приемлемым ценам. 

Кроме того, эксперты отмечают укрупнение формата  сделок. Например, компания «Стокманн» арендовала более 10 тыс. кв.м. в складском комплексе класса А «Ленинградский терминал» для размещения своего распределительного центра товаров. Компания МОНЭКС ТРЕЙДИНГ взяла в аренду 12 029 кв.м.  в складском комплексе PNK -Чехов. Из направлений по-прежнему наиболее востребованы запад и юго-запад.    

 «С учетом общего оживления экономики и нехватки предложения складских помещений спрос в 2011 году будет только увеличиваться, что приведёт к дальнейшему росту арендных ставок и острому дефициту качественных площадей, - говорит Игорь Казимов, руководитель департамента складской недвижимости компании Penny Lane Realty». 

Эксперты Penny Lane Realty отмечают, что подорожание коснулось только аренды, цены продаж пока остаются на прежнем уровне: на объекты класса А в черте города цены достигают уровня в $1500-2200 за кв.м., за МКАД - $1000–1300 за кв.м. Цены на складские комплексы В класса, расположенные в Москве, составляют $1200-1800 за кв.м., на объекты за МКАД - $800–1100 за кв.м. (данные без учета НДС). «Данная ситуация объясняется тем, что на волне растущего спроса собственники ждут повышения цен и не торопятся продавать объекты. Также рыночная конъюнктура способствует тому, что владельцы складов могут рассчитывать на рост доходов от сдачи складов в аренду, – резюмирует Игорь Казимов».   
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10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ
10.1. ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ
В соответствии с п. 16 разд.4 ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. №256, проведение оценки объекта включает в себя следующие этапы:

· заключение Договора на  проведение оценки, включающего задание на оценку;

· сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

Оценщик изучает количественные и качественные характеристики  объекта оценки, собирает информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми  подходами и методами, которые на основании суждения оценщика должны  быть применены при проведении оценки, в том числе:

a) информацию  о  политических, экономических, социальных и экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки;

b) информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных  и  качественных  характеристиках данных факторов;

c) информацию  об  объекте  оценки,  включая  правоустанавливающие документы,  сведения  об  обременениях, связанных  с объектом  оценки, информацию о физических свойствах  объекта  оценки, его технических и эксплуатационных  характеристиках, износе и  устареваниях,  прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к объекту оценки, а также иную информацию, существенную   для определения стоимости объекта оценки.

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

· согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости объекта оценки;

· составление отчета об оценке.

10.2. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования является основополагающей предпосылкой определения стоимости. Результаты данного анализа будут использоваться при использовании всех методов оценки.

Для получения варианта наилучшего и наиболее эффективного использования учитываются четыре основных критерия:

1. Юридическая правомочность:
 рассмотрение только тех способов использования земельного участка, которые разрешены распоряжениями о зонообразовании, а также другими законодательными актами.

2. Физическая возможность: рассмотрение физически реальных для данной местности способов использования.

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

4. Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из экономически приемлемых вариантов использования будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования проводится, как правило, в два этапа. На первом проводится анализ для условно свободного участка, а на втором этапе анализ наилучшего и наиболее эффективного использования проводится с учетом существующего здания. 

Юридическая правомочность.

В настоящем исследовании мы проводили оценку права собственности рассматриваемого земельного участка.Таким образом, учитывая физическое состояние объекта оценки, мы пришли к выводу, что наилучшее и наиболее эффективное использование оцениваемого объекта будет достигаться при эксплуатации как производственно-складского.

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования с учетом существующих улучшений

Проведенный анализ показал, что физические характеристики здания и его ближайшее окружение позволяют использовать его под размещение следующих типов объектов недвижимости:

Использование в качестве торгового;

Использование в качестве офисного;

Использование в качестве производственно-складского;

Максимально эффективное использование.

Критерием максимальной эффективности является положительный возврат инвестируемого капитала, т. е. возврат равный или больший расходов на компенсацию затрат на содержание, финансовых обязательств и возврата самого капитала. В большей степени финансовая осуществимость зависит от соотношения спроса и предложения и местоположения, которые определяют такие характеристики, как  валовой доход, операционные расходы, потери и т.д. Величина чистого операционного дохода допустимого варианта использования должна удовлетворять требуемой норме возврата.

Ниже приведен качественный анализ вариантов использования объекта, позволяющий выявить наиболее целесообразные из всех физически и финансово возможных.

Метод заключается в анализе основных параметров, характеризующих объект, то есть в присвоении каждому параметру определенного балла (от 1 до 5), и нахождению суммарного балла; чем выше бал, тем большее преимущество отдается размещению на участке того или иного функционального типа объекта недвижимости. Процесс представлен в нижеприведенных таблицах:

Качественный анализ наилучшего и наиболее эффективного использования.

Проведенный анализ объекта оценки показал, что, его физические и планировочные характеристики и особенности, ближайшее окружение, имеющаяся на нем застройка - позволяют использовать его под размещение следующих типов объектов недвижимости.
Таблица 10.1 Варианты использования объекта оценки

	Потенциально возможные и целесообразные варианты использования земельного участка

	Офисное помещение

	Производственно-складское помещение

	Торговое помещение


Источник информации: анализ оценщика

Максимально эффективное использование.

Критерием максимальной эффективности является положительный возврат инвестируемого капитала, т. е. возврат равный или больший расходов на компенсацию затрат на содержание, финансовых обязательств и возврата самого капитала. В большей степени финансовая осуществимость зависит от соотношения спроса и предложения и местоположения, которые определяют такие характеристики, как  валовой доход, операционные расходы, потери и т.д. Величина чистого операционного дохода допустимого варианта использования должна удовлетворять требуемой норме возврата. Ниже приведен качественный анализ вариантов использования объекта, позволяющий выявить наиболее целесообразные из всех физически и финансово возможных.

Метод заключается в анализе основных параметров, характеризующих объект, то есть в присвоении каждому параметру определенного балла (от 1 до 5), и нахождению суммарного балла; чем выше бал, тем большее преимущество отдается размещению на участке того или иного функционального типа объекта недвижимости. Процесс представлен в нижеприведенных таблицах:
Таблица 10.2. Качественный анализ наилучшего и наиболее эффективного использования
	Критерии
	Значение балла (1 - неудовл.,  5 - отлично)

	
	1
	2
	3
	4
	5

	
	
	
	
	
	

	Офисное 

	Местоположение
	1
	 
	 
	 
	 

	Окружение
	1
	 
	 
	 
	 

	Транспортная доступность
	1
	 
	 
	 
	 

	Рыночная среда  (спрос, конкуренция в районе и т. п.)
	 
	1
	 
	 
	 

	Наличие инженерных систем
	1
	 
	 
	 
	 

	Особенности зд. (общая площадь, тип планир. и т. п.)
	1
	 
	 
	 
	 

	Потенциал роста
	 
	1
	 
	 
	 

	Уровень предпринимательского дохода
	 
	1
	 
	 
	 

	Экология
	 
	 
	1
	 
	 

	Особенности зем. участка (площадь, рельеф, геоподоснова и т. п.)
	1
	 
	 
	 
	 

	Количество наблюдений
	6
	3
	1
	0
	0

	Взвешенный итог 
	6
	6
	3
	0
	0

	Сумма взвешенных итогов (суммарный балл)
	15


 Источник информации: расчеты оценщика
Таблица 10.3. Качественный анализ наилучшего и наиболее эффективного использования

	Критерии
	Значение балла (1 - неудовл.,  5 - отлично)

	
	1
	2
	3
	4
	5

	
	
	
	
	
	

	Производственно-складское

	Местоположение
	1
	 
	 
	 
	 

	Окружение
	1
	 
	 
	 
	 

	Транспортная доступность
	1
	 
	 
	 
	 

	Рыночная среда  (спрос, конкуренция в районе и т. п.)
	 
	1
	 
	 
	 

	Наличие инженерных систем
	 
	1
	 
	 
	 

	Особенности зд. (общая площадь, тип планир. и т. п.)
	 
	1
	 
	 
	 

	Потенциал роста
	 
	1
	 
	 
	 

	Уровень предпринимательского дохода
	 
	1
	 
	 
	 

	Экология
	 
	 
	1
	 
	 

	Особенности зем. участка (площадь, рельеф, геоподоснова и т. п.)
	1
	 
	 
	 
	 

	Количество наблюдений
	4
	5
	1
	0
	0

	Взвешенный итог 
	4
	10
	3
	0
	0

	Сумма взвешенных итогов (суммарный балл)
	17


 Источник информации: расчеты оценщика

Таблица 10.4. Качественный анализ наилучшего и наиболее эффективного использования

	Критерии
	Значение балла (1 - неудовл.,  5 - отлично)

	
	1
	2
	3
	4
	5

	
	
	
	
	
	

	Торговое 

	Местоположение
	 
	 
	1
	 
	 

	Окружение
	 
	 
	1
	 
	 

	Транспортная доступность
	 
	 
	1
	 
	 

	Рыночная среда  (спрос, конкуренция в районе и т. п.)
	 
	 
	1
	 
	 

	Наличие инженерных систем
	 
	 
	 
	1
	 

	Особенности зд. (общая площадь, тип планир. и т. п.)
	 
	 
	 
	 
	1

	Потенциал роста
	 
	 
	 
	1
	 

	Уровень предпринимательского дохода
	 
	 
	 
	1
	 

	Экология
	 
	 
	 
	1
	 

	Особенности зем. участка (площадь, рельеф, геоподоснова и т. п.)
	 
	 
	 
	1
	 

	Количество наблюдений
	0
	0
	4
	4
	1

	Взвешенный итог 
	0
	0
	12
	16
	5

	Сумма взвешенных итогов (суммарный балл)
	33


 Источник информации: расчеты оценщика

Таблица 10.5. Результаты качественного анализа наилучшего и наиболее эффективного использования
	Функциональное использование земельного участка (как незастроенного, так и с улучшениями, усреднено)
	Суммарный бал по качественному анализу

	Офисное помещение
	15

	Торговое помещение
	17

	Производственно-складское помещение
	33


Источник информации: расчеты оценщика

Выводы ННЭИ

Основываясь на проведенном анализе и принимая во внимание расположение объекта, его правовой режим, физические характеристики, текущее состояние и возможности коммерческого использования, мы пришли к выводу, что наилучшим и наиболее эффективным вариантом использования оцениваемого объекта является его эксплуатация при текущем использование, т.е. в качестве производственно-складского.

10.3. ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ

При определении рыночной стоимости имущества обычно используют три основных подхода:

· затратный подход;

· сравнительный  подход;

· доходный подход.

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик объектов. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого из использованных методов и установить окончательную оценку объекта собственности на основании данных того метода или методов, которые расценены как наиболее надежные. В процессе выбора применяемых подходов, Оценщик опирается на п.20  Федерального Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО №1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г., №256, а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ».

 Далее приводится краткое описание подходов к оценке.

10.3.1. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД

Затратный подход (cost approach) - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний.


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


Затратами на  замещение   объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.

Затратный подход основан на принципе замещения, согласно которому предполагается, что разумный покупатель не заплатит за объект недвижимости больше, чем стоимость строительства объекта, аналогичного по своей полезности оцениваемому объекту. 

Применение затратного подхода к оценке недвижимости состоит из следующих этапов: 

· оценка рыночной стоимости земельного участка как свободного и доступного для наиболее эффективного использования; 

· оценка  затрат на воспроизводство  (затрат на замещение) объекта оценки на дату оценки; 

· оценка косвенных издержек, имеющих место в период после окончания строительства и до достижения первоначально свободным зданием рыночного уровня занятости и обустройства;

· оценка подходящей для данного проекта величины прибыли предпринимателя (инвестора);

· оценка величины накопленного износа;

· оценка затрат на воспроизводство или замещения воспроизводства  с учетом накопленного износа;

· оценка стоимости полного права собственности на объект оценки на основе затратного подхода;

Затратный  подход  применяется,  когда  существует   возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо  является  точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные  полезные  свойства. 

При оценке рыночной стоимости коммерческой недвижимости применение затратного подхода является возможным. Имеющаяся в распоряжении Оценщика информация позволяет применить вышеуказанный подход к оценке рыночной стоимости объекта оценки. Учитывая вышеизложенное, а также на основании п.20  Федерального Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО №1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г., №256, а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел возможным применить затратный подход к оценке  стоимости объекта оценки.
10.3.2. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД

Сравнительный подход - совокупность  методов  оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах.


Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный  объекту оценки  по  основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

Сравнительный подход основан на принципе замещения, то есть предполагается, что рациональный покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью.


Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен:


выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения.


скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога  по  данному  элементу  сравнения;


согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по  выбранным  объектам-аналогам.

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная  для   анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов.
Данный подход наиболее полно отвечает требованиям учета конъюнктуры рынка коммерческой недвижимости. Оценщик располагает достоверной и доступной для анализа информацией о ценах и характеристиках объектов-аналогов.  Учитывая вышеизложенное, а также на основании п.20  Федерального Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО №1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г., №256, а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел возможным применить сравнительный подход к оценке рыночной стоимости объекта оценки.
10.3.3. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД

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

Доходный подход основывается на принципе ожидания.

Принцип ожидания - принцип оценивания недвижимости, в соответствии с которым рыночная стоимость недвижимости равна текущей ценности будущего дохода или благ, производимых недвижимостью, с точки зрения типовых покупателей и продавцов
 Этот принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель приобретает недвижимость, ожидая в будущем доходы или выгоды. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен:


установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается период в будущем, на  который  от  даты  оценки производится прогнозирование  количественных  характеристик  факторов, влияющих на величину будущих доходов;


исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение периода прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток доходов в период после периода прогнозирования;


определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую для приведения будущих потоков доходов к дате оценки;


осуществить процедуру приведения  потока  ожидаемых доходов в период прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату оценки.

Доходный  подход  применяется, когда  существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые   объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки   расходы. При применении доходного подхода  оценщик  определяет  величину будущих доходов и расходов и моменты их получения.

Учитывая вышеизложенное, а также на основании п.20  Федерального Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО №1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г., №256, а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел возможным применить доходный подход к оценке рыночной стоимости объекта оценки.
11. ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ.

11.1.1. Определение рыночной стоимости земельного участка.

Оценка земельного участка

В соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 07.03.2002 № 568-р, мы провели оценку земельного участка.

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

Рыночная стоимость земельного участка зависит от спроса и предложения на рынке и характера конкуренции продавцов и покупателей (принцип спроса и предложения).

Рыночная стоимость земельного участка не может превышать наиболее вероятные затраты на приобретение объекта эквивалентной полезности (принцип замещения).

Рыночная стоимость земельного участка определяется исходя из его наиболее эффективного использования, то есть наиболее вероятного использования земельного участка, являющегося физически возможным, экономически оправданным, соответствующим требованиям законодательства, финансово осуществимым и в результате которого расчетная величина стоимости земельного участка будет максимальной (принцип наиболее эффективного использования).

Для оценки рыночной стоимости земли применяются следующие методы:

· метод сравнительного анализа продаж;

· метод распределения;

· метод выделения;

· метод остатка;

· метод предполагаемого использования;

· метод капитализация земельной ренты.

Для целей данного отчета  Оценщик счел возможным определить рыночную стоимость земельного участка при помощи  метода сравнения продаж.


Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса).

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - аналогами;

· определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;

· определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;

· корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка;

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

Наиболее важными факторами стоимости, по которым отбираются аналоги, как правило, являются:

· местоположение и окружение;

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

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

· транспортная доступность;

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

Выбор объектов-аналогов проводился по следующим основным стоимостно-образующим критериям:

1. местоположение объектов;

2. состояние инфраструктуры и доступных коммуникаций;

3. категория земель;

4. площадь участков;

5. прочие характеристики (наличие обременений, отличительных особенностей).

В результате исследования рынка недвижимости были получены данные о выставленных на продажу земельном участке, подобных входящим в состав объекта оценки. Для подбора объектов-аналогов нами был выбран сегмент «вторичного» рынка, связанный с продажей участков в собственность не государственно-административными органами, а частными владельцами – физическими и юридическими лицами. 

Описание выбранных участков-аналогов представлено в табл. 11.1.2.
В результате ограниченного рынка продаж земельных участков промышленного назначения, объекты-аналоги подбирались помимо Волоколамского и Новорижского шоссе, также и на Ленинградском шоссе. 
 Результаты расчета рыночной стоимости земельного участка приведены в следующей таблице № 11.1.2.
   Таблица 11.1.2. Расчет рыночной стоимости земельного участка
	Элементы сравнения
	Ед.  изм.
	Оцениваемый участок
	Аналоги

	
	
	
	1
	2
	3
	4
	5

	Источник информации
	 
	 
	http://www.zem-kom.ru/object.php?idobj=639
	http://www.rentlist.ru/cat.php
	http://www.invst.ru/object.php?obj_id=576
	http://www.rentlist.ru
	http://www.zem-kom.ru/object.php?idobj=558

	Цена предложения
	руб
	 
	25 200 000
	21 000 000
	43 470 000
	34 580 000
	19 530 000

	Общая площадь
	сотки
	58,88
	50
	50
	135
	95
	93

	Стоимость предложения за единицу площади
	руб/сотка
	 
	504 000
	420 000
	322 000
	364 000
	210 000

	1. Форма собственности
	 
	частная собственность
	частная собственность
	частная собственность
	частная собственность
	частная собственность
	частная собственность

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	руб/сотка
	 
	504 000
	420 000
	322 000
	364 000
	210 000

	2. Условия финансирования
	 
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	руб/сотка
	 
	504 000
	420 000
	322 000
	364 000
	210 000

	3. Условия продажи
	публичная оферта

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	руб/сотка
	 
	504 000
	420 000
	322 000
	364 000
	210 000

	4. Дата предложения (дата проведения оценки)
	 
	05.04.2011
	апрель  2011 г.
	апрель 2011 г.
	апрель 2011 г.
	апрель 2011 г.
	апрель 2011 г.

