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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ
1.1. Основные факты и выводы
Общая информация, идентифицирующая объект оценки

Объект недвижимого имущества: помещение П5 (нежилое), общая площадь 779 кв.м., адрес объекта: г. Нижний Новгород, ул. Луначарского, д. 25.
Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке

Таблица 1
	Наименование подхода к оценке
	 Стоимость, руб.

	Стоимость, полученная по затратному подходу, руб.:
	не применялся

	Стоимость, полученная по сравнительному подходу, руб.:
	47 763 622

	Стоимость, полученная по доходному подходу, руб.:
	31 869 113  


Итоговая величина стоимостей объекта оценки
Таблица 2
	Наименование подхода к оценке
	 Стоимость, руб.

	Рыночная стоимость объекта, руб.
	47 763 622

	Рыночная стоимость объекта оценки округлено, руб.
	47 800 000


1.2. Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки

Договор № ХХХ от 25.02.2015 г.
1.3. Задание на оценку

Объект оценки: 

Объект недвижимого имущества: помещение П5 (нежилое).
Адрес объекта оценки: 
г. Нижний Новгород, ул. Луначарского, д. 25.
Остаточная стоимость объекта на дату оценки: 

Собственник объекта применяет упрощённую систему налогообложения, вследствие чего учёт основных средств не ведётся. Сведения об остаточной стоимости не предоставлены.
Имущественные права на объект оценки: 

Собственность
Субъект права:
Общество с ограниченной ответственностью «ХХХХ» ИНН ХХХХ ОГРН ХХХХХХХ, адрес: г Нижний Новгород, пл Революции, д ХХХ
Правоустанавливающие и правоподтверждающие документы: 
Таблица 3
	Правоподтверждающие документы (свидетельство о государственной регистрации права)
	Правоустанавливающие документы

	серия ХХ-ХХ №ХХХХ от 02.02.2012 г.
	1. Устав ТОО «ХХХ» (зарегистрирован Постановление Главы Администрации г.Н. Новгорода от 14.07.1994г №ХХХ) от14.07.1994
2. Изменения к уставу ТОО «ХХХ» (зарегистрированы Комитетом по управлению городским имуществом Администрации г.Н.Новгорода от 26.04.1995 №ХХХ)


Цель оценки:

Определение стоимости объекта оценки.

Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения:

Для принятия управленческих решений
Вид стоимости:

Рыночная (без указаний границ интервала, в котором может находиться рыночная стоимость)
Дата оценки:

26.02.2015 г.

Дата обследования объекта оценки:

26.02.2015 г.

Срок проведения оценки:

26.02.2015-02.03.2015 гг.
Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка

Допущения и ограничения носят общий характер и указаны в разделе 1.7.

1.4. Заявление о соответствии

Подписавший данный отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что:

· Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего отчета;

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

· Размер вознаграждения Оценщика ни в какой степени не зависит с произведенными расчетами и заключениями, а так же не связан с событиями, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в отчете;

· Использованные в отчете данные, на основе которых проводился анализ, были собраны Оценщиком с наибольшей степенью применения его знаний и умений, и являются на его взгляд, достоверными и не содержащими фактических ошибок.

Оценщик 









ХХХХХ
1.1. Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки

Проведение оценки включает в себя следующие этапы:

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

· сбор и анализ информации, необходимой для проведения 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. 

1.2. Сведения о заказчике оценки и об оценщике
Таблица 4
	Заказчик

	Наименование
	ООО «ХХХХ»

	ИНН/ОГРН
	ХХХХ /ХХХХХ

	Юридический адрес:
	г Нижний Новгород, пл Революции, д ХХХ

	Оценщик, работающий на основании трудового договора с ООО «ХХХ»

	Фамилия, имя, отчество оценщика
	

	Сведения о членстве оценщика в саморегулируемой организации оценщиков
	

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

	Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
	

	Место нахождения оценщика
	

	Стаж работы в оценочной деятельности
	

	Степень участия в проведении оценки
	

	Организационно-правовая форма юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
	

	Полное наименование юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
	

	Местонахождение юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
	

	Реквизиты юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
	

	ОГРН, дата присвоения ОГРН юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
	

	Сведения о страховании гражданской ответственности юридического лица
	


Привлекаемые организации и специалисты: не привлекались.

1.1. Допущения и ограничительные условия, использованные Оценщиком при проведении оценки:

· Настоящий отчет достоверен только в приведенном объеме. Использование отдельных положений и выводов отчета вне данного контекста является некорректным и может привести к искажению результатов.