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	руб/сотка
	 
	504 000
	420 000
	322 000
	364 000
	210 000

	5. Разница между стоимостью предложения и ценой продажи
	 
	 
	возможен торг
	возможен торг
	возможен торг
	возможен торг
	возможен торг

	Корректировка
	%
	 
	-13
	-13
	-13
	-13
	-13

	Скорректированная стоимость
	руб/сотка
	 
	438 480
	365 400
	280 140
	316 680
	182 700

	6. Местоположение
	 
	Московская область, Истринский район, г.Дедовск, ул. 1 Волоколамская, д.74а
	Московская область, Нахабино
	Московская область, Рузино
	Московская область, д. Лунево
	Московская область,  дер. Лобаново
	Московская область, Павловская Слобода

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	руб/сотка
	 
	438 480
	365 400
	280 140
	316 680
	182 700

	6.1.Удаленность от МКАД
	 
	16 км.
	12 км
	18 км
	12 км
	20 км.
	27 км.

	Корректировка
	 
	 
	0
	0
	0
	3
	3

	Скорректированная стоимость
	руб/сотка
	 
	438 480
	365 400
	280 140
	326 180
	188 181

	6.2 Направление
	 
	Волоколамское шоссе
	Волоколамское шоссе
	Ленинградское шоссе
	Ленинградское шоссе
	 Новорижскоешоссе
	Новорижское шосее

	Корректировка
	 
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	руб/сотка
	 
	438 480
	365 400
	280 140
	326 180
	188 181

	7. Категория земель
	 
	Земли поселений
	Земли промышленности
	Земли промышленности
	Земли промышленности
	Земли промышленности
	Земли промышленности

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	руб/сотка
	 
	438 480
	365 400
	280 140
	326 180
	188 181

	8. Величина участка
	соток
	58,88
	50,0
	50,0
	135,0
	95,0
	93,0

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	25
	10
	10

	Скорректированная стоимость
	руб/сотка
	 
	438 480
	365 400
	350 175
	358 798
	206 999

	9. Разрешенное использование
	 
	под производственную и хозяйственную деятельность
	под размещение торгово - складского и общественно-делового центра
	под размещение промышленно - складской комплекс
	под промышленные цели
	под промышленные цели
	под строительство производственного складского комплекса

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	руб/сотка
	 
	438 480
	365 400
	350 175
	358 798
	206 999

	9. Инженерные коммуникации
	 
	Водоснабжение, электричество, канализация
	по границе
	Электричество
	Электричество
	по границе
	по границе

	Корректировка
	%
	 
	25
	15
	15
	25
	25

	Скорректированная стоимость
	руб/сотка
	 
	548 100
	420 210
	402 701
	448 498
	258 749

	10. Подъездные пути
	 
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	руб/сотка
	 
	548 100
	420 210
	402 701
	448 498
	258 749

	Для выводов
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 

	Общая чистая коррекция 
	%
	 
	25,0
	15,0
	40,0
	38,0
	38,0

	Скорректированная стоимость
	руб/сотка
	 
	548 100
	420 210
	402 701
	448 498
	258 749

	Среднее квадратичное отклонение
	%
	22,42

	Общая валовая коррекция
	%
	 
	50,0
	30,0
	55,0
	63,0
	63,0

	Весовой коэффициент
	 
	 
	0,20
	0,22
	0,20
	0,19
	0,19

	Средневзвешенная цена за единицу площади объекта оценки
	руб/сотка
	417 292

	Площадь оцениваемого земельного участка
	сотка
	58,88

	Рыночная стоимость оцениваемого земельного участка
	руб
	24 570 153


Обоснование вносимых корректировок

1. Форма собственности.

Оцениваемый объект принадлежит собственнику на праве собственности, все объекты-аналоги также принадлежат на праве собственности, корректировка не вводится.

2. Условия финансирования

Условия финансирования  при совершении сделки с объектами – аналогами и объектом оценки одинаковы, следовательно, величина поправки равна 0% как в процентном выражении, так и в абсолютном.

3. УСЛОВИЯ СОВЕРШЕНИЯ СДЕЛКИ

Условия продажи объектов-аналогов и оцениваемого земельного участка одинаковы (публичная оферта), следовательно, величина поправки равна нулю.

4. УСЛОВИЯ РЫНКА

Дата предложения 

Сведения обо всех объектах-аналогах датированы апрелем 2011  года. Дата проведения оценки – 05 апреля 2011  года. Учитывая вышеизложенное, величина необходимой корректировки принята равной нулю.

Разница между ценой предложения и ценой сделки.

 «На данный момент ситуация на рынке недвижимости существенно изменилась. Особенно существенны изменения в последнее время: рынок недвижимости «пал» одним из первых под ударами международного финансового кризиса. Цены на недвижимость в большинстве регионов России стали снижаться, собственники объектов, вынужденные изыскивать средства на погашение задолженности, стали предлагать покупателям и арендаторам существенные скидки.

Скидки на торг в условиях кризиса существенно выросли. Если ранее скидки в размере 20% можно было считать «верхней границей», то в настоящее время достаточно часто встречаются дисконты в размере 25-30%.

Основной причиной роста скидок в условиях кризиса можно считать неуверенность участников рынка в будущем. При этом многие участники рынка оценивают риск дальнейшего снижения цен на недвижимость как высокий. Кроме того, существенную роль сыграла и недоступность заемных средств, и значительное количество предложений, не подкрепленных платежеспособным спросом ввиду увеличившейся стоимости заемных средств.»

В исследовании, приведенном в Интернет-портале -  www.appraiser.ru  «Вестник оценщика», авторами  описан  метод расчета величины скидки на торг экспертным методом, в рамках которого используются мнения профессиональных участников рынка недвижимости (риэлторов, девелоперов), собранные в ходе проведения интервью.

В период с 01.01.2010 -20.02.2010  были опрошены специалисты 102 агентства недвижимости в 15 городах различных субъектов РФ.

Средние значения скидок на торг в разрезе сегментов и размеров рынка представлены в нижеследующей таблице.

Таблица 11.1.3. Рекомендуемые значения скидки на торг, %.
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Источник информации: http://www.appraiser.ru/UserFiles/File/Guidance_materials/skidka_na_torg.pdf
Всем объектам-аналогам вносится поправка в размере -13%.

5. Местоположение

Поправка на местоположение рассчитывается, как правило, на основе данных о парных продажах объектов и учитывает «престижность» района расположения объекта недвижимости, а также ближайшее окружение и другие особенности, путем мониторинга рынка предложений и выявленными соотношениями между ценой предложения и местоположением  объектов.  

Корректировка не вводилась.
6. Удаленность от МКАД. 

Объект оценки расположен в 16 км от МКАД по Волоколамскому шоссе, объекты-аналоги №4,5 расположены в 23 км., 27 км. от МКАД, корректировка 3% соответственно. 

Данная поправка была получена путем консультаций с агентствами недвижимости: «ССР-недвижимость», «МИАН», «МИЭЛЬ», «ИНКОМ - недвижимость», «Авангард», «Ваш Дом».

7. Корректировка на величину земельного участка

Общая закономерность, которая действует для рынка недвижимости такова, что при прочих равных условиях стоимость одной единицы измерения площади объектов, имеющих большую площадь ниже, чем соответствующая стоимость единицы измерения площади объектов с меньшей площадью. Объектам-аналогам №3-5 вводится поправка +25%, +10%, +10%.
8. Категория земель

Категория земель оцениваемого земельного участка – земли поселений, с разрешенным использованием – под промышленную и хозяйственную деятельность. У объектов-аналогов категория земель – земли промышленности с разрешенным использованием под промышленную деятельность. Корректировка не вводится.

9. Наличие инженерных коммуникаций

Наличие доступных инженерных коммуникаций является важнейшим фактором, определяющим стоимость объектов. 

Увеличение стоимости земельного участка в зависимости от наличия подведенных коммуникаций можно дифференцировать следующим образом:

транспортные подъездные пути – 15-20%

электроэнергия – 15-25%

газоснабжение – 15-25%

остальное (водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи) – 5- 15%.

У объектов-аналогов №1,4,5 коммуникации на земельный участок не заведены, корректировка +25%.

У объектов-аналогов №2,3 есть электричество, корректировка +15%.

10. Наличие подъездных путей

Оцениваемый объект, как и все объекты-аналоги  имеет удобные асфальтированные подъездные пути, корректировка не вводится.

Весовые коэффициенты при расчете значения рыночной стоимости единицы общей площади оцениваемого объекта недвижимости, определялись исходя из величины общей чистой и валовой коррекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше суммарное значение вносимых корректировок.

Таким образом, рыночная стоимость на основе сравнительного подхода, на дату оценки, составила:

24 570 153
руб.
(Двадцать четыре миллиона пятьсот семьдесят тысяч сто пятьдесят три)  руб.
11.2. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ

При определении рыночной стоимости объекта недвижимости применяется сравнительный подход.

Сравнительный подход при оценке объектов недвижимости реализуется в следующих методах:

· метод рыночных сравнений

· метод соотнесения цены и дохода.

Исходя из цели и задачи оценки, характеристик объекта оценки, условий его использования и наличия информационной базы о ценах и параметрах аналогичных объектов, для расчета рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода, Оценщик счел целесообразным использовать метод  рыночных сравнений.

 Метод рыночных сравнений - метод оценки рыночной стоимости объекта оценки, основанный на анализе рыночных цен сделок или предложений по продаже или аренде объектов, сопоставимых с оцениваемым, — аналогов, имевших место на рынке оцениваемого объекта до даты оценки.

Для определения стоимости объекта недвижимости методом рыночных сравнений используется следующая последовательность действий:

1. Исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по покупке или продаже объектов, аналогичных оцениваемому объекту.

2. Проверка точности и надежности собранной информации и соответствие ее рыночной конъюнктуре. 

3. Выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по выбранной единице.

4. Сравнение сопоставимых объектов-аналогов с оцениваемой недвижимостью (объектом оценки) с использованием единицы сравнения и внесение поправок в цену каждого объекта-аналога относительно оцениваемого объекта.

5. Сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в ходе их анализа, в единое значение или диапазон значений стоимости. 

Метод рыночных сравнений базируется на принципе «спроса и предложения», в соответствии с которым цена на объект недвижимости определяется в результате взаимодействия спроса и предложения на объект в данном месте, в данное время и на данном рынке. 

Математическая модель оценки объекта недвижимости с использованием метода рыночных сравнений может быть представлена в следующем виде:
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	где
	VРС-
	рыночная стоимость объекта оценка на основе метода рыночных сравнений;

	
	K-
	количество аналогов

	
	VРСi-
	рыночная стоимость объекта оценка c использованием информации о цене i-го объекта-аналога;

	
	αi-
	вклад i-го объекта-аналога в стоимость объекта оценки.


Сумма вкладов равна единице
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Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i -го объекта-аналога может быть представлена следующим образом :
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	где
	Pi-
	цена i-го объекта-аналога;

	
	N-
	количество ценообразующих факторов;

	
	DРij-
	значение корректировки цены i-го объекта-аналога по j-тому ценообразующему фактору в денежном выражении.


Выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом недвижимости.

Для земельного участка без улучшений используются удельные характеристики (удельные цены):

Цена за единицу площади участка:

· квадратный метр – для участка под застройку в населенном пункте;

· «сотка» (сто кв.м) – для участков под садоводство или индивидуальное жилищное строительство вне населенного пункта;

· гектар – для сельскохозяйственных угодий.

При исследовании рынка сделок сделок купли-продажи и аренды недвижимости в качестве ценообразующих факторов рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно объекта и среды его функционирования.

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости весьма велико для упрощения процедур анализа ценообразующие факторы группируются  в  основные  и базовые элементы сравнения. Базовые элементы сравнения разбивают на подклассы, которые уточняют анализируемый элемент сравнения

 В таблице приведен перечень таких элементов сравнения, рекомендуемых к использованию в анализе.

Элементы сравнения, учитываемые при корректировке цен

Таблица 11.2.1.
	Основные элементы сравнения
	Базовые элементы сравнения

	Качество прав
	Обременение договорами аренды

	
	Сервитуты и общественные обременения

	
	Качество права на земельный участок 
в составе объекта

	Условия финансирования
	Льготное кредитование продавцом покупателя

	
	Платеж эквивалентом денежных средств

	Особые условия
	Наличие финансового давления на сделку

	
	Обещание субсидий или льгот на развитие

	Условия рынка
	Изменение цен во времени

	
	Отличие цены предложения от цены сделки

	Местоположение 
	Престижность района

	
	Близость к центрам деловой активности и жизнеобеспечения

	
	Качество окружения (рекреация и экология)

	
	 Доступность объекта (транспортная, пешеходная)

	Физические характеристики
	Характеристики земельного участка

	
	Размеры и материалы строений

	
	Износ и потребность в ремонте строений

	
	Состояние окружающей застройки

	Экономические характеристики
	 Возможности ресурсосбережения

	
	Соответствие объекта принципу НЭИ

	Сервис и дополнительные элементы
	Обеспеченность связью и коммунальными услугами

	
	Наличие парковки или гаража

	
	Состояние системы безопасности


Последовательность внесения корректировок осуществляется следующим образом: 

· корректировки с первого по четвертый элемент сравнения осуществляются всегда в указанной очередности, после каждой корректировки цена продажи объекта-аналога пересчитывается заново (до перехода к последующим корректировкам); 

· последующие (после четвертого элемента сравнения) корректировки могут быть выполнены в любом порядке, после каждой корректировки цена продажи  объекта-аналога заново не пересчитывается.
При проведении сравнительного анализа объекта оценки и каждого объекта-аналога в качестве единицы сравнения Оценщик счел целесообразным выбрать цену за 1 кв. м общей площади здания  и за 1 сот. общей площади земельного участка.

11.2.1. Расчет рыночной стоимости  производственного корпуса.

Для выбора объектов-аналогов оценщик воспользовался информацией, представленной в Главе 11.1 настоящего отчета. Выбор объектов-аналогов проводился по следующим основным стоимостно-образующим критериям:

· местоположение объектов;

· состояние инфраструктуры и доступных коммуникаций;

· целевое назначение объектов;

· общая площадь земельного участка;

· площадь улучшений;

· прочие характеристики (наличие обременений, отличительных особенностей).

В результате исследования рынка недвижимости было выбрано 5 аналогов, выставленных на продажу объектах,. 
Результаты расчета рыночной стоимости здания приведены в следующей таблице 11.2.2.
Таблица 11.2.2.
Результаты расчета рыночной стоимости производственного корпуса
	Группы элементов сравнения
	Оцениваемый объект
	Объекты-аналоги

	
	
	1
	2
	3
	4

	Источник получения информации
	
	WinNER
	WinNER
	http://www.zdanie.info/2389/2398/object/1105
	http://www.sklad-arenda.ru/object.php?idobj=692

	Цена предложения, руб
	
	18 000 000
	165 000 000
	56 000 000
	180 000 000

	Величина земельного участка, сот
	58,88
	20,00
	185,00
	75,10
	190,00

	Корректировка, %
	
	-8 345 840
	-77 199 020
	-31 338 629
	-79 285 480

	Скорректированная стоимость улучшения без учета стоимости земельного участка, руб
	
	9 654 160
	87 800 980
	24 661 371
	100 714 520

	Площадь улучшений, кв.м.
	909,8
	370
	4750
	1 031
	6200

	Скорректированная стоимость улучшения без учета стоимости земельного участка, руб/кв.м.
	
	26 092
	18 484
	23 920
	16 244

	1. Форма собственности
	частная собственность
	частная собственность
	частная собственность
	частная собственность
	частная собственность

	Корректировка, %
	
	0
	0
	0
	0

	2. Способ платежа
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты

	Корректировка, %
	
	0
	0
	0
	0

	3.Особые условия (условия совершения сделки)
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта

	Корректировка, %
	
	0
	0
	0
	0

	4. Дата предложения (дата проведения оценки)
	05.04.2011
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.