· Для целей анализа информация, полученная из различных источников, считалась достоверной. Однако в текущей рыночной ситуации мы не можем гарантировать абсолютную точность информации. Кроме того, в современной обстановке не все источники информации разрешают нам делать на них открытую ссылку.

· В соответствии со стандартами профессиональной практики мы не обязаны приводить в отчете иллюстративный материал (топографические карты, чертежи и т.п.).

· Авторские права на отчет принадлежат Оценщику. Копирование и распространение отчета без согласования с авторами является нарушением части четвертой Гражданского кодекса РФ, раздел VII «Права на результаты интеллектуальной деятельности и средства индивидуализации».

· Результаты и содержание отчета достоверны только для предполагаемого использования результатов оценки, указанного в отчете.

· Любые ссылки на материал отчета, а также перевод отчета на иностранные языки без соответствующей редакции и разъяснений Оценщика могут привести к искажению результатов.

· Работа по техническому освидетельствованию объекта оценки выполнена в объеме, согласованном с Заказчиком. За наличие скрытых дефектов, обнаружение которых не предусмотрено заданием, Оценщик ответственности не несет.

· Мнение Оценщика относительно стоимостей объекта действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникать после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, следовательно, и на полученные стоимости объекта.

1.2. Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием источников их получения

Таблица 5
	Наименование информации
	Источник получения информации

	Анализ рынка объекта оценки и обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих факторов
	Данные информационно-аналитического отдела группы компании "Триумф", т: 411-85-53, собственная база данных оценщика

	Описание города и района расположения объекта оценки
	Данные энциклопедии «Википедия»  http://ru.wikipedia.org.

	Корректировка на торг, корректировка на этаж, корректировка на выход на красную линию
	Справочник оценщика недвижимости. «Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты». Авторы: Лейфера Л.А., Шегурова Д.А., Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г.Н.Новгород, 2012 г.

	Безрисковая ставка
	Ставка  ГКО-ОФЗ, % годовых  – http://www.cbr.ru

	Объекты сравнения
	www.gipernn.ru, www.avito.ru, www.c-nn.ru, http://www.algoritm.nnov.ru



Остальные источники информации приведены в отчете по мере изложения.
1.3. Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки

· Свидетельство о государственной регистрации права собственности: серия 52-АД №198670 от 02.02.2012 г.;
· Технический паспорт;

· Кадастровый паспорт;

Предоставленной документации достаточно для достоверного установления количественных и качественных характеристик объекта оценки.

1.4. Применяемые стандарты оценочной деятельности и обоснование их применения

Настоящая оценка была выполнена в соответствии с требованиями следующих нормативных документов:

· Федеральный закон от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

В соответствие со ст.15 ФЗ №135 Оценщик обязан соблюдать при осуществлении оценочной деятельности требования настоящего Федерального закона, а также принятых на его основе нормативных правовых актов Российской Федерации и нормативных правовых актов субъектов Российской Федерации.

· Федеральный стандарт оценки №1 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)", утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года №256. 

· Федеральный стандарт оценки №2 "Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)", утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года №255. 

· Федеральный стандарт оценки №3 "Требования к отчету об оценке (ФСО №3)", утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года №254.

Использование ФСО вызвано обязательностью их применения при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации, что установлено законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г.
· Федеральный стандарт оценки №7 «Оценка недвижимости(ФСО №7), утверждённый приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года N 611.
1.1. Основные термины и определения

1. Объекты оценки – объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.
2. Цена объекта оценки – денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки.

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

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

5. Рыночная стоимость объекта (согласно ФСО №2) – наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

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

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

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

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

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

7. Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. Функциональный износ имущества – износ имущества из-за несоответствия современным требованиям, предъявляемым к данному имуществу.

22. Внешний износ имущества – износ имущества в результате изменения внешней экономической ситуации.

23. Накопленный износ – уменьшение восстановительной или замещающей стоимости зданий и сооружений, которое может иметь место в результате физического, функционального и внешнего износа.
24. При определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества.

2. ТОЧНОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ССЫЛОК НА ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
Объект оценки расположен в Канавинском районе города Нижнего Новгорода.
1.5. Описание г. Нижнего Новгорода
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Рисунок 1. Районирование Нижнего Новгорода

Ни́жний Но́вгород (в разговорной речи часто — Нижний) — город в России, административный центр Нижегородской области, центр и крупнейший город Приволжского федерального округа. Расположен в центре Восточно-Европейской равнины на месте слияния Оки и Волги. Ока делит город на две части — верхнюю на Дятловых горах и нижнюю на её левом низинном берегу. В период с 1932 по 1990 год город носил название Го́рький (в честь писателя Максима Горького).

 Нижний Новгород — пятый по численности населения город России с населением 1 255 159 человек, важный экономический, транспортный и культурный центр страны. Город является центром Нижегородской агломерации; она является четвёртой по величине в стране и второй в Среднем Поволжье.

 Нижний Новгород расположен в 400 км к востоку от Москвы, а транспортный коридор между двумя городами выделяется как конурбация Москва — Нижний Новгород.

 Известен как крупный центр судо-, авиа-, автомобилестроения и информационных технологий. В период с 1959 по 1991 год город был закрыт для посещения иностранцами, но в настоящее время он является крупнейшим центром речного круизного туризма в России и местом проведения международных выставок различного профиля на базе Нижегородской ярмарки.

 Город Нижний Новгород основан в 1221 году Великим князем Георгием Всеволодовичем. В XIV столетии (1341 - 1392 годы) был столицей великого княжества, в XV - XVII веках - уездным, а с 1714 года по 1929 год - губернским городом. В 1929 - 1932 годах стал центром Нижегородского края. C 7 октября 1932 года город носил имя писателя А.М.Горького. 22 октября 1990 года, в соответствии с решением референдума, указом президиума Верховного Совета РСФСР городу было возвращено историческое название.

 Муниципальное образование "город Нижний Новгород" является городским округом, городом областного значения.

 Площадь: 46 000 га.
 Нижегородский регион и его областной центр - это территория с преобладанием русского населения, по последней переписи составившего 95% всех жителей. Однако в Нижнем Новгороде живет около 100 различных национальностей. В настоящее время в городе официально зарегистрировано 28 национально-культурных обществ.

 Официальный и распространенный язык - русский.

 Нижний Новгород расположен на 56°19' северной широты и на 44°00' восточной долготы в центрально-европейской части России на слиянии рек Волги и Оки в 439 км. к востоку от Москвы. Климат умеренно континентальный. Средняя температура января около -12С, июля около +18С. Осадков 500 мм в год. В 25 км. от Нижнего Новгорода (в пределах его пригородной зоны) бальнеоклиматическая курортная местность Зелёный Город.
1.6. Описание Канавинского района
Канавинский район расположен в заречной части Нижнего Новгорода, на левом берегу реки Ока и правом берегу реки Волга. Район граничит с Автозаводским, Ленинским и Московским районами города.

Численность населения 156,9 тыс. человек. 

Микрорайоны и поселки, входящие в состав Канавинского района

· Ярмарка

· Старое Кана́вино

· Поселок Володарского

· Микрорайон Горде́евский

· I, II, III, IV, V Микрорайоны Меще́рское озеро
· Микрорайон Сортировочный
· Старя Сортиро́вка

· Поселок Ю́динцева

· Микрорайон Красный якорь

· Поселок Берёзовский

· Лесной городок

· Микрорайон Тепличный

Промышленные предприятия

На территории района находится 31 крупных и средних предприятий, из них, 22 предприятия выпускающих промышленную продукцию.

· ОАО «Красный Якорь»
· ОАО «Нижегородский Мукомольный завод»

· ОАО «Мельинвест»

· ОАО «Нормаль»

· ОАО «Волговятсквторцветмет»

· ОАО «Нижегородский масло-жировой комбинат»

· ООО «Нижегородское УПП ВОС»

· ОАО «Лакокраска»

· ОАО «Горьковский металлургический завод»

· ОАО «Втормет»

· ОАО «Нижегородский печатник»

· ООО "Кондитерская Фабрика "1 мая"

· ОАО «Нижегородский картонно-рубероидный завод»

· ЗАО «Инструмент»

· ОАО «Нижегородский завод аппаратуры связи им. А. С. Попова»

Торговля

В районе работают крупные предприятия торговли: торгово-развлекательные центры "Седьмое небо" и "Рио", торговые центры «Республика»,«Аврора», Центральный универмаг, Гордеевский универмаг, "Пассаж" (Нижегородская ярмарка), "Чкалов", "Сити", "Дом торговли", "Шайба", Центральный рынок, «Метро Кэш&Кэрри», Строительный гипермаркет "Касторама", Авторынок "Московский" и многие другие предприятия.