	Корректировка, %
	
	0
	0
	0
	0

	5. Отличие цены предложения от цены сделки
	
	предусмотрено уторговывание
	предусмотрено уторговывание
	предусмотрено уторговывание
	предусмотрено уторговывание

	Корректировка, %
	
	-13
	-13
	-13
	-13

	Скорректированная стоимость
	
	22 700
	16 081
	20 810
	14 133

	6. Физические характеристики

	6.1 Местоположение
	Московская область, Истринский район, г.Дедовск, ул. 1-ая Волоколамская, д.74а
	Московская область, г.Истра
	Московская область, Лунево пос. (Солнечногорский р-н)
	Московская область, д.Черная Грязь - Сходненское шоссе, д.5
	Московская область, Павловская Слобода

	Корректировка, %
	
	0
	0
	0
	0

	6.2. Удаленность от МКАД
	16 км.
	35 км
	15 км
	14 км
	19 км

	Корректировка, %
	
	10
	0
	0
	0

	6.3. Назначение здания
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения

	Корректировка, %
	
	0
	0
	0
	0

	6.4 Назанчение помещений
	производственно-складское
	производственно-складское
	производственно-складское
	производственно-складское
	производственно-складское

	Корректировка, %
	
	0
	0
	0
	0

	6.5 Общая площадь объекта, кв.м.
	909,8
	370
	4 750
	1 031
	6 200

	Корректировка, %
	
	-3
	10
	0
	20

	6.6 Этажность
	2 этажа
	разноэтажные
	3 этажа
	разноэтажные строения
	разноэтажные

	Корректировка, %
	
	0
	0
	0
	0

	6.7 Подъездные пути
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные

	Корректировка, %
	
	0
	0
	0
	0

	6.8 Состояние помещений, уровень отделки
	рабочее
	рабочее
	рабочее
	рабочее
	рабочее

	Корректировка, руб
	
	0
	0
	0
	0

	7. Сервис и дополнительные элементы

	7.1. Наличие охраны
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть

	Корректировка, %
	
	0
	0
	0
	0

	7.2. Наличие парковки
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка

	Корректировка, %
	
	0
	0
	0
	0

	7.3. Обеспеченность и техн. состояние инженерных коммуникаций
	отапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый

	Корректировка, %
	
	0
	0
	0
	0

	7.4. Телекоммуникации
	МГТС, Интернет
	МГТС, Интернет
	МГТС, Интернет
	МГТС, Интернет
	МГТС, Интернет

	Корректировка, %
	
	0
	0
	0
	0

	Выводы
	
	
	
	
	

	Общая чистая коррекция
	
	7
	10
	0
	20

	Корректировка, руб
	
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	
	24 289
	17 689
	20 810
	16 960

	Общая валовая коррекция
	
	13
	10
	0
	20

	Среднее квадратичное отклонение
	14,54

	Весовой коэффициент
	
	0,23
	0,26
	0,33
	0,18

	Средневзвешенная цена за единицу площади объекта оценки, руб
	20 106
	24289 × 0,23 + 17689 × 0,26+ 20810 × 0,33+ 16960 × 0,18= 20106

	Рыночная стоимость объекта оценки, руб
	18 292 439


Обоснование внесенных корректировок:
1. Разница между ценой предложения и ценой сделки.

 «На данный момент ситуация на рынке недвижимости существенно изменилась. Особенно существенны изменения в последнее время: рынок недвижимости «пал» одним из первых под ударами международного финансового кризиса. Цены на недвижимость в большинстве регионов России стали снижаться, собственники объектов, вынужденные изыскивать средства на погашение задолженности, стали предлагать покупателям и арендаторам существенные скидки.

Скидки на торг в условиях кризиса существенно выросли. Если ранее скидки в размере 20% можно было считать «верхней границей», то в настоящее время достаточно часто встречаются дисконты в размере 25-30%.

Основной причиной роста скидок в условиях кризиса можно считать неуверенность участников рынка в будущем. При этом многие участники рынка оценивают риск дальнейшего снижения цен на недвижимость как высокий. Кроме того, существенную роль сыграла и недоступность заемных средств, и значительное количество предложений, не подкрепленных платежеспособным спросом ввиду увеличившейся стоимости заемных средств.»

В исследовании, приведенном в Интернет-портале -  www.appraiser.ru  «Вестник оценщика», авторами  описан  метод расчета величины скидки на торг экспертным методом, в рамках которого используются мнения профессиональных участников рынка недвижимости (риэлторов, девелоперов), собранные в ходе проведения интервью.

В период с 01.01.2010 -20.02.2010  были опрошены специалисты 102 агентства недвижимости в 15 городах различных субъектов РФ.

Средние значения скидок на торг в разрезе сегментов и размеров рынка представлены в нижеследующей таблице.

Таблица 11.2.3. Рекомендуемые значения скидки на торг, %.
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Источник информации: http://www.appraiser.ru/UserFiles/File/Guidance_materials/skidka_na_torg.pdf
Всем объектам-аналогам вносится поправка в размере -13%.

2. Удаленность от МКАД. 

Объект оценки расположен в 16 км от МКАД по Волоколамскому шоссе, объект-аналог №1 расположены в 35 км от МКАД, корректировка +10%. 

Данная поправка была получена путем консультаций с агентствами недвижимости: «ССР-недвижимость», «МИАН», «МИЭЛЬ», «ИНКОМ - недвижимость», «Авангард», «Ваш Дом».

3. Корректировка на общую площадь улучшений.

Необходимость внесения поправки на масштаб обусловлена объективной закономерностью, отражающей снижение удельной стоимости 1 м2 объектов недвижимости при увеличении их общей площади. Данное снижение обусловлено, с одной стороны, снижением рыночного спроса более крупные объекты недвижимости, с другой стороны, меньшими удельными затратами на возведение объектов недвижимости большей площади (эффект масштаба). 

Общая площадь объектов-аналогов №2,3 больше площади объекта-оценки, корректировка +10%, +20% соответственно. Общая площадь объекта-аналога №1 меньше площади объекта-оценки, корректировка -3% соответственно.
Весовые коэффициенты при расчете значения рыночной стоимости единицы общей площади оцениваемого объекта недвижимости, определялись исходя из величины общей чистой и валовой коррекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше суммарное значение вносимых корректировок.

Таким образом, рыночная стоимость производственного корпуса, на основе сравнительного подхода, составляет:

18 292 439   рублей

(Восемнадцать миллионов двести девяносто две тысячи четыреста тридцать девять) руб.
11.2.2. Расчет рыночной стоимости  склада и проходной.

Для расчета рыночной стоимости склада и проходной были использованы те же объекты-аналоги, что и для производственного корпуса. 
Отличием здания склада и проходной от производственного корпуса помимо меньшей площади – это отсутствие отопления. В расчет были внесены аналогичные поправки, что и для производственного корпуса, за исключением поправки на отопление. Расчет корректировки представлен ниже.
Обеспеченность и техническое состояние инженерных коммуникаций (единая корректировка для склада и проходной). Объектом оценки является не отапливаемый склад. Все объекты-аналоги отапливаемые. Очевидно, что отапливаемые склады будут стоить дороже, чем не отапливаемые. Величина поправка вводилась методом парных продаж.
	Элементы сравнения
	Объект 1
	Объект 2
	Объект 1
	Объект 2

	Источник информации
	http://www.urg.ru/rent/144?id=1498&&source=main
	http://www.urg.ru/rent/144?id=1498&&source=main
	http://www.urg.ru/rent/144?id=1493&&source=main
	http://www.urg.ru/rent/144?id=1493&&source=main

	Аренда, руб кв.м. в год
	3 000
	2 500
	2 400
	3 240

	Площадь помещения, кв.м.
	1000
	570
	1304
	1463

	Местоположение
	Московская область, г Химки
	Московская область, г Химки
	Московской обл., г.Мытищи
	Московской обл., г.Мытищи

	Удаленность от МКАД
	3
	3
	10
	10

	Назначение помещения
	Производственно-складской комплекс
	Производственно-складской комплекс
	Производственно-складской комплекс
	Производственно-складской комплекс

	Отопление
	теплый
	холодный
	холодный
	теплый

	Рыночная стоимость объекта оценки, руб./сот
	3 000
	2 500
	2 400
	3 240

	Значение поправочного коэффициента, %
	17%
	26%

	Среднее значение поправочного коэффициента, %
	21%


Корректировка на общую площадь улучшений (склад).

Необходимость внесения поправки на масштаб обусловлена объективной закономерностью, отражающей снижение удельной стоимости 1 м2 объектов недвижимости при увеличении их общей площади. Данное снижение обусловлено, с одной стороны, снижением рыночного спроса более крупные объекты недвижимости, с другой стороны, меньшими удельными затратами на возведение объектов недвижимости большей площади (эффект масштаба). 

Общая площадь объектов-аналогов №2-4 больше площади объекта-оценки, корректировка +15%, +5%, +23% соответственно.

Корректировка на общую площадь улучшений (проходная).

Необходимость внесения поправки на масштаб обусловлена объективной закономерностью, отражающей снижение удельной стоимости 1 м2 объектов недвижимости при увеличении их общей площади. Данное снижение обусловлено, с одной стороны, снижением рыночного спроса более крупные объекты недвижимости, с другой стороны, меньшими удельными затратами на возведение объектов недвижимости большей площади (эффект масштаба). 

Общая площадь объектов-аналогов №2-4 больше площади объекта-оценки, корректировка +21%, +10%, +30% соответственно.

Результаты расчета рыночной стоимости склада и проходной  приведены в следующей таблице 11.2.3.
Таблица 11.2.3.
Результаты расчета рыночной стоимости склада
	Группы элементов сравнения
	Оцениваемый объект
	Объекты-аналоги

	
	
	1
	2
	3
	4

	Источник получения информации
	 
	WinNER
	WinNER
	http://www.zdanie.info/2389/2398/object/1105
	http://www.sklad-arenda.ru/object.php?idobj=692

	Цена предложения, руб
	 
	18 000 000
	165 000 000
	56 000 000
	180 000 000

	Величина земельного участка, сот
	58,88
	20,00
	185,00
	75,10
	190,00

	Корректировка, %
	 
	-8 345 840
	-77 199 020
	-31 338 629
	-79 285 480

	Скорректированная стоимость улучшения без учета стоимости земельного участка, руб
	 
	9 654 160
	87 800 980
	24 661 371
	100 714 520

	Площадь улучшений, кв.м.
	579,2
	370
	4750
	1 031
	6200

	Скорректированная стоимость улучшения без учета стоимости земельного участка, руб/кв.м.
	 
	26 092
	18 484
	23 920
	16 244

	1. Форма собственности
	частная собственность
	частная собственность
	частная собственность
	частная собственность
	частная собственность

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	2. Способ платежа
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	3.Особые условия (условия совершения сделки)
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	4. Дата предложения (дата проведения оценки) 
	05.04.2011
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	5. Отличие цены предложения от цены сделки
	 
	предусмотрено уторговывание  
	предусмотрено уторговывание  
	предусмотрено уторговывание  
	предусмотрено уторговывание  

	Корректировка, %
	 
	-13
	-13
	-13
	-13

	Скорректированная стоимость
	 
	22 700
	16 081
	20 810
	14 133

	6. Физические характеристики
	 
	 
	 
	 
	 

	6.1 Местоположение
	Московская область, Истринский район, г.Дедовск, ул. 1-ая Волоколамская, д.74а
	Московская область, г.Истра
	Московская область, Лунево пос. (Солнечногорский р-н)
	Московская область, д.Черная Грязь - Сходненское шоссе, д.5
	Московская область, Павловская Слобода

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	6.2. Удаленность от МКАД
	16 км.
	35 км
	15 км
	14 км
	19 км

	Корректировка, %
	 
	10
	0
	0
	0

	6.3. Назначение здания
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	6.4 Назанчение помещений
	производственно-складское
	производственно-складское
	производственно-складское
	производственно-складское
	производственно-складское

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	6.5 Общая площадь объекта, кв.м.
	579,2
	370
	4 750
	1 031
	6 200

	Корректировка, %
	 
	0
	15
	5
	23

	6.6 Этажность
	1 этаж
	разноэтажные
	3 этажа
	разноэтажные строения
	разноэтажные

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	6.7 Подъездные пути
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	6.8 Состояние помещений, уровень отделки
	рабочее
	рабочее
	рабочее
	рабочее
	рабочее

	Корректировка, руб
	 
	0
	0
	0
	0

	7. Сервис и дополнительные элементы
	 
	 
	 
	 
	 

	7.1. Наличие охраны
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	7.2. Наличие парковки
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	7.3. Обеспеченность и техн. состояние инженерных коммуникаций
	неотапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый

	Корректировка, %
	 
	-21
	-21
	-21
	-21

	7.4. Телекоммуникации
	МГТС, Интернет
	МГТС, Интернет
	МГТС, Интернет
	МГТС, Интернет
	МГТС, Интернет

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	Выводы
	 
	 
	 
	 
	 

	Общая чистая коррекция
	 
	-11
	-6
	-16
	2

	Корректировка, руб
	 
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	 
	20 203
	15 116
	17 480
	14 416

	Общая валовая коррекция
	 
	31
	36
	26
	44

	Среднее квадратичное отклонение
	13,49

	Весовой коэффициент
	 
	0,26
	0,25
	0,27
	0,22

	Средневзвешенная цена за единицу площади объекта оценки, руб
	16 923
	20203 × 0,26 + 15116 × 0,25+ 17480 × 0,27+ 14416 × 0,22= 16923

	Рыночная стоимость объекта оценки, руб
	9 801 802


Таким образом, рыночная стоимость склада, на основе сравнительного подхода, составляет:

9 801 802   рублей

(Девять миллионов восемьсот одна тысяча восемьсот два) руб.

Таблица 11.2.4.
Результаты расчета рыночной стоимости проходной.
	Группы элементов сравнения
	Оцениваемый объект
	Объекты-аналоги

	
	
	1
	2
	3
	4

	Источник получения информации
	 
	WinNER
	WinNER
	http://www.zdanie.info/2389/2398/object/1105
	http://www.sklad-arenda.ru/object.php?idobj=692

	Цена предложения, руб
	 
	18 000 000
	165 000 000
	56 000 000
	180 000 000

	Величина земельного участка, сот
	58,88
	20,00
	185,00
	75,10
	190,00

	Корректировка, %
	 
	-8 345 840
	-77 199 020
	-31 338 629
	-79 285 480

	Скорректированная стоимость улучшения без учета стоимости земельного участка, руб
	 
	9 654 160
	87 800 980
	24 661 371
	100 714 520

	Площадь улучшений, кв.м.
	206,2
	370
	4750
	1 031
	6200

	Скорректированная стоимость улучшения без учета стоимости земельного участка, руб/кв.м.
	 
	26 092
	18 484
	23 920
	16 244

	1. Форма собственности
	частная собственность
	частная собственность
	частная собственность
	частная собственность
	частная собственность

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	2. Способ платежа
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	3.Особые условия (условия совершения сделки)
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	4. Дата предложения (дата проведения оценки) 
	05.04.2011
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	5. Отличие цены предложения от цены сделки
	 
	предусмотрено уторговывание  
	предусмотрено уторговывание  
	предусмотрено уторговывание  
	предусмотрено уторговывание  

	Корректировка, %
	 
	-13
	-13
	-13
	-13

	Скорректированная стоимость
	 
	22 700
	16 081
	20 810
	14 133

	6. Физические характеристики
	 
	 
	 
	 
	 

	6.1 Местоположение
	Московская область, Истринский район, г.Дедовск, ул. 1-ая Волоколамская, д.74а
	Московская область, г.Истра
	Московская область, Лунево пос. (Солнечногорский р-н)
	Московская область, д.Черная Грязь - Сходненское шоссе, д.5
	Московская область, Павловская Слобода

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	6.2. Удаленность от МКАД
	16 км.
	35 км
	15 км
	14 км
	19 км

	Корректировка, %
	 
	10
	0
	0
	0

	6.3. Назначение здания
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	6.4 Назанчение помещений
	производственно-складское
	производственно-складское
	производственно-складское
	производственно-складское
	производственно-складское

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	6.5 Общая площадь объекта, кв.м.
	206,2
	370
	4 750
	1 031
	6 200

	Корректировка, %
	 
	0
	21
	10
	30

	6.6 Этажность
	2 этажа
	разноэтажные
	3 этажа
	разноэтажные строения
	разноэтажные

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	6.7 Подъездные пути
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	6.8 Состояние помещений, уровень отделки
	рабочее
	рабочее
	рабочее
	рабочее
	рабочее

	Корректировка, руб
	 
	0
	0
	0
	0

	7. Сервис и дополнительные элементы
	 
	 
	 
	 
	 

	7.1. Наличие охраны
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	7.2. Наличие парковки
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	7.3. Обеспеченность и техн. состояние инженерных коммуникаций
	Не отапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый

	Корректировка, %
	 
	-21
	-21
	-21
	-21

	7.4. Телекоммуникации
	МГТС, Интернет
	МГТС, Интернет
	МГТС, Интернет
	МГТС, Интернет
	МГТС, Интернет

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	Выводы
	 
	 
	 
	 
	 

	Общая чистая коррекция
	 
	-11
	0
	-11
	9

	Корректировка, руб
	 
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	 
	20 203
	16 081
	18 521
	15 405

	Общая валовая коррекция
	 
	31
	42
	31
	51

	Среднее квадратичное отклонение
	10,94

	Весовой коэффициент
	 
	0,27
	0,24
	0,27
	0,22

	Средневзвешенная цена за единицу площади объекта оценки, руб
	17 704
	20203 × 0,27 + 16081 × 0,24+ 18521 × 0,27+ 15405 × 0,22= 17704

	Рыночная стоимость объекта оценки, руб
	3 650 565


Таким образом, рыночная стоимость проходной, на основе сравнительного подхода, составляет:

3 650 565   рублей

(Три миллиона шестьсот пятьдесят тысяч пятьсот шестьдесят пять) руб.

11.2.4. Итоговый расчет рыночной стоимости оцениваемых зданий и земельного участка, определенной в рамках сравнительного подхода.