По объёму розничного товарооборота Канавинский район среди районов города стабильно находится на третьем месте после Нижегородского и Автозаводского.

Транспорт

Канавинский район является транспортным узлом Нижнего Новгорода: на его территории находятся Московский железнодорожный вокзал и Волжский грузовой порт (Стрелка). По территории района проходит большой поток автотранспорта из заречной в нагорную часть города через Канавинский мост, а также на север Нижегородской области (Волжский мост) и в Балахну, Городец, Сокольское, Иваново, Кострому.

Железнодорожный транспорт. На площади Революции в Канавинском районе Нижнего Новгорода находится Московский вокзал (станция Нижний Новгород - Московский) Горьковской железной дороги. Из Нижнего Новгорода отправляются прямые поезда в Москву, Санкт-Петербург, Адлер, Анапу, Казань, а проходящие через станцию Нижний Новгород - Московский маршруты соединяют Нижний Новгород практически со всеми крупными городами России. Рядом с Московским вокзалом расположен Пригородный вокзал станции Нижний Новгород - Московский. Электропоезда с вокзала отправляются до станций Владимир, Муром, Киров, Дзержинск, Гороховец, Суроватиха, Арзамас II, Семенов, Шахунья, Моховые горы (город Бор), Заволжье и других. Кроме того, на территории Канавинского района расположены железнодорожные станции: о.п. 435 км, Нижний Новгород - Сортировочный, Кондукторская (Московское направление), Костариха (Заволжское направление).

На территории Канавинского района функционирует и Горьковская детская железная дорога имени М. Горького протяженностью 3,5 км.

Автобусный транспорт. Автобусные перевозки осуществляются муниципальными автобусами (ЛиАЗ и МАЗ) и частными маршрутными такси (ПАЗ, а также ГАЗель, Ивеко). Городской автобусный транспорт связывает Канавинский район со всеми районами Нижнего Новгорода. Крупнейший конечный остановочный пункт - улица Долгополова. От него автобусы отправляются в центр города, микрорайоны Щербинки, Верхние Печёры, Кузнечиху, Сортировочный, пос. Дубравный. От автостанции "Канавинская" отправляются пригородные (Дзержинск, Балахна, Заволжье, Городец, Чкаловск), городского округа Бор, р.п. Память Парижской Коммуны, с. Макарьево и Михайловское), так и междугородные (Москва, Ковернино, Хохлома, Сокольское, Пучеж, Юрьевец, Кинешма, Иваново, Палех, Кострома, Пестяки) автобусы. В ближайшие годы администрация Нижнего Новгорода автостанцию "Канавинская" намерена закрыть. Вместо нее, согласно генеральному плану развития Нижнего Новгорода, появится автостанция на Московском шоссе, в районе разворотного кольца поселка Орловские дворики, которая будет обслуживать Московское и Дзержинское направление. Кроме того, для обслуживания Ивановского, Балахнинского, Ковернинского и Костромского направлений будет открыт диспетчерский пункт на улице Дубравной Сормовского района Нижнего Новгорода. Крометого, в генеральном плане развития Нижнего Новгорода предусмотрено строительство еще одной автостанции рядом с Волжским мостом для маршрутов, следующих в направлении города и городского округа Бор, городов Семёнов, Городец (через с. Зиняки и через с. Линда), рабочих посёлков Воскресенское, Память Парижской Коммуны, сел Макарьево и Михайловское.

Троллейбус. Крупнейшим троллейбусным конечным остановочным пунктом Канавинского района является остановка "Микрорайон Мещерское озеро". Оттуда троллейбусы отправляются до остановок "платформа Чаадаево" (№3), микрорайон Комсомольский (№5), Агропредприятие "Горьковское" (№10), Микрорайон Сортировочный (№25). Также временно закрыт маршрут №18, соединявший микрорайон "Мещерское озеро" с центром Ленинского района Нижнего Новгорода (ул. Памирская). Троллейбусный маршрут №15 соединяет Московский вокзал с Московским районом (следует от остановки "улица Должанская" через остановку "Тоннель. Московский вокзал" до платформы Чаадаево).