	Наименование улучшений
	Рыночная стоимость, определенная в рамках сравнительного подхода, руб.
	ИТОГО по всем зданиям и земельному участку, руб.

	Производственный корпус, общей площадью 909,8 кв.м.
	18 292 439
(Восемнадцать миллионов двести девяносто две тысячи четыреста тридцать девять)
	56 314 958 

(Пятьдесят шесть миллионов триста четырнадцать тысяч девятьсот пятьдесят восемь)

	Склад, общей площадью 579,2 кв.м.
	9 801 802 

(Девять миллионов восемьсот одна тысяча восемьсот два) 
	

	Проходная, общей площадью 206,8 кв.м.
	3 650 565

(Три миллиона шестьсот пятьдесят тысяч пятьсот шестьдесят пять)
	

	Земельный участок, общей площадью 58,88 сот
	24 570 153

(Двадцать четыре миллиона пятьсот семьдесят тысяч сто пятьдесят три)
	


11.3. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ

Описание подхода

Доходный подход к оценке недвижимости основывается на принципе ожидания. Данный принцип утверждает, что типичный инвестор приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов или выгод. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход недвижимость в обмен на право получать будущую прибыль от ее эксплуатации и от последующей продажи.

Основные методы, используемые в рамках подхода:

-  метод прямой капитализации дохода (предполагается, что приносимый объектом доход, будет относительно постоянным);

- метод дисконтирования денежных потоков (применяется при условии, что доход, приносимый объектом, будет непостоянным во времени; учитывает изменения на рынке недвижимости (рост цен, спад), а также необходимые инвестиции в объект на любом этапе владения им).

В рамках настоящего исследования целесообразным представляется использование метода прямой капитализации. 

Метод прямой капитализации

Данный метод используется в тех случаях, когда наиболее вероятным представляется заключение договоров аренды на фиксированный срок с фиксированной арендной платой или у оценщика есть основания предполагать, что доход, приносимый помещением, будет относительно постоянным.

Этапы оценки данным методом:

Оценка валового потенциального дохода на основе анализа текущих ставок и тарифов на рынке недвижимости для сравнимых объектов.

Определение действительного валового дохода путем вычитания оценочных потерь от неполной загрузки из валового потенциального дохода.

Расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на анализе фактических издержек на данном рынке. В статьи издержек не включаются ипотечные платежи, проценты и амортизационные отчисления. Расчетная величина вычитается из действительного валового дохода.

Полученный таким образом чистый операционный доход пересчитывается в чистую текущую стоимость объекта одним из двух способов: методом прямой капитализации или методом дисконтирования денежных потоков.

Рыночная стоимость оцениваемого объекта будет равна текущему чистому доходу, деленному на коэффициент капитализации, т. е. основная формула метода прямой капитализации выглядит следующим образом:

V = ЧОД / R,

где V – стоимость; ЧОД - чистый доход (потенциальный валовый доход, уменьшенный на величину недозагрузки объекта, недосбора платежей и операционных расходов); R - коэффициент капитализации.

Потенциальный валовой доход

Для определения потенциального валового дохода необходимо установить реальную рыночную арендную ставку на аналогичные объекты. 

С этой целью был проанализирован рынок аренды и выбраны аналоги. Для объектов-аналогов были определены арендные ставки за 1 кв. м, в которые далее вносятся поправки с тем, чтобы учесть характеристики оцениваемого объекта и их отличия от объектов-аналогов. Полученная таким образом арендная ставка за 1 кв. м умножается на площадь оцениваемого объекта.

В результате исследования рынка недвижимости были получены данные о выставленных на продажу объектах, подобных оцениваемому. 
11.3.1. Расчет рыночной арендной ставки  производственного корпуса, склада и проходной.
Обоснование вносимых корректировок

Объяснение аналогично описанию, приведенному в разделе 11.2.1.
Корректировка на общую площадь улучшений.

Необходимость внесения поправки на масштаб обусловлена объективной закономерностью, отражающей снижение удельной стоимости 1 м2 объектов недвижимости при увеличении их общей площади. Данное снижение обусловлено, с одной стороны, снижением рыночного спроса более крупные объекты недвижимости, с другой стороны, меньшими удельными затратами на возведение объектов недвижимости большей площади (эффект масштаба). 

Так как объекты-аналоги можно сдать блоками, корректировка не площадь не вводится.
Обеспеченность и техническое состояние инженерных коммуникаций (единая корректировка для склада и проходной). 
Объектом оценки является не отапливаемый склад. Все объекты-аналоги отапливаемые. Очевидно, что отапливаемые склады будут стоить дороже, чем не отапливаемые. Величина поправка вводилась методом парных продаж.
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	Объект 1
	Объект 2

	Источник информации
	http://www.urg.ru/rent/144?id=1498&&source=main
	http://www.urg.ru/rent/144?id=1498&&source=main
	http://www.urg.ru/rent/144?id=1493&&source=main
	http://www.urg.ru/rent/144?id=1493&&source=main

	Аренда, руб кв.м. в год
	3 000
	2 500
	2 400
	3 240

	Площадь помещения, кв.м.
	1000
	570
	1304
	1463

	Местоположение
	Московская область, г Химки
	Московская область, г Химки
	Московской обл., г.Мытищи
	Московской обл., г.Мытищи

	Удаленность от МКАД
	3
	3
	10
	10

	Назначение помещения
	Производственно-складской комплекс
	Производственно-складской комплекс
	Производственно-складской комплекс
	Производственно-складской комплекс

	Отопление
	теплый
	холодный
	холодный
	теплый

	Рыночная стоимость объекта оценки, руб./сот
	3 000
	2 500
	2 400
	3 240

	Значение поправочного коэффициента, %
	17%
	26%

	Среднее значение поправочного коэффициента, %
	21%


Результаты расчета рыночной стоимости здания приведены в следующей таблице 11.3.2-11.3.4

Таблица 11.3.2. Расчет рыночной арендной ставки производственного корпуса
	Группы элементов сравнения
	Оцениваемый объект
	Объекты-аналоги

	
	
	1
	2
	3
	4
	5

	Источник получения информации
	 
	http://www.cian.ru/cat.php
	http://www.apex-reg.ru
	http://realty.dmir.ru/realty/rent/ru/mo/commerce/production/3430006/?pagination=1
	http://www.apex-realty.ru/view.php?id=11190
	http://www.incom-realty.ru/rent-realty/commercesell/?id=917388

	Ставка годовой арендной платы включая НДС и эксплутационных расходов, руб. за кв.м. в год
	 
	4 589
	4 620
	4 950
	4 500
	4500

	Общая площадь объекта, кв.м.
	909,8
	1500 (можно частями)
	500-5000 (возможна сдача блоками)
	610 (возможна сдача блоками)
	450 (возможна сдача блоками)
	4500 (возможна сдача блоками)

	Качество прав
	государственная регистрация
	государственная регистрация
	государственная регистрация
	государственная регистрация
	государственная регистрация
	государственная регистрация

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	1.Способ платежа
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	2. Условия договора аренды
	постоянная арендная плата с учетом операционных расходов и затрат на текущий ремонт
	постоянная арендная плата с учетом операционных расходов и затрат на текущий ремонт
	постоянная арендная плата с учетом операционных расходов и затрат на текущий ремонт
	постоянная арендная плата с учетом операционных расходов и затрат на текущий ремонт
	постоянная арендная плата с учетом операционных расходов и затрат на текущий ремонт
	постоянная арендная плата с учетом операционных расходов и затрат на текущий ремонт

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	3.Особые условия (условия совершения сделки)
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	4. Дата предложения (дата проведения оценки) 
	05.04.2011
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	5. Отличие цены предложения от цены сделки
	 
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание предусмотрено

	Корректировка, %
	 
	-11
	-11
	-11
	-11
	-11

	Скорректированная стоимость
	 
	4 084
	4 112
	4 406
	4 005
	4 005

	6. Физические характеристики
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6.1 Местоположение
	Московская область, Истринский район, г.Дедовск, ул. 1-ая Волоколамская, д.74а
	Московская область, Истринский район, г.Дедовск
	Московская область, Истринский район, г.Дедовск
	Московская область, Истринский район, г.Нахабино
	Московская область, Новорижское шоссе
	Московская область, Истринский район, г.Нахабино

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.2. Удаленность от МКАД
	16 км.
	16 км.
	16 км.
	12 км.
	15 км.
	12 км.

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.3. Назначение здания
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Разные этажи отдельно стоящего  здания производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.4 Назанчение помещений
	производственно-складское
	производственно-складское 
	производственно-складское
	производственно-складское здание
	производственно-складское здание
	производственно-складское

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.5 Общая площадь объекта, кв.м.
	909,8
	1500 (можно частями)
	500-5000 (возможна сдача блоками)
	610 (возможна сдача блоками)
	450 (возможна сдача блоками)
	4500 (возможна сдача блоками)

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.6 Этаж расположения
	2 этажа
	разные этажи 
	разные этажи 
	1,2  этаж
	1 этаж
	разные этажи 

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.7 Подъездные пути
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.8 Состояние помещений, уровень отделки
	рабочее
	рабочее
	рабочее
	рабочее
	рабочее
	рабочее

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	7. Сервис и дополнительные элементы
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	7.1. Наличие охраны
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	7.2. Наличие парковки
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	7.3. Обеспеченность и техн. состояние инженерных коммуникаций
	отапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Выводы
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Общая чистая коррекция
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	 
	4 084
	4 112
	4 406
	4 005
	4 005

	Среднее квадратичное отклонение
	3,6

	Общая валовая коррекция
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Весовой коэффициент
	 
	0,20
	0,20
	0,20
	0,20
	0,20

	Средневзвешенная величина ставки арендной платы с учетом НДС и эксплутационных расходов
	4 122
	4084 × 0,2+ 4112 × 0,2+ 4406 × 0,2+ 4005 × 0,2 + 4005 × 0,2 = 4122

	Средневзвешенная величина ставки арендной платы с учетом НДС и эксплутационных расходов, руб. в год
	4 122


Таким образом, по состоянию на дату оценки, рыночная арендная ставка производственного корпуса, рассчитанная методом качественного анализа сравнительного подхода, руб/кв. м в год (вкл. НДС и ЭР) составляет:  

4 122
 руб.
(Четыре тысячи сто двадцать два)  руб.

Таблица 11.3.4. Расчет рыночной арендной ставки склада
	Группы элементов сравнения
	Оцениваемый объект
	Объекты-аналоги

	
	
	1
	2
	3
	4
	5

	Источник получения информации
	 
	http://www.cian.ru/cat.php
	http://www.apex-reg.ru
	http://realty.dmir.ru/realty/rent/ru/mo/commerce/production/3430006/?pagination=1
	http://www.apex-realty.ru/view.php?id=11190
	http://www.incom-realty.ru/rent-realty/commercesell/?id=917388

	Ставка годовой арендной платы включая НДС и эксплутационных расходов, руб. за кв.м. в год
	 
	4 589
	4 620
	4 950
	4 500
	4500

	Общая площадь объекта, кв.м.
	579,2
	1500 (можно частями)
	500-5000 (возможна сдача блоками)
	610 (возможна сдача блоками)
	450 (возможна сдача блоками)
	4500 (возможна сдача блоками)

	Качество прав
	государственная регистрация
	государственная регистрация
	государственная регистрация
	государственная регистрация
	государственная регистрация
	государственная регистрация

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	1.Способ платежа
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	2. Условия договора аренды
	постоянная арендная плата с учетом операционных расходов и затрат на текущий ремонт
	постоянная арендная плата с учетом операционных расходов и затрат на текущий ремонт
	постоянная арендная плата с учетом операционных расходов и затрат на текущий ремонт
	постоянная арендная плата с учетом операционных расходов и затрат на текущий ремонт
	постоянная арендная плата с учетом операционных расходов и затрат на текущий ремонт
	постоянная арендная плата с учетом операционных расходов и затрат на текущий ремонт

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	3.Особые условия (условия совершения сделки)
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	4. Дата предложения (дата проведения оценки) 
	05.04.2011
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	5. Отличие цены предложения от цены сделки
	 
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание предусмотрено

	Корректировка, %
	 
	-11
	-11
	-11
	-11
	-11

	Скорректированная стоимость
	 
	4 084
	4 112
	4 406
	4 005
	4 005

	6. Физические характеристики
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6.1 Местоположение
	Московская область, Истринский район, г.Дедовск, ул. 1-ая Волоколамская, д.74а
	Московская область, Истринский район, г.Дедовск
	Московская область, Истринский район, г.Дедовск
	Московская область, Истринский район, г.Нахабино
	Московская область, Новорижское шоссе
	Московская область, Истринский район, г.Нахабино

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.2. Удаленность от МКАД
	16 км.
	16 км.
	16 км.
	12 км.
	15 км.
	12 км.

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.3. Назначение здания
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Разные этажи отдельно стоящего  здания производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.4 Назанчение помещений
	производственно-складское
	производственно-складское 
	производственно-складское
	производственно-складское здание
	производственно-складское здание
	производственно-складское

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.5 Общая площадь объекта, кв.м.
	579,2
	1500 (можно частями)
	500-5000 (возможна сдача блоками)
	610 (возможна сдача блоками)
	450 (возможна сдача блоками)
	4500 (возможна сдача блоками)

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.6 Этаж расположения
	1 этаж
	разные этажи 
	разные этажи 
	1,2  этаж
	1 этаж
	разные этажи 

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.7 Подъездные пути
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.8 Состояние помещений, уровень отделки
	рабочее
	рабочее
	рабочее
	рабочее
	рабочее
	рабочее

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	7. Сервис и дополнительные элементы
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	7.1. Наличие охраны
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	7.2. Наличие парковки
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	7.3. Обеспеченность и техн. состояние инженерных коммуникаций
	неотапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый

	Корректировка, %
	 
	-21
	-21
	-21
	-21
	-21

	Выводы
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Общая чистая коррекция
	 
	-21
	-21
	-21
	-21
	-21

	Скорректированная стоимость
	 
	3 226
	3 248
	3 481
	3 164
	3 164

	Среднее квадратичное отклонение
	3,59
	 

	Общая валовая коррекция
	 
	21
	21
	21
	21
	21

	Весовой коэффициент
	 
	0,20
	0,20
	0,20
	0,20
	0,20

	Средневзвешенная величина ставки арендной платы с учетом НДС и эксплутационных расходов
	3 257
	3226 × 0,2+ 3248 × 0,2+ 3481 × 0,2+ 3164 × 0,2+ 3164 × 0,2 = 3257

	Средневзвешенная величина ставки арендной платы с учетом НДС и эксплутационных расходов, руб. в год
	3 257


Таким образом, по состоянию на дату оценки, рыночная арендная ставка склада, рассчитанная методом качественного анализа сравнительного подхода, руб/кв. м в год (вкл. НДС и . ЭР) составляет:  

3 257
 руб.

(Три тысячи двести пятьдесят семь)  руб.

Таблица 11.3.4. Расчет рыночной арендной ставки проходной
	Группы элементов сравнения
	Оцениваемый объект
	Объекты-аналоги

	
	
	1
	2
	3
	4
	5

	Источник получения информации
	 
	http://www.cian.ru/cat.php
	http://www.apex-reg.ru
	http://realty.dmir.ru/realty/rent/ru/mo/commerce/production/3430006/?pagination=1
	http://www.apex-realty.ru/view.php?id=11190
	http://www.incom-realty.ru/rent-realty/commercesell/?id=917388

	Ставка годовой арендной платы включая НДС и эксплутационных расходов, руб. за кв.м. в год
	 
	4 589
	4 620
	4 950
	4 500
	4500

	Общая площадь объекта, кв.м.
	206,2
	1500 (можно частями)
	500-5000 (возможна сдача блоками)
	610 (возможна сдача блоками)
	450 (возможна сдача блоками)
	4500 (возможна сдача блоками)

	Качество прав
	государственная регистрация
	государственная регистрация
	государственная регистрация
	государственная регистрация
	государственная регистрация
	государственная регистрация

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	1.Способ платежа
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты
	за счет собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	2. Условия договора аренды
	постоянная арендная плата с учетом операционных расходов и затрат на текущий ремонт
	постоянная арендная плата с учетом операционных расходов и затрат на текущий ремонт
	постоянная арендная плата с учетом операционных расходов и затрат на текущий ремонт
	постоянная арендная плата с учетом операционных расходов и затрат на текущий ремонт
	постоянная арендная плата с учетом операционных расходов и затрат на текущий ремонт
	постоянная арендная плата с учетом операционных расходов и затрат на текущий ремонт

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	3.Особые условия (условия совершения сделки)
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	4. Дата предложения (дата проведения оценки) 
	05.04.2011
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.
	апрель  2011 г.

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	5. Отличие цены предложения от цены сделки
	 
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание предусмотрено

	Корректировка, %
	 
	-11
	-11
	-11
	-11
	-11

	Скорректированная стоимость
	 
	4 084
	4 112
	4 406
	4 005
	4 005

	6. Физические характеристики
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6.1 Местоположение
	Московская область, Истринский район, г.Дедовск, ул. 1-ая Волоколамская, д.74а
	Московская область, Истринский район, г.Дедовск
	Московская область, Истринский район, г.Дедовск
	Московская область, Истринский район, г.Нахабино
	Московская область, Новорижское шоссе
	Московская область, Истринский район, г.Нахабино

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.2. Удаленность от МКАД
	16 км.
	16 км.
	16 км.
	12 км.
	15 км.
	12 км.

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.3. Назначение здания
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Разные этажи отдельно стоящего  здания производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения
	Отдельно стоящее здание производственно-складского назначения

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.4 Назначение помещений
	производственно-складское
	производственно-складское 
	производственно-складское
	производственно-складское здание
	производственно-складское здание
	производственно-складское

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.5 Общая площадь объекта, кв.м.
	206,2
	1500 (можно частями)
	500-5000 (возможна сдача блоками)
	610 (возможна сдача блоками)
	450 (возможна сдача блоками)
	4500 (возможна сдача блоками)

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.6 Этаж расположения
	1 этаж
	разные этажи 
	разные этажи 
	1,2  этаж
	1 этаж
	разные этажи 

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.7 Подъездные пути
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные
	удобные, асфальтированные

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	6.8 Состояние помещений, уровень отделки
	рабочее
	рабочее
	рабочее
	рабочее
	рабочее
	рабочее

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	7. Сервис и дополнительные элементы
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	7.1. Наличие охраны
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	7.2. Наличие парковки
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка
	стихийная парковка

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	7.3. Обеспеченность и техн. состояние инженерных коммуникаций
	Не отапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый
	отапливаемый

	Корректировка, %
	 
	-21
	-21
	-21
	-21
	-21

	Выводы
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Общая чистая коррекция
	 
	-21
	-21
	-21
	-21
	-21

	Скорректированная стоимость
	 
	3 226
	3 248
	3 481
	3 164
	3 164

	Среднее квадратичное отклонение
	3,59
	 

	Общая валовая коррекция
	 
	21
	21
	21
	21
	21

	Весовой коэффициент
	 
	0,20
	0,20
	0,20
	0,20
	0,20

	Средневзвешенная величина ставки арендной платы с учетом НДС и эксплутационных расходов
	3 257
	3226 × 0,2+ 3248 × 0,2+ 3481 × 0,2+ 3164 × 0,2+ 3164 × 0,2 = 3257

	Средневзвешенная величина ставки арендной платы с учетом НДС и эксплутационных расходов, руб. в год
	3 257


Таким образом, по состоянию на дату оценки, рыночная арендная ставка проходной, рассчитанная методом качественного анализа сравнительного подхода, руб/кв. м в год (вкл. НДС и . ЭР) составляет:  

3 257
 руб.

(Три тысячи двести пятьдесят семь)  руб.

Неполная загрузка

Ввиду выгодного местоположения здания, учитывая площадь оцениваемого и данные анализа рынка, мы считаем, что недозагрузка составит 0%. 
 Потери от неплатежей
Часто арендатор задерживает часть арендной платы при проведении промежуточных расчетов, при аренде. Эта часть возмещается арендатором при проведении последующих платежей. В результате чистый операционный доход, получаемый собственником уменьшается на величину невозврата текущих платежей. 

Принимая во внимание площадь оцениваемых помещений и сдачу в аренду одному арендатору, потери от неплатежей составят 0%. 

Действительный валовой доход

Для определения действительного валового дохода необходимо из потенциального дохода извлечь потери, связанные с неполной загрузкой объекта оценки и потерей от возможных не платежей и добавить прочие доходы, которые способен приносить объект оценки.

Анализ расходов

Достоверность определения расходных эксплуатационных статей, с одной стороны,  во многом определяет обоснованность, а, следовательно, и эффективность принимаемых собственником финансовых решений в отношении коммерческой недвижимости. С другой стороны, наличие определенных средневзвешенных показателей эксплуатационных расходов позволяет оценивать эффективность управления недвижимостью. 

В экономической  литературе  дается следующее определение операционных расходов: операционные расходы (ОР) – это расходы, необходимые для обеспечения нормального функционирования  объекта недвижимости и воспроизводства им дохода.

К ним относятся:

· .Расходы на инженерное и техническое  обслуживание объекта недвижимости. 

· Коммунальные платежи. 

· Расходы на комплексную уборку. 

· Расходы на услуги по обеспечению безопасности. 

· Расходы на страхование объекта. 

Расходы на замещение (затраты на  материальное обеспечение). К ним относятся расходы на периодическую замену быстроизнашивающихся улучшений (кровли, покрытия пола, санитарно-технического оборудования, электроарматуры).

В теории оценки операционные расходы группируются в три блока: постоянные расходы, не зависящие от уровня загрузки объекта, переменные расходы, зависящие от уровня загрузки помещений.

Постоянные расходы (fixed expenses) — это те, которые изменяются с изменением коэффициента загрузки (использования) объекта. Один из примеров таких расходов — поимущественные расходы. Можно отметить, что последние могут изменяться от года к году, однако, эти изменения не связаны с уровнем загрузки объекта.

Переменные расходы (variable expenses) напрямую зависят от коэффициента загрузки (использования). Чем больше людей занимают и используют оцениваемые площади, тем выше переменные расходы. Примеры последних — оплата отопления, вывоза мусора, водоснабжения и т. д.:

ОР = Упос. + Упер. + Рзам., где

Упос. — условно постоянные операционные расходы; Упер. — условно переменные операционные расходы; Рзам. — резерв на замещение.

Так как сведения о величине условно-переменных (эксплуатационных) расходов  и платежей за коммунальные услуги отсутствуют, далее при расчете рыночной стоимости Объекта будут использованы среднерыночные данные: исходя из анализа рынка для помещений соответствующей категории. 

Средняя величина операционных расходов (ОР) в зависимости от класса коммерческих помещений.

	
	Опер. расходы, $/кв. м в год
	ОР, % от действительного

	Класс А
	50-120
	10-15

	Класс В
	35-70
	10-15

	Класс С
	25-50
	10-20

	Класс D:
	15-45
	10-30


Чистый операционный доход (денежный поток)

Чистый операционный доход рассчитывается как действительный валовой доход с учетом операционных расходов.

Расчет коэффициента капитализации
Расчет ставки капитализации приведен в приложении 1.
Расчет рыночной стоимости производственного корпуса, склада и проходной доходным подходом

Расчет рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом приведен ниже в таблице 11.3.5.

Таблица 11.3.5. Расчет рыночной стоимости производственного корпуса, склада и проходной методом капитализации
	Наименование
	Производственный корпус
	Склад
	Проходная

	Общая площадь, кв. м.
	909,80 
	579,20 
	206,20 

	Арендная ставка, руб. /кв.м./год
	4 122 
	3 257 
	3 257 

	Потенциальный валовой доход, руб.
	3 750 196 
	1 886 454 
	671 593 

	Недозагрузка, %
	0,0%
	0,0%
	0,0%

	Потери от недозагрузки, руб.
	0 
	0 
	0 

	Недосбор платежей, %
	0%
	0%
	0%

	Потери от недосбора платежей, руб.
	0 
	0 
	0 

	Действительный валовой доход, руб.
	3 750 196 
	1 886 454 
	671 593 

	Операционные расходы, %
	10%
	10%
	10%

	Операционные расходы, руб.
	375 020 
	188 645 
	67 159 

	Чистый операционный доход, руб.
	3 375 176 
	1 697 809 
	604 434 

	Коэффициент капитализации, %
	11,05%
	11,05%
	11,05%

	Текущая стоимость объекта, руб.
	30 540 978 
	15 362 975 
	5 469 346 

	ИТОГО:
	51 373 299  


11.3.4. Итоговый расчет рыночной стоимости оцениваемых зданий, определенная в рамках доходного подхода.

	Наименование улучшений
	Рыночная стоимость, определенная в рамках сравнительного подхода, руб.
	ИТОГО по всем зданиям и земельному участку, руб.

	Производственный корпус, общей площадью 909,8 кв.м.
	30 540 978
(Тридцать миллионов пятьсот сорок тысяч девятьсот семьдесят восемь)
	51 373 299  

(Пятьдесят один миллион триста семьдесят три тысячи двести девяносто девять)

	Склад, общей площадью 579,2 кв.м.
	15 362 975   

(Пятнадцать миллионов триста шестьдесят две тысячи девятьсот семьдесят пять)
	

	Проходная, общей площадью 206,8 кв.м.
	5 469 346  

(Пять миллионов четыреста шестьдесят девять тысяч триста сорок шесть) 
	


11.4. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ
Описание подхода

Затратный подход основывается на принципе Замещения, согласно которому человек поступает неоправданно, если он платит за объект недвижимости сумму большую, чем та, за которую он может приобрести (путем покупки земельного участка и строительства здания, без чрезмерной задержки) объект недвижимости аналогичной желательности и полезности.

Данный подход может привести к объективным результатам, если возможно точно оценить величины стоимости и износа объекта при условии относительного равновесия спроса и предложения на рынке недвижимости.

Затратный подход показывает оценку восстановительной стоимости здания (стоимости замещения)  за вычетом износа, увеличенную на стоимость земли.

Основные этапы процедуры оценки при данном подходе:

Оценка земельного участка как незастроенного.

Оценка полной стоимости воспроизводства или полной стоимости замещения существующих зданий и сооружений.

Оценка накопленного износа по имеющимся зданиям и сооружениям. В этом разделе учитываются несколько видов износа и то, как каждый из них влияет на стоимость объекта.

После проведения оценки предпринимательского дохода она прибавляется к стоимости зданий за вычетом износа. Предпринимательская доход - это требуемая сумма превышения выручки над общими затратами на строительство, которая позволяет назвать данный проект финансово-оправданным для застройщика.

Наконец, стоимость земли, стоимость зданий за вычетом износа и предпринимательский доход складываются для получения рыночной стоимости оцениваемого объекта.

Оценка земельного участка

Расчет рыночной стоимости земельного участка производился в разделе 11.1.1 настоящего отчета.

Оценка рыночной стоимости улучшения.
Согласно затратному подходу общая стоимость указанных объектов недвижимости без учета земельного участка определяется как сумма  рыночной стоимости затрат, необходимых для создания точных копий объектов недвижимости с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий, для последующего определения затрат на воспроизводство, или затрат на создание аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки, для последующего определения затрат на замещение за вычетом потерь стоимости вследствие накопленного износа  и прибыли предпринимателя.

Обобщенная методика определения затрат, как правило, предлагает порядок расчета затрат на замещение. Детализированные методы, учитывающие уникальность оцениваемой недвижимости, позволяют рассчитать затраты на воспроизводство. В  современной массовой оценке обычно используют затраты на замещение.

 Решение об использовании в оценке затрат на воспроизводство или затрат на замещение, как правило, определяется целью оценки и предполагаемым использованием результатов оценки.

Стоимость замещения определяется как стоимость строительства здания или улучшения эквивалентной полезности, с использованием аналогичных материалов, дизайна и текущих цен.

Стоимость воспроизводства определяется как стоимость строительства точной копии существующего здания, с использованием тех же материалов и спецификаций, но по текущим ценам.

В данном отчете, в рамках затратного подхода,  исходя из предполагаемого использования результатов оценки, Оценщик счел целесообразным использовать затраты на замещение.

Стоимость замещения может быть определена следующими методами:

· Метод анализа сметы.

· Метод составления сметы.

· Метод разбивки по видам работ.

· Ресурсный метод.

· Метод проектных аналогов (УПВС, ТЭП, БУПс, КО-ИНВЕСТ и др.).

· Метод рыночных аналогов.

Нами был использован метод проектных аналогов (КО-ИНВЕСТ).

Общая формула метода проектных аналогов выглядит следующим образом:

ПВС = С1ед.* Sоб.*Кпопр.*Ктек.*КНДС*Кпр.пр., где

С1ед.-  стоимость стр-ва одной единицы площади оцениваемого объекта. 

Стоимость 1 куб. м потребительского свойства в уровне цен на 01.01.2003 г. руб. (М. «Ко-Инвест», 2003 г. «Складские здания и сооружения»); 

Sоб. – общая площадь, куб.м.; 

Кпопр. – произведение всех вводимых поправочных коэффициентов, выраженное в десят. дробях (на группу капитальности, на климатический район, уровень отделки и т. п.); 

Ктек. – индекс перехода в текущие цены. 

Корректирующий коэффициент на изменение цен в строительстве после даты выхода Справочника – это индекс перехода от цен 01.01.2003 г. к ценам на апрель  2011 года. (Источник информации: Индексы цен в строительстве Выпуск №74).
КНДС – коэффициент, учитывающий НДС; 

Кпр.пр. – коэффициент, учитывающий прибыль предпринимателя в размере 11%
.

В соответствии с функциональным назначением и описанием конструктивного и объемно-планировочного решения из имеющихся в Справочнике оценщика «Укрупненные показатели стоимости строительства «Складские здания и сооружения», М., КО-ИНВЕСТ, 2003 г., типовых объектов в качестве аналога для оцениваемого здания рассматриваем следующий объект:

	Наименование
объекта оценки
	Адрес объекта оценки
	Номер 
аналога
	Справочная стоимость 
1 куб. м 
объекта-аналога, руб.

	Производственный корпус 
	Московская область, Истринский район, г.Дедовск, ул. 1-ая Волоколамская, д.74а
	4.15.00.006
	999,07

	Склад
	
	4.10.00.003
	575,78

	Проходная 
	
	4.10.00.005
	1020,40


Справочная стоимость аналога и его технические характеристики

Аналог к производственному корпусу.
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Аналог к складу.
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Аналог к проходной.
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Основные расчеты стоимости замещения представлены в таблицах:
Таблица 11.3.1
	Источник информации
	Сборник Ко-Инвест Укрупненных показателей стоимости строительства  "Складские здания и сооружения", 2003 год

	
	Производственный корпус
	Склад
	Проходная

	Аналог
	4.15.00.006
	4.10.00.003
	4.10.00.005

	Стоимость строительства 1 ед. изм. объекта аналога в ценах 2003 г., руб.
	999,07
	575,78
	1020,40

	Кол. ед. изм.
	6459,0
	4610,0
	1127,0

	Индекс перехода к текущим ценам
	3,60 
	3,60 
	3,60 

	Региональный коэффициент
	1,000 
	1,000 
	1,000 

	Поправка на разницу между строительным объемом здания аналога и оцениваемого объекта
	0,870 
	1,000 
	1,000 

	Стоимость в ценах 2010 года
	20 187 008 
	9 544 408 
	4 135 099 

	НДС
	18%
	18%
	18%

	Стоимость с учетом НДС
	23 820 669р.
	11 262 402р.
	4 879 416р.

	Прибыль предпринимателя
	11%
	11%
	11%

	Полная восстановительная стоимость оцениваемого объекта, руб
	26 440 943р.
	12 501 266р.
	5 416 152р.


Анализ износа

Следующий этап затратного метода - определение износа. Износ можно определить как снижение полной стоимости замещения вследствие воздействия различных факторов, полученное на дату оценки. Существуют три вида износа:

· физический износ;

· функциональный износ;

· износ внешнего воздействия.

Физический износ

Физический износ является результатом нормального в процессе эксплуатации, ветхости, сухого гниения, трещин, ржавчины, или конструкционных дефектов здания. Такой тип износа может быть как устранимым, так и не устранимым.

Неустранимый износ определяется исходя из срока жизни различных компонент здания. Устранимый физический износ (т.е. износ, который может быть устранен в результате текущего ремонта), также называемый отложенным ремонтом, включает в себя плановый ремонт в процессе повседневной эксплуатации. 

Расчет физического износа садового дома  произведен согласно удельным весам конструктивных элементов каждого из улучшений (М. «Ко-Инвест», 2003 г. «Складские здания и учреждения»), данные приведены в табл. 11.3.2.
Износ производственного здания
	Конструктивный элемент
	Удельный вес
	Поправка к удельному весу 
	Удельный вес конструктивного элемента
	Физический износ в %
	Процент износа к строению 

	фундаменты
	26,960%
	1
	27,0%
	43%
	11,59%

	каркас
	6,550%
	1
	6,6%
	43%
	2,82%

	стены
	3,400%
	1
	3,4%
	43%
	1,46%

	перегородки
	1,800%
	1
	1,8%
	43%
	0,77%

	перекрытия и покрытия
	7,700%
	1
	7,7%
	43%
	3,31%

	кровли
	4,000%
	1
	4,0%
	43%
	1,72%

	проемы
	0,680%
	1
	0,7%
	43%
	0,29%

	полы
	32,240%
	1
	32,2%
	43%
	13,86%

	отделка
	1,110%
	1
	1,1%
	43%
	0,48%

	прочие 
	6,040%
	1
	6,0%
	43%
	2,60%

	особостроительные работы
	0,000%
	1
	0,0%
	27%
	0,00%

	отопление и вентиляция
	4,300%
	1
	4,3%
	27%
	1,16%

	водоснабжение и канализация
	3,000%
	1
	3,0%
	27%
	0,81%

	электроосвещение
	2,000%
	1
	2,0%
	27%
	0,54%

	слаботочные устройства
	0,200%
	1
	0,2%
	27%
	0,05%

	прочее
	-
	-
	-
	 
	 

	итого
	100%
	 
	100,0%
	 
	41,47%

	 
	 
	S% износа х 100%   = 
	41%

	 
	 
	           Sудельный вес                
	 


Износ склада
	Конструктивный элемент
	Удельный вес
	Поправка к удельному весу 
	Удельный вес конструктивного элемента
	Физический износ в %
	Процент износа к строению 

	фундаменты
	20,5%
	1
	20,5%
	43%
	8,82%

	каркас
	21,0%
	1
	21,0%
	43%
	9,03%

	стены
	13,0%
	1
	13,0%
	43%
	5,58%

	перегородки
	0,0%
	1
	0,0%
	43%
	0,00%

	перекрытия и покрытия
	7,0%
	1
	7,0%
	43%
	3,01%

	кровли
	4,0%
	1
	4,0%
	43%
	1,72%

	проемы
	2,7%
	1
	2,7%
	43%
	1,17%

	полы
	16,8%
	1
	16,8%
	43%
	7,23%

	отделка
	3,0%
	1
	3,0%
	43%
	1,31%

	прочие 
	10,6%
	1
	10,6%
	43%
	4,55%

	особостроительные работы
	0,0%
	1
	0,0%
	27%
	0,00%

	отопление и вентиляция
	0,0%
	1
	0,0%
	27%
	0,00%

	водоснабжение и канализация
	0,0%
	1
	0,0%
	27%
	0,00%

	электроосвещение
	1,3%
	1
	1,3%
	27%
	0,35%

	слаботочные устройства
	0,0%
	1
	0,0%
	27%
	0,00%

	прочее
	0,0%
	1
	0,0%
	27%
	0,00%

	итого
	100%
	 
	100%
	 
	42,76%

	 
	 
	S% износа х 100%   = 
	43%

	 
	 
	           Sудельный вес                
	 


Износ проходной
	Конструктивный элемент
	Удельный вес
	Поправка к удельному весу 
	Удельный вес конструктивного элемента
	Физический износ в %
	Процент износа к строению 

	фундаменты
	33,7%
	1
	33,7%
	47%
	15,82%

	каркас
	11,9%
	1
	11,9%
	47%
	5,60%

	стены
	19,6%
	1
	19,6%
	47%
	9,21%

	перегородки
	5,3%
	1
	5,3%
	47%
	2,49%

	перекрытия и покрытия
	7,0%
	1
	7,0%
	47%
	3,29%

	кровли
	3,1%
	1
	3,1%
	47%
	1,46%

	проемы
	3,4%
	1
	3,4%
	47%
	1,58%

	полы
	6,7%
	1
	6,7%
	47%
	3,17%

	отделка
	0,8%
	1
	0,8%
	47%
	0,37%

	прочие 
	3,6%
	1
	3,6%
	47%
	1,71%

	особостроительные работы
	0,0%
	1
	0,0%
	35%
	0,00%

	отопление и вентиляция
	0,7%
	1
	0,7%
	35%
	0,25%

	водоснабжение и канализация
	0,3%
	1
	0,3%
	35%
	0,11%

	электроосвещение
	2,4%
	1
	2,4%
	35%
	0,84%

	слаботочные устройства
	0,5%
	1
	0,5%
	35%
	0,18%

	прочее
	1,0%
	-
	1,0%
	35%
	 

	итого
	100%
	 
	100%
	 
	46,06%

	 
	 
	S% износа х 100%   = 
	46%

	 
	 
	           Sудельный вес                
	 


Функциональный (моральный) износ

Понятие функционального износа определяется как: "Снижение функциональной эффективности".

Этот вид износа отражает снижение стоимости в результате таких факторов, как сверхдостаточность, непривлекательный вид, плохая планировка и дизайн.

Функциональный износ считается устранимым, если стоимость ремонта или замены устаревших элементов выгодна, или не превышает величину прибавляемой (дополнительной) полезности и/или стоимости; определяется через капитализацию потерь вследствие износа. В противном случае устаревание считается неустранимым.

В нашем случае функциональный износ равен 0%.

Износ внешнего воздействия

Износ внешнего воздействия определяется как: снижение функциональной пригодности здания вследствие влияния внешней среды, что является непоправимым фактором для собственника недвижимости. Износ внешнего воздействия может быть вызван рядом причин, таких как общий упадок района (квартала), месторасположения объекта в районе (квартале), области или регионе, или состоянием рынка. Износ внешнего воздействия является неустранимым и может быть измерен капитализированной величиной потери ренты. 

Для оцениваемого объекта эксперты не выявили износ внешнего воздействия.

Суммарный износ

Суммарный износ определяется по следующей формуле:

Иобщ. =1 - (1 – Ифиз.)*(1 - Ифун.)*(1 - Ивнеш.), где
Ифиз. – физический износ; Ифун. - функциональный износ; Ивнеш. – экономический износ.


Заключительный анализ затратного подхода

Результаты расчетов можно свести к общему итогу:
Таблица 11.3.3.
	
	Производственный корпус
	Склад
	Проходная

	Полная восстановительная стоимость оцениваемого объекта, руб
	26 440 943р.
	12 501 266р.
	5 416 152р.

	физический износ%
	41%
	43%
	46%

	физический износ, руб
	10 840 787р.
	5 375 544р.
	2 491 430р.

	функциональный износ, %
	0%
	0%
	0%

	функциональный износ, руб
	0 
	0 
	0 

	внешний износ, %
	0%
	0%
	0%

	внешний износ, руб
	0 
	0 
	0 

	Стоимость с учетом износа, руб
	15 600 156р.
	7 125 721р.
	2 924 722р.

	Стоимость земельного участка, руб.
	24 570 153р.

	Стоимость единого зданий с земельным участком, руб.
	50 220 753 


Таким образом, рыночная стоимость зданий и земельного участка, полученная на основе затратного подхода, составит:
50 220 753   рублей

(Пятьдесят миллионов двести двадцать тысяч семьсот пятьдесят три) руб.
12. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ
Основываясь на разных подходах к оценке и использовании описанных в отчете методов в рамках сравнительного и доходного подходов, мы получили результаты, которые позволяют прийти к согласованному мнению о стоимости оцениваемого объекта недвижимости, как с учетом количественного, так и качественного их значения.

В общем случае, в итоговом согласовании каждому из результатов, полученных разными подходами, придается свой вес. Логически обосновываемое численное значение весовой характеристики соответствующего подхода зависит от таких факторов как цель оценки и используемое определение стоимости, количество и качество данных, подкрепляющих каждый примененный метод. 

В соответствии с каждым из примененных подходов, получены следующие величины стоимости объекта оценки (таблица 12.1).
Таблица 12.1

Итоги оценок разными подходами

	Наименование подхода
	Значения, рублей

	Затратный
	50 220 753

	Сравнительный 
	56 314 958

	Доходный
	51 373 299


Дальнейшее согласование результатов тестирует адекватность и точность применения каждого из подходов. 

Существуют два базовых метода взвешивания:

· метод математического взвешивания;

· метод субъективного взвешивания.

Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, полученных различными способами, то второй базируется на анализе преимуществ и недостатков каждого метода, а также на анализе количества и качества данных в обосновании каждого метода.

Ниже следует краткое обсуждение результатов каждого из подходов и обоснование итогового заключения о рыночной стоимости объекта.

Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что покупатель не заплатит за недвижимость больше той суммы, которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и строительства на нем объекта, аналогичного по своим потребительским характеристикам объекту оценки. 

Теоретически, на сбалансированном и совершенном рынке недвижимости, рыночные издержки на создание объекта недвижимости, рыночная информация по продажам аналогов и капитализированный доход от объекта недвижимости, должны соответствовать одному и тому же значению стоимости, которое уравновешивает в каждый текущий момент времени силы спроса и предложения. В теории оценки существует положение, согласно которому уровень стоимости, определенный затратным подходом, принимается соответствующим уровню стоимости при «идеальном» сбалансированном состоянии рынка.

На активно функционирующих рынках недвижимости акцент при определении рыночной стоимости делается на сравнительный или доходный подходы. При этом затратный подход как бы отступает на второй план. Однако, в подавляющем большинстве случаев, полученная затратным подходом оценка является необходимой составляющей для вывода окончательной величины стоимости.

Если благоразумный инвестор вкладывает средства в приобретение по рыночным ценам строительных ресурсов  с расчетом продать вновь построенный объект на открытом рынке, то вполне правомерно сопоставить его издержки со стоимостью объекта на открытом рынке, то есть со стоимостью в обмене. Другими словами, при определении стоимости в обмене на открытом рынке, уровень, определяемый по затратному подходу, является одной из точек зрения на нее, отражая мнение будущего пользователя. Особенно это относится к новым или с небольшим сроком эксплуатации объектам. Главное преимущество затратного подхода, определяющее его большую популярность среди оценщиков, состоит в его пригодности для более или менее достоверной оценки недвижимости на малоактивных рынках. Недостаточность информации о состоявшихся сделках в ряде случаев ограничивает возможность практического использования сравнительного и доходного подходов. В этих условиях затратный подход, опирающийся на солидную сметно-нормативную базу отечественного строительства, способен дать надежные результаты оценки недвижимости. При оценке новых или недавно построенных объектов применение затратного подхода также дает объективный результат, поскольку стоимость строительства (с учетом предпринимательской прибыли) таких объектов, как правило, более близка к рыночной стоимости.

Затратный подход предполагает строительство объекта либо полностью идентичного данному, либо аналогичного по функциональной полезности. Вследствие того, что с момента постройки оцениваемого объекта строительный процесс претерпел значительные изменения, очевидно, что строительство аналогичного объекта сейчас будет производиться с использованием усовершенствованных технологий, а также других строительных материалов. Следовательно, стоимость такого объекта будет отличаться от стоимости оцениваемого объекта. Строительство же абсолютно идентичного объекта не представляет интереса для потенциального инвестора, так как подобный объект может не отвечать современным эксплуатационным, техническим, планировочным и архитектурным требованиям.

Оценка сравнительным подходом. Этот подход использует информацию по продажам объектов недвижимости, сравнимых с оцениваемым объектом. Преимущество данного подхода состоит в его способности учитывать реакцию продавцов и покупателей,  сложившуюся конъюнктуру рынка. Его недостаток состоит в том, что практически невозможно найти два полностью идентичных объекта, а различия между ними не всегда можно с достаточной точностью вычленить и количественно оценить. Использование подхода наиболее привлекательно, когда имеется достаточная и надежная рыночная информация о сопоставимых сделках.

В рамках сравнительного подхода нами был применен метод качественного анализа. В качестве сопоставимых объектов отбирались объекты аналогичного функционального назначения.
Оценка доходным подходом. Основными преимуществами доходного подхода являются следующие:

· Доходный подход является единственным подходом, который учитывает будущие ожидания относительно цен, затрат, инвестиций и т.п. Что особенно важно, данный метод оценивает будущие выгоды от владения недвижимостью, поскольку покупатель, принимая решение о приобретении того или иного объекта недвижимости, сопоставляет предлагаемую цену и текущую стоимость будущих ожидаемых выгод в течение срока предполагаемого владения. 

· Подход обеспечивает измерение экономического устаревания.

Основные трудности, связанные с применением доходного подхода, заключаются в сложности определения обоснованного денежного потока и приемлемой ставки дисконта и коэффициента капитализации.

Недостаток подхода заключен в негарантированности ожидаемых в будущем изменений, на которые опирается этот расчет. Обычно подход по доходности считается наиболее предпочтительным, несмотря на его ограничения, особенно, когда типичные продавцы и покупатели ориентируются на коммерческое использование объекта, либо рассматривают его в качестве объекта инвестирования. Оценка по доходности отражает ту предельную стоимость, больше которой не будет платить потенциальный инвестор, рассчитывающий на типичное использование объекта и на принятые ставки доходности. Оценка, полученная доходным подходом, является верхней границей стоимости объекта.

Для целей настоящей оценки наиболее важными критериями являются: возможность отразить действительные намерения потенциального инвестора и продавца; способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные колебания; способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость (местонахождение, размер, потенциальная доходность).

Количественно полученные результаты оценки стоимости разными подходами оценим методам статистического анализа.
Для целей оценки приемлемой точностью оценки считается отношение среднеквадратичного отклонения к матожиданию (среднему значению) менее 10% (В.С. Болдырев, А.Е. Федорова, «Введение в теорию оценки недвижимости», М-1997, стр.67).

Таблица 12.2

Итоговое согласование стоимости
	Наименование
	Стоимость, руб.

	Затратный
	50 220 753

	Сравнительный 
	56 314 958

	Доходный
	51 373 299

	Математическое ожидание
	52 636 337

	Стандартное отклонение
	3 237 481

	Ошибка, %
	6,15%


Отношение среднеквадратичного отклонения к матожиданию (среднему значению) получилось 6,15%. То есть, оценки, полученные различными подходами, получились весьма близкими, поэтому считаем возможным принять в качестве итоговой стоимости объекта – среднее значение – 52 636 337 рублей.
	Итоговая стоимость объекта оценки

	Рыночная стоимость единого объекта оценки с учетом НДС 18%, руб.
	52 636 337 

(Пятьдесят два миллиона шестьсот тридцать шесть тысяч триста тридцать семь) 

	В том числе

	Рыночная стоимость земельного участка, руб.
	24 570 153

(Двадцать четыре миллиона пятьсот семьдесят тысяч сто пятьдесят три) 

	Рыночная стоимость оцениваемых строений, руб.
	28 066 184 

(Двадцать восемь миллионов шестьдесят шесть тысяч сто восемьдесят четыре)  
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Приложения к отчету

Приложение 1

РАСЧЕТ КОЭФФИЦИЕНТА КАПИТАЛИЗАЦИИ
Величина коэффициента капитализации отражает масштабы возможного риска, связанного с операциями на рынке недвижимости и инвестирования в строительство определенных объектов, и учитывает возможность альтернативных вложений капитала.  Существует несколько методов определения ставки:

· метод кумулятивного построения;

· метод рыночной экстракции;

· метод связных инвестиций или техника инвестиционной группы.

Метод связных инвестиций или техника инвестиционной группы не используется в российской практике оценочной деятельности, ввиду неразвитости ипотечно-инвестиционного кредитования в нашей стране, применения метода рыночной экстракции не представляется возможным по причине отсутствия достаточного количества доступных данных по сопоставимым финансовым вложениям (инвестиционным проектам). 

Ввиду отсутствия достаточного количества рыночных данных по сегменту помещений свободного назначения г. Москва метод рыночной экстракции не применялся.

Мы используем для определения величины  коэффициента капитализации метод кумулятивного построения. 

Коэффициент капитализации рассчитан методом кумулятивного построения по формуле:

R = I0 + Кл +Ку +Кн +Ксегм+Коб+/-  (* SFF,  где
где, I0 – безрисковая ставка;

Кл –  компенсация за низкую ликвидность; 

Ку – надбавка на необходимость управления проектом;

Кн –  компенсация за риск вложений в недвижимость (как объект инвестирования); 

Ксегм –  компенсация за сегментный (секторный) риск. 

Коб.  – надбавка за риск инвестирования в конкретный объект недвижимости

        (*SFF - фактор фонда возмещения за период владения (SFF), учитывает норму возврата инвестиций и рассчитывается по формуле (метод Инвуда):

Определение безрисковой ставки:

На дату оценки в качестве базовой ликвидной (безрисковой) ставки может быть использована ставка по наиболее надежным государственным ценным бумагам (государственным еврооблигациям Минфина сроком погашения 2030г.) По состоянию на дату оценки она составляла: 4,6 (источник: ежедневные аналитические публикации Альфа-Банка: www.alfabank.ru).

Поправка на неликвидность

Отражает невозможность быстрого реструктурирования капитала инвестора за счет быстрой продажи инвестиций в недвижимость по стоимости, близкой к рыночной.

Премия за риск ликвидности рассчитывается в предположении, что  решение о продаже объекта оценки принимается  собственником объекта оценки лично, в день даты проведения оценки.

Премия за риск ликвидности определяется из соотношения
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	где
	YL -
	премия за риск ликвидности;

	
	Yдеп -
	ставка по валютному депозиту на срок; равный типичному периоду экспозиции объекта оценки на рынке коммерческой недвижимости (% годовых); 

	
	t-
	типичный период экспозиции объекта оценки (в годах);


Премия за риск ликвидности принята в размере 1,50%


Надбавка на управление
Надбавка на необходимость управления была принята нами на основании процентных ставок, взимаемых брокерскими конторами за управление капиталом, предоставленным в их распоряжение. Ставки отличаются в зависимости от размера сумм, предоставляемых клиентом.

Исходя из определения управления недвижимостью, премию за  риск управление недвижимостью Оценщик счел возможным рассчитывать с учетом  потенциального значения коэффициента недоиспользования помещений и коэффициента потерь при сборе арендных платежей. Надбавка на управление – 1,5%.

Надбавка за относительный риск инвестирования в рассматриваемый тип объекта недвижимости по сравнению с риском инвестирования в государственные ценные бумаги в прогнозный период состоит из риска на рынке недвижимости - Кнедв, риска на сегменте рынка – Ксегм, риска инвестирования в конкретный объект недвижимости – Коб.

R = Кнедв   +  Ксегм  +  Коб

Исходя из состояния объекта недвижимости, его местоположения и площади Кнедв. принимаем равным в пределах от 0 до 5%. Данная поправка рассчитывается путем экспертного анализа конкретных рисков инвестирования в строительство объекта, а именно: риска износа, природного и другого чрезвычайного риска, риска инфляции (незначителен), законодательного риска, планировочного риска, юридического риска, риска ухудшения общеэкономической ситуации, бизнес-риска; расчет величин рисков приведен ниже в таблицах:

Таблица 11.2.4. Расчет риска недвижимости.

	№ п/п
	Виды рисков
	Степень риска

	
	
	0,0
	1,0
	2,0
	3,0
	4,0
	5,0

	1
	Экономический риск
	
	
	1
	
	
	

	2
	Законодательный риск
	
	
	
	1
	
	

	3
	Инфляционный риск
	
	
	1
	
	
	

	4
	Доступность заемных средств
	
	
	1
	
	
	

	 
	Количество наблюдений
	0
	0
	3
	1
	0
	0

	 
	Взвешенный итог
	0,0
	0,0
	6,0
	3,0
	0,0
	0,0

	 
	Сумма взвешенных итогов
	9

	 
	Количество рисков
	4

	 
	Средневзвешенное значение риска вложения в недвижимость, %
	2,25


Таблица 11.2.5. Расчет риска сегмента.

	№ п/п
	Виды рисков
	Степень риска

	
	
	0,0
	1,0
	2,0
	3,0
	4,0
	5,0

	1
	Изменение коньюктуры рынка в сегменте (спрос/предложение)
	
	
	1
	
	
	

	2
	Коммерческий риск
	
	
	1
	
	
	

	3
	Экологический риск
	
	1
	
	
	
	

	4
	Градостроительный риск
	
	1
	
	
	
	

	 
	Количество наблюдений
	0
	2
	2
	0
	0
	0

	 
	Взвешенный итог
	0,0
	2,0
	4,0
	0,0
	0,0
	0,0

	 
	Сумма взвешенных итогов
	6

	 
	Количество рисков
	4

	 
	Средневзвешенное значение риска вложения в сегмент, %
	1,50


Таблица 11.2.6. Расчет риска инвестирования в объект недвижимости.

	№ п/п
	Виды рисков
	Степень риска

	
	
	0,0
	1,0
	2,0
	3,0
	4,0
	5,0

	1
	Состояние объекта (износ)
	 
	 
	1
	
	 
	 

	2
	 Окружение объекта 
	 
	 
	1
	 
	 
	 

	3
	Правовые ограничения
	 
	 
	1
	 
	 
	 

	4
	Объемно-планировочные риски
	 
	 
	1
	 
	 
	 

	 
	Количество наблюдений
	0
	0
	4
	0
	0
	0

	 
	Взвешенный итог
	0,0
	0,0
	8,0
	0,0
	0,0
	0,0

	 
	Сумма взвешенных итогов
	8

	 
	Количество рисков
	4

	 
	Средневзвешенное значение риска вложения в конкретный объект, %
	2,00


Расчет фактора фонда возмещения.

SFF = Y / ((1+Y)n – 1), где

Y  – ставка дохода на капитал, %.


Изменение (повышение) стоимости объекта составит: ( = 15 %.

Фактор фонда возмещения за период владения (SFF) равен: SFF = Y/((1+Y)5-1), где Y – ставка дохода на капитал:

Y= I0+ Кр + Кр +Ку
Таблица  11.2..7
	SFF = Y/((1+Y)5-1), где Y – ставка дисконта.

	R = Y – D х SFF

	Y
	13,35%

	SFF
	15,32%

	(
	15,00%

	( х SFF
	2,30%


Таблица  11.2.8
Расчет коэффициента капитализации кумулятивным методом.

	безрисковая ставка
	Надбавка на низкую ликвидность
	Надбавка на управление
	Надбавка на риск
	Y
	Δ* SFF
	R кумул.

	
	
	
	R недвиж.
	R сегмента
	R  объекта
	R    общий
	
	
	

	4,60%
	1,50%
	1,50%
	2,25%
	1,50%
	2,00%
	5,75%
	13,35%
	2,30%
	11,05%


Таким образом, значение коэффициента капитализации для оцениваемого объекта составляет  11,05%
Приложение 2
ФОТОГРАФИИ
Фотографии объекта оценки 

	
	

	Фото №1. Подъездные пути
	Фото №2. Подъездные пути

	
	

	Фото №3. Подъездные пути
	Фото №4. Оцениваемый участок

	
	

	Фото №5. Оцениваемый участок и здания
	Фото №6. Оцениваемый участок и здания

	
	

	Фото №7. Проходная
	Фото №8. Оцениваемый участок

	
	

	Фото №9. Производственный корпус
	Фото №10. Производственный корпус

	
	

	Фото №11. Производственный корпус
	Фото №12. Производственный корпус

	
	

	Фото №13. Производственный корпус
	Фото №14. Производственный корпус

	
	

	Фото №15. Производственный корпус
	Фото №16. Проходная

	
	

	Фото №17. Проходная
	Фото №18. Проходная

	
	

	Фото №19. Проходная
	Фото №20. Склад

	
	

	Фото №21. Склад
	Фото №22. Склад


Приложение 3
КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ОЦЕНЩИКА
Приложение 4
КОПИИ ИНФОРМАЦИОННО-АНАЛИТИЧЕСКОГО МАТЕРИАЛА
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paiioH, A. JlyHeso
YuacTok
Mrolans y-acTka 1,35ra
Narpwadt rore
Crpoerita HeT
Bua rpasa coBCTBEHHOCTE
KaTeropis 3emm 3eMIM MPOMBLLTEHHOCTH, SHEpreTUH,

TPBHCTIOPTa, CBSEM, PAAVOBELLAHA, TENEBVAHVA, MHBOPMATIA,
36MV1 [ OBECTIEHEHV I KOCMUHECKOI ABATETEHOCTH, 36t
0BOPOHbI, BEI0MACHOCTI 1 3EMTM MHOTO CIELMBNEHOTO
HaHaUeHAA

Pa3pelLEHHOS VCTIONb30BaHVE . . PASMELLIEHE AMAH/CTPATYEHO-
MPOMEBOACTBEHHO-CKITAACKOMO KOMITIeKCa

KoMMyHIKaLUA
SEKTPMHECTED ects

ras nepar
Boga 800D
OTonnerve LeHTpar.
Karanzaums LeHTp.
AoMonHATENSHO!

ECTb BOSMOMXHOCTb MOAKSIOHEHMS BCeX LIEHTPANEHBD
KOMMYHUKALAA, OT/VGHbIe MOAbeaaHbIE MyTH
CrommocTs $ 11 500 3 coTky

eyaTh CTpaHULE!
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Qain Mpacka Bwa Vefpasoe Cepewc Crpaska

Qrazan - ) %] (@] @ POronec evetparoe € (2~ 12 5 [ ) @M 3

&) http:/furvew zem-kom.rujobject php?idobj=639 v | B repexag  Ceeinon
Tpynna Komnanyii "AKPYC” wow.zem-kom.ru ren.: (495) 785 - 51 - 151
Tragwan  Mocksa TloguoCKoRbe AWM BAZSI HEASICKUMOETA  TlOneSHaR WADORHAA  Bnageneusl HaL KTHEHTE iy

OmpasuTe saABKy Mo 05 LIy

Srpacnevarars.

Beprytbca Hasan,

Mpoaaa 3eMeNbHOTO yuacTKa, BonlokonaMckoe wocce, 17 kM oT MKAZ

Moapo6Has uHbOpMaLMA MO oGbeKTy NO 7297

npoaaxa
3eMefIbHbIi YHacTOK MPOMbILIEHHOro Ha3HaYeHus
CTPOMUTENbCTBO TOProBo-
cKnapckoro unm
o6ecTBeHHO-AEN0BOTO

ueHTpa
Pervon Mockoeckan ofinacts
Hanpasnenve Ceeepo-3anan
wocce Bonokonanckoe
HaceneHHbii nyHKT Haxatinmo
O6uas nnowaas (a0) 05ra
Bua caenku npoaaxa
Uena 18000 $/coT.

FEMENbHBI YUACTOK BONOKORAMCKOE WOCCE, 17 kit 0T MKAZ, H3XaB1H0, NNOWAAL 0,5 r3. YUACTOK MROMBLINEHHOTD HASHHEHHS.
COBCTEEHHOC TS, [13HHHI SEMEbHBI YUACTOK MPEAHESHAEH ANA CTROMTENBCTEA TOPMOBO-CKNSACKOTD, DBUIECTEEHHO-AEN0E0TD
LT, YUBCTOK POBHAI N0 penbery, NPAMOYronoHEIi Mo opMe, 333CHaNbTHADEH, GrOPOXEH XenesoBeroHHyM sa60pom. Mo
FPEHHLE YUACTKA MPOXOAAT BCE HEOBXOAMMBIE KOMMYHHKALIMN: KSHaNH3EUAS, BOAOMPOBOA, LITTT, F33 BHCOKOTD W CREAHEND ASENEHHS,
anekTprECTED

CronmocTs - 18000f/coTka, Bes Konvcehh,
OTpaBITE saABKY N0 0GBeKTY

KoHTakTHO® AMU0 KpachnbHikoea Ynbsa (495)785-81-15

Nara o6HosneHms 17.03.2011
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yesttype=18kw=18deal_type=28minsite=S08maxsite=058+otime=-18metro[1]=2858me v & OIF Search -

Find what

Q nofiaHoso Find Next

" [Mwicxoro wocce. SeomTe, bl MoKaXew & yA0GHOR AnA Bac epema. Boe 0QOpMTEHHE Ml Gepent Ha cefa. C -
Searchup eaxenmten, fumpui Powanoe. Liena 37 260 000 py6. Tenedow 3630358, 8-919-70-17-52 ©OTO ©OTO
Dryfinukosano Ceroaws & 09:04

@) Search down ACTH 11AK7ED> SKCKTHGHEHDE MPEATNOKERHE POCKOWIOE, BLICOKDE, 0B0CORNERHOE MECTO CO CTYCKOM K PEKE.

I0TPACEIOULLA NAHOPAMHLIR BT HA OKPECTHEIE NECA, NYTa, XPAN, HINYSHHY ek, COTHEUHDE MECTD OHENTHROESHD

@ 107, MECTONOATKEHHE YUACTKA SEKPHIT OT BETROB. YIACTOK MPHULIKAET K COCHOBOMY IECY, HA YYACTKE TECHHIE
hepesta, Cockbl, PAROM POARMK. TPEKPACHOE MECTO ANA CTROWTENSCTEA LIATD, Wafe, YCAZEBHOTD AoMa. YJaCToK &
Henkedom, 4o Mg HATMUMMH ECEX B0 AOCTOMHCTS, MPEANONATAST BOraTY NAMATRY W3YMHTENLHeIX BaPMAHTOE AN
hiaspaiorian apXHTERTYEHOT GHCAMEAR W TAHALIARTHON AUGaiina. HeNOaanexy HaXoAATCA AEa NPABOCAGBHEIX

OHACTIA, & HENOCHEACTEEHHOT BNHS0CTH EOCCTAHOBNEHHLIA ASHCTEYIOILMH XPaN , EWAAMLIR © YUACTK. OdeHb
[Y406HaA THEHCNOPTHAR ADCTYTHOCTS & OTAELHEIM NOALEAOM HENOCPEACTEEHHD K OBLEKTY, KOMMYHHKALYM N0
avite. B HECKOMLIWX WAHYTEX €30 WHBRACTRYKTYRA . VICTPL, TOprOBO-pasEneKaTenb oD Kownnekca Masnoso
Mongopee. B Gaunaitueh NEpCnexTuee BYAET OTKDHT MHOTODYHKMOHEHEIA MHBPACTRYKTYEHEI KOMMAEKD
(PACnONOKeHHbI TAICKE & HECKOMLKWX MHHYTEX E3ab), B HIBLITKE BEMRaIOLLMT B CeBA NonHLIR CNekTp Bcex
Juactox fs0cor 12000008 |(903)7E5.7166 [FEODXORNMEN YCTYT (TOBTDRD-pa3ISKITE el UEHTY, CYNEPUAPKET, KHHOTEATPS, ASTCKIHR AOCYT, MDA, WKOTA,

20 |RETCKIT Caa, Ky THLIR MEAMLIHCKT USHTR, CRORTUEHEI W KOKHOCTORTUEHLIA KOMMNEKCS 1 T.0.) PAAOM HAX0ANTER

FOpHORLDXHEI CAYCK C NOALEMHHKOM 1 PE3THIHLINY TRACCAMA ANA BPOCTLIX W AETE. YUGCTOK MpHOBpETanca
[COBCTEEHHUKONM HENOCPEACTEEHHO ANA LB 1 CBOSH Cemtbi B HECKONLKIK MUHYTaX X0AL 6Ll KOTIEAXHAIR MOCENDK
Inpewiyn Knacca. BAWKAALMMM COCEAAMM HASETO OCBOEHHE BONLLLIOTD SEMENLHOTD HAAENA ATA BOSEEAEHNA
[Pon0s0r0 MoMECTEA. Ok 13 DCHOBHIX AOCTOMHCTE MPEANATAEMO0 DELEKTA AETRETCA DBOCOBEHHOCTE 1
INpHPOAHAR MPHBATHACTE ErO MECTONONGKEHIA, 4TO AZKE MDH HATHAMM RESEATAA OKPECTHO KOMMNEKCHOR KOTTEAKHO
[3aCTP 0K COXPAHHT HESHIENEMOCTE MOHOLEKHOTD OLLLYLEHWA NPOXWBAHHA Ha npMpoAe Mokynatene ofbexta no ero
PKenaHIIO MOKET BbiTo MPEADCTAE NEHA KEAMMBHLMPOBAHHAR NOMOLYL B MPOBKTHROBAHIN, CTODMTENLCTER KITOTD AOMA,
a TaloKe KOMILTEKE BCEX DT PABOT i YCAYT HEOBXORMMEIX NP OCBOSHMN YJACTKA. [PEsEHTaLINO &
[ororpatua, Kak CaMOTD DBLEKTA, TAK W OSMOKHbIX ARXHTEKTYRHLIX PELLEHH P DCEOEHMH AGHHOTD SEMEnLHAD
Hanena moxHo MocaTpETs , nepeliaA N0 ykasaHHoR ccbinke. OOTO
[OnyGncosao: 241110 15:5

[ Match whale word only

| Matrh case
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Hosopiscioe
wocce

Hosopixcioe 495535223
20 (150" yuacrox [35cor 12300 |

< acTHls WaKknEp> Y4RCTOK AECHOR MpasHTLHOR GOpHl & HOBOM Mocenke. Bce cocean nocTponmnce. fIopora,
s loseroe | focer 1300000 [0 [P, CEEELIE © ToCone. 5, CoeNTecTasCrGLEL Ao EEHMIORo & RSB 9T
(OnySacosans: 08.04.11 1100
51D:34294> Hosopmckos wocce, 7 kit o7 MKATL, KorTegell nocenar NosanAkoso. YuactoK - 50 coror. TIechon
Juaeror e 14406008 [t06)5d5.4130 [ OIPNACHHG - paDIa. B 1 1. BGA06M - SOACHPSHMILE. KOUMY KA. STENTPAYECTES - 10 paALe, 35 - 10
rpane, 505 - Her, KawamsaLa - AeiicreyioLian. GOTO OOTO

(OnySankosans: 11,0411 22:17
<FopoAcksl UenTy HeRemMGGTI> HoBOPRCKe 1., 7 kit o7 MIGAT, 3 TooAMAKGES, GM. Y4acToK 50 CoroK ¢
o4iXaA0M & nC. OK pACONOeH PAAOM & A0ROToit & ETopoHy Hikono-Vpiomia. K YA3cTy MoRGeaeH coeT 1 ras, ok
Hosopwcios y oropoKen MeTonmtecium 3360pON. BC WHBPECTYKTYpa BAAGH: LiKoN, AETCIu Can, MArasHe, Ecte
Luoces yuacrox [50cor 14500005 (4951438638 |J |1 owocTh npMCOBABHHTL BLLe HECKObKD Y4ACTKDB no 50 coTok, WIKC, 363-03.58 Caprei Bnaguumposiy GOTO
000
(OnySankosans: 12,0411 2208
poy—— [<Vodas Estate> Paion ¢ Mcakoss. YwacToK 54 corn ¢ CocHan # Npavie SLXGAOM K Bonuiomy 03epy. Bos
yuactox [54cor. 20N |eomm3arar  |uepansieie vomymeain (30, ra, somonposo, rawanssause). Ss MV orgercs
OnySneosans: 120411 1203

(wgayronaaas | Moscow Home eally> Hoopmrcros w17 oT MIGAR, cero Merpaeo Raree. Jecnon yuactor 80
yaacTox [Bcor. 10008 (G leorox Koumymcm we onnasens. (ror 1756) 00O
(OnySankopans: 04.04.11 1224
[SMILL- HeRemoocs> Beukonemielh yYacToK oA YCaawby Pachonoken s3os ACpory cosaMAoLieh
Hosopicios L. Wneaciom, Hauaerca e 20-1w HeTpax of Sroft A0pOr  Aanbiue YXOAWT & ryGs neca Bee
Hosopwcros 1 o s lagne.azas KOV OgopRGH © MACTDa I ra3, S3-E0 15 KeT4, UekTpankHan Kananysan. Paspeluehos -

BH - Q100% v

Hosopiscioe
wocce

T

T

Hosopiscioe

1304 gece

Hosopiscioe

1744 gece
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Tnasan Macksa

Peruon
Hanpaenene
wocce

HaceneHbil nyHkT

O6uas nnowaas (0)

Bua caenky

Uena

TeppuTopna oropoxena.

&) http:/fuww.sklac-arenda.ru/object php?idobj=692
Tpynna Komnanmii "AKPYC™

CToMMDETE - 180 M. py6. Bes komnceun

Mognockosse  ApyTHe BHab HeaBMXHHOCTA

S pacnearare

BepHyToea Hasan

Monesnas rbopnauns

OmpasuT, 33Ky N0 oBLexTy

ToApo6Han MHbOPMALMA MO obbeKTy NO 4542

Mackoeckan ofnacTs
3anan
Hosaprxckoe

Naenoeckan Cofioaa

6200 Ke.m

npoaaxa

180 K. py6.

npoaaxa
cknan

NMpoaaxa cknaaa Hosoprxckoe wocce, 19 km o7 MKAZ, Nasnosckas Crofioaa. Nnowags
6200 KB.M. AHF3PEI 13 METANNOKOHCTPYKLNI, AMAHHCTPETHEHO-DHCHBIA 5-TH STaXHbi
KOPMYE - 700 Ke.. KOMMYHHKELIH: K3HANM33LA, BOA3, MOLIHOCTS 630 KBT, DTOMNEHHE
- AMSEMbHAR NOACTAHUNS, 33 - N0 PAHNLIE. YUACTOK 1,0 ra & COBCTEEHHOCTH

22 &

| B nepsicy | Ceeinon

495) 785 - 81 - 151

Branencusi! Haww KnneHTe! HuLyT:

Mpoaaxa cknaga HoBOpMKCKoe Wwocce, Mapnosckas Co6oaa, MoAMOCKOBbe, 6200 KB.M. Mpoaaa ckNazos

[Mpoaz»xa cknana Hosopywrckoe worce|

© Vireprer
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Qaiin Mpaska Bup Vafiparoe  Cepeuc

Crpaeka
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&) http:/furvw zdanie. info/2369/2398/object/1105

ROMMEpuecKan HERBWANNOCTS

Onpoekte Vonyr Peinama Koutar

NPEANOXEHNSA B MOCKBE

NPENOXEHNS B PETMOHAX
HELBYDKIMOCTE B POCCUN

KATANOTH BLLM TLL
[EHTPLI

OBEIE LEHTP!

ZDANIE INFO - wwpopmausonnui npoer
o aperae w nponaxe rommeptecKo
e tRmoETH § Maches i perons PO,

HanBones nomwas n aocTosepas 5223
Kommepuastof nemsEAROCTH: noRaEa
Saswi, sooBuaKes, nomeus i, npoABa
owoor, cXnaaon i Toprose MMoUAASH
rocTAM, pecTopaNor.

Ha ZDANIEINFO Butmaxere pasmecime
o vaencine o npoaaxe sazns, odmoos 1
apyrof xomnepuzoxo HeasEmoTH ¢
Mocrss u tcex pemmonax Foconn.

ZDANIE INFO npegorasnaer xaranor
Toprosux uenTpor H Ghonec UenTor
Moskeu n soex spymu roposos Posowm

Tax xe wa cafire npusesH roaduns uak

<

OchopMHTE 3anBKy

Michopuawea no o5 berty

ConeuHoropCKwii paiiok, A Hepran pask - Cxoawenckoe wocce, 4.5, 14 ku or MKATL
Obuwan nowaze: 1938,8 Ka.u

Tpyre ®OTO OBBEKTA

Beero 2 crpoekia

OgucHo-crnaackoe agane: 1 499 90 ke,

ThaHCHORMATOpHAR NOACTaHLA: 5590 ke 1t

HesapervCTpupoganHie CTROEHA (e EXOAAT & 0BLiyio NMowWaAL MpeAnaraemor ofbexra)
320 k&1, ~ HaneTofika THETLero 3Taxa oBUCHO-CKNAACKDTD SAGHHA

120 k8., ~ TonBan & OPHCHO-CKAAACKDM SAGHHN

40 ke, ~ Mpoxogwas

Bce KommyHHKaL

Snextpuiecren: 350 KBA

JemenbHbiil yactok:

MAowaAE SEMEnLHAR YUaCTOK 0751Ta

TloroB0p apenas semensHoro yJacTkago 30 centaBpa 2057 r. (49 ner)

KaTeropua sevens SEMITH HACENEHHLIX MYHKTOR
paspeLEKHOe HEMoTbaoEaHHe N7 PASMELEHHA CKNBACKUX MOMeLieHI
Tepputopna 3a8CHANLTUROBAHHAR, OTOPOXEHHAR, OXPAHAEMA
Cocean Cinanckie Komnekcs!, TIOTMCTHIECKHE UEHTRLI

TIpenaraembi CKNAACKD KOMNNEKE HMEET YAAYHOE MECTORACTONOKEHHE

OcHoBnble npenmyuiecTBa uecTopacnonoKeHn:

14 Kk o7 MKAT] 10 TIeHHHTPAACKOMY LLOCCE - 0AHA U3 KpYTHERLUIAX TRHCTORTHEIX aRTEqMi Cesepo-

sanana Mockeb.
10 ki A0 1 Xk
1-a7 AR TeHMHIBACKOTO Wocce
25 ka0 Wepewmersesckoro wocce
8k 0 20 Mexayuapoauor wiocee

10 ki A0 a3ponopra Ulepenerseso

o Hauwmx napTHepos.

TIpoRGETCA MPOHSEOACTEEHHO-CKNAACKDI KOMNNEKE Ha TleHMHaACKoM Wocce, & Mockosckali ofinacTy,

Pepescn Coonon

TTapTHepCKas nporpaMma

Ans cobCTBEeHHNKOB
W ynpagnsioumux
KOMnaHwi
BU3HEC UEHTPOB m
TOPIOBbIX UEHTPOB

BECIIJIATHO

- 0070, awpeo, nnans obvexTa
- Nlogposioe omwcanse Il wnw T
- Axryansisie nnowsay & spenay.
- Bauw renopor, E-mal, web-cal7

@ romoeo
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Tpynna Komnanwii "AKPYC"
Tnasan Mocksa Mognockosse  ApyTve snasi HeaswxumocTA  Monesnan uHbopHaLAa Bragenbusi! Hawn KnMeTe! WLy

OmpasuT, 33Ky N0 oBLexTy
S pacneyarare

BepHyTbea Hasan

MNpoaaxa cknaga Bonokonamckoe Wwocce, MockoBckas 06,1acTb, McTpa, 370 KkB.M. Mpoaaka cknazos

TloApo6Han MHbOPMALIMA Mo 0bbeKTy N0 6134

npoaaxa
cknan
Tennbi

Pervon Mockogckan ofinacte

Hanpaenenve Ceeepo-3anan

wocce Bonokonanckoe

HacenemHbii nyHKT Vierpa

06uas nnowaas (ac) 370 k.M,

Bua caenxu npoaaxa

Uena 18 k. py6.

Mpoaaxa cknaaa Bonokonamckoe wocce, S5 kM o MKAZ, McTpa. Mnowage 370 Ke.M. [POWSEDACTEEHHO-CKNIACKOR Uex
[KaMWTansHeli, TEMAbIA. BLCOTA MOTONKA 3 M. SNEKTPHUECTED 25 KBT, CEoA TI1., OTOMNEHHE - CEOA (330835 KOTENbH, BOADNPOEOA,|
[KaHNM3ELA - UEHTpaNEHEIE, 3EMNN 0,2 13 B COBCTEEHHOCTH, NPOMHASHAMEHHS, TEPPHTOPHS DropOXeHa,

(CToMMOCTS - 18 1k, py6,
OTnpaBiTe saABKY N0 0&BeKTY

KowTakTHoe svuo DexypHeii meHeaxep (495)785-81-15

en.: (495) 785 - 81 - 15]8

ava o6HoeneHUs 07.02.2011

& @ - Qo100% v
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npeanoxena

Kommepueckas HeaBMKUM!
Mockeb! 1 MogmockoBbS!

[ ‘5 OCTABNTH 3ARBKY
' PASMECTTb OB BEKT

TOPSMEE IPENIOKEHIIE!
Caaro Odrc

Apenga oA MOV WEHM & e -LEHTDE
Knacca B T 502, 10402, 160M2 , kabHeTHo-
KOPASPHOT CUCTen, OXpan, KoMy, TS,
naposca, olsonono. Bes Kowmcen

Metpos: Pasarcrut iposnekT

Moapostee >>

BCE CTIEUPERNIONKEHIA
APEHILA (1715)
MPOBAXA (350)

HeZBIKMOCTE B WOCKBE W 00NIACTI >> TTPOHIB0CTBEHHEIE MOMEIEHHA ADEHAA HOCKOBCKAA 06NACTE >> ADEHAA NOMRLIEHI ANA JBTOCEPEHCa >>

Caiato /Mipows-so {Hosopinckoe w. /450 u?

Caato I Mpows-5o  Hosopirickoe w. /450 w2

Mnouaas 4501
Tun saakna 0C3
Ymma  Hosopusckae wocee

Uewa  4s00pyS.catule g

Onucantte: Mawieiugre 4S0M2 1 16 CoToK SeM MO SKA13R, MROHGEOACTE0, RETOLEHTR,
e yTennE, & 15 141 0T MKA, SHICOTa MOTONKS 5 1, 107 BeToRHeIA, Mo be3g
iy, OTOpOKEHEA 1 OXpaHREIAR TERPATO

Komtakaoe muo: Tatusiva Bnagnposra

Tene o 5-926-855.00.43, (495)605-68-16

Ocrasums saneiy Ha sToT oG beRT

“omo G——)
Email [
“Tenson G——)

[E3

@roroes
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A ApeHpaa npon3BoAcTBa, w. Bonokonamckoe, Haxa6uHo no

cHATb cknag - HeasukmumocTsb um LieH

aiin Mpaeka Bup MsfpaHHoe Cepeuc  Cripaska o~
Qusu- © HEG Prw drwomes @32 m-0) K ©@B
Aapec: | @) hitp:/frealty.dmir.rujrealty/rent/ru/mo/commerce fproduction/3430006/7pagination=1 v | B repexaa  Ceoinan >

Saperucroupoeareca | Boitma

HEBHIAMOCTE ™
J[EHbl

[r— ] -}

Mockonckan 0bnacts =

Nponaa | Aperna | Uenst | Crewsamcrar | Coverst | Hypran

Hosocr, BT novex

BIM0aHOCKDESE HaWwH aKyn 1 Hepensx. B KONSHEHCKoM PafioHs HenoaaTexy o7 CTamu 1

4 500 py6./M2/r0p,
MpoussozcTBO/cknaa, Mockoeckas obnacts,
w. Bonokonamckoe, 7 kM., HaxabuHo noc.
MpowsEoacTeD/cknag, 610 1

OC3 Mo cKkna/NpoMzB0ACTED. CAETCR 610K 610 KB.M: 430 KEM (1157.) v 160
KB.M (241 31.). TENND MOMELEHWE, [0ToM 4,50 M, 107 AT, SN MOLHOCTS
7 100 KB, KOMMYHIKSLIM USHTPANHLIE: BOAS, KEHATMEAUMA, DTOMTIEHVE, EOTwe

BOPOTE A1 B1E345. KpaH-BAK3, TIOHELLHVE MOXHD VCTOT30B3T oA

[BCEIKBANTHDbI

NpO13E0ACTES, CKna, CTOMMOCTE 4500,

ToKa2aTE N07HOE OTUCaHE ¥

Vibopmaus no 3panso

Mnowiaas saarn el
P— COCTORNAE 303HHA__ yAOBTETBOPHTERLHDE CreunpeAnoXeHns, Mocksa i obn,
Knace saarn <
i Bee | Ko
Bna cacnon Aperaa SraKHocrs, 2
ThnHegemomocTn  Mpovseoacreolocna Kommymcaum Wnoi KomMAeKE
Uena +500py6.h2ron Snerprecreo 2 «KomnyHapkar
.
Wocee Bonoronarcros VREDBCTDYCTYPOF, 4 K oT
Mnowae crpoesn 51012 Orpana 2 WA o Kanywerony wacce
Neproera 2
fr ver O @ Bravec-napke
FoTocsie odwce o7 5 500
Boommatere 2 pyE. (ece skniero). O 50
e.n. Yachoe.
Karansa 2 Bacnonaxere,
P o HGpACTOYKTYPS,
KonTaxThas wnopmayys e Mypu. “Hosoe 4

& et
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Mepo: B 2
erpo Bonokomascioe | 0

occe 3500py6iiron (12 or MICAT, xamutansroe oTanmusaemos sgauue, 2 s1ax bes)

nga, o 150 xBr. pauan apensa. Komnccna 50%

TporssoncTso

« € % » (9 @) ~ B npyapecregrujcg-binfioPrint prarenda=181d=17 189578id=17187058id=17182258,d=1718996 Sy =
[era py6.
[Hasmasternze apess Merpo, pasion TLna? o v 2 Omicamme Boro Konrakr
ron
Bacunit
Iowmemesne mox nerxos npomssoReTso - meeit & Haxabino, Tropesim

8-916-825-99-04,
(495)609-68-17

TlpomsmogcTaeRRo - cinazcios Nomemenne & Hazabno, 12
st o1 MKA]], xanutans Roe oTannusasios sganie, BHCoTa T,
Ton - 6eTom, arTHIEE, Ao 150 kBT, MHoxBE3A cBpOdyP, OxpaHa.

Tlpawan aperna. Kowncens 50%.

Mepo: B 2
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mocce 4000py6iairon
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(495)609-68-17
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Teonmgosma

8-903-232-63-81,
(495)609-68-15

OC3.  TpomsmoncTaenmo-cuancxne nowemerna & Haxabno,
12 xan o1 MKAT, orannnzasaaste, 212 1 3602 , notoman 4,5u,
3852 - moTomau 8,5w, oxpansewan TeppuTOpHA, cBPOtyPa,
1506Br, ects ofment

Merpo: Bomoxonancxoe
mocce

Tpoussonctso, ciotan 4000py6iairon

Bacunuit
Hropemms

8-916-825-99-04,
(495)609-68-17

Mevars
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	Объект
	Населенный пункт
	Улица
	№ дома
	Min.пл.
	Max.пл.
	Паркинг
	Охрана
	Цена,руб
	Дата
	Источник
	Телефоны
	Прим.

	Склад
	Лунево пос. (Солнечногорский р-н)
	???
	?
	?
	4750
	+
	+
	165 000 000
	05.04.11
	WinNER
	8-903-589-0083
	Многофункциональный складской комплекс + офисное здание 550м2(3 уровня), год постройки 2007, земельный уч. 18500м2 в собственности, электрическая мощность 150 кВт, телефон, интернет, охраняемая тер., центральная канализация, водоснабжение от собственных скважин, теплоснабжение от собственной котельной, фото: http://foto.1014103.ru/ufp.php?init=;;1616102;;1616103;;1616105;;1616106;;1616107;;1616108;;1616109;;1616110


База WinNER

База WinNER – информационная база по недвижимости. За 9 лет успешной работы База WinNER стала необходимым профессиональным инструментом рынка недвижимости.

Ежедневно нашими услугами пользуются риэлторы, оценщики, кредитные брокеры, банки, строительные, инвестиционные и девелоперские компании – в общей сложности несколько тысяч подписчиков.

В Базе представлено свыше 100 000 актуальных предложений по недвижимости Москвы, Санкт-Петербурга и других регионов России и зарубежья. Значительная часть информации поступает напрямую от клиентов Базы WinNER. Также база собирает данные из публичных и профессиональных источников.

База WinNER содержит наиболее полную базу объявлений по сравнению с другими СМИ. Ежедневно в Базу WinNER напрямую от риэлторов и частных лиц поступает около 70.000 объявлений.

Кроме того, в связи с отсутствием издательского цикла, занимающего в печатных СМИ несколько дней, объявления в Базе WinNER публикуются на следующий же деньпосле поступления*.

* Обновления производятся только по рабочим дням, поэтому реклама, поступившая в пятницу, публикуется в понедельник. Также на срок выхода объявлений влияет достоверность контактной информации, если после прозвона по указанным телефонным номерам информация о подаче рекламы не подтверждается, она не публикуется в программе.

Бесплатная подписка

База WinNER предлагает бесплатную подписку на доступ ко всему объёму ежедневно обновляемой информации, однако телефоны и другая контактная информация открыты только у тех объявлений, рекламодатели которых воспользовались возможностью подачи платных объявлений.

Беcплатная подписка не имеет ограничения по времени. Вы можете пользоваться бесплатной подпиской столько, сколько Вам требуется.

Бесплатная подписка не требует от Вас какой бы то ни было регистрации. Вам достаточно скачать и установить программу WinNER.

Платная подписка

Платная подписка позволяет получить доступ ко всем предложениям базы; открывает всю контактную информацию; дает возможность бесплатно размещать собственные предложения о продаваемых и сдаваемых в аренду объектах недвижимости. Также у Вас появляется возможность принять участие в партнерской программе «Зона достоверности».
Приложение 5
КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ЗАКАЗЧИКА


















Оцениваемые здания





Волоколамское шоссе, область



































� Источник информации: http://www.raion.istra.ru/index.html


� http://ru.wikipedia.org/


� Источник информации: http://finam.info/building/news24D4B00001/default.asp


� Источник информации: http://www.stroi-baza.ru/articles/one.php?id=667


� http://www.realtor.ru/ru/analytics/75


� http://www.realtor.ru/ru/analytics/93


� http://www.appraiser.ru/UserFiles/File/Guidance_materials/skidka_na_torg.pdf


� http://www.rview.ru/segment.html


� http://www.appraiser.ru/UserFiles/File/Guidance_materials/skidka_na_torg.pdf


� Источник информации: http://cpcpa.ru/Publications/004/.


� http://baza-winner.ru/
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