Трамвай. Остановка "Московский вокзал" является крупнейшим конечным остановочным пунктом трамваев Нижнего Новгорода. От нее отправляются маршруты во все районы города: №1 до остановки Черный пруд (Нижегородский район), №3 до парка "Дубки" (Ленинский район), №9 до Благовещенской площади (Нижегородский район), №10 до остановки Мыза (Приокский район), №27 до остановки "улица Ивлиева" (Советский район), №417 до остановки "52-й квартал"(Автозаводский район). Кроме того от остановки "Московский вокзал", расположенной на пересечении Московского шоссе и улицы Гордеевской отправляютя кольцевые маршруты №6 и 7 в Сормовский и Московский районы.

Метрополитен. В районе Московского вокзала (пл. Революции) находится станция метро "Московская" - единственная пересадочная станция Нижегородского Метрополитена. Станция "Московская" является конечной для Сормовской линии Нижегородского Метрополитена. В связи с продлением с 4 ноября 2012 года Автозаводской линии до станции "Горьковская", на станции "Московской" осуществляется переход с Сормовской на Автозаводскую линию. Станция "Московская" - самая широкая станция метро в России. Также на территории Канавинского района находятся станции Автозаводской линии Нижегородского метрополитена - "Чкаловская" (ул. Октябрьской революции, в районе Парка им. 1 мая и ДК им. Ленина) и "Ленинская" (в начале проспекта Ленина, на границе с Ленинским районом).

Водный транспорт На Стрелке Оки и Волги расположен Волжский речной порт - крупное грузовое предприятие водного транспорта. Кроме того, на территории Канавинского района на реке Волга расположена пристань «Мещера». До 2009 года суда типа «ОМ» совершали рейсы по маршруту «Мещера — Сормово — Дрязга». Ранее также существовала пристань "Канавино" на Гребневском канале реки Оки в районе улицы Марата.

Образование

В районе имеется 18 школ, в том числе 2 гимназии, 32 дошкольных образовательных учреждения, 1 вечерняя сменная школа при исправительном учреждении, 2 специальные школы-интернаты, центр образования, детский дом, Нижегородский техникум железнодорожного транспорта, Нижегородский базовый медицинский колледж, Нижегородский педагогический колледж, Нижегородский бизнес колледж, Российский государственный гуманитарный университет (филиал).
1.7. Описание локального местоположения 

Здание, в котором находится объект оценки, расположено в заречной части города в Канавинском районе.
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Рисунок 2.

Район в котором расположен оцениваемый объект является зоной многофункциональной застройки городского центра и городских подцентров. Застройка представлена административными зданиями, которые используются в качестве магазинов, офисов и объектов оказывающих услуги населению. В радиусе одного километра от объекта оценки находятся следующие наиболее крупные объекты: железнодорожный вокзал «Московский», Центральный рынок, а/с «Канавинская», и другие.
Объект оценки расположен в шаговой доступности от остановок общественного транспорта. До ближайшей остановки автобусов и маршрутных такси «Площадь Революции» около 100 м., до входа на станцию метро «Московская» - 75м, до остановки трамвая «Московский вокзал»(ул.Прокофьева, маршруты №№1,3,27,417) - около 400м.
Подъездные пути в хорошем состоянии – асфальтированная автомобильная дорога, круглогодичный подъезд обеспечен. 
Особенностью расположения оцениваемого объекта является тот факт, что он расположен  на, так называемой, «красной линии» крупных транспортных магистралей. 
Локальное местоположение объекта оценки:
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Рисунок 3. Местоположение объекта оценки

1.8. Описание объекта оценки

Объект недвижимого имущества: помещение П5 (нежилое), общая площадь 779 кв.м., адрес объекта: г. Нижний Новгород, ул. Луначарского  д. 25.
Сведения об имущественных правах:

Имущественные права: собственность 

Правообладатель: Общество с ограниченной ответственностью «Триада» ИНН 5257010730 ОГРН 1025202392632, адрес: г Нижний Новгород, пл Революции, д 2
Правоустанавливающие и правоподтверждающие документы: 
Таблица 6
	Правоподтверждающие документы (свидетельство о государственной регистрации права)
	Правоустанавливающие документы

	серия ХХ-ХХ №ХХХХ от 02.02.2012 г.
	1. Устав ТОО «ХХХ» (зарегистрирован Постановление Главы Администрации г.Н. Новгорода от 14.07.1994г №ХХХ) от14.07.1994
2. Изменения к уставу ТОО «ХХХ» (зарегистрированы Комитетом по управлению городским имуществом Администрации г.Н.Новгорода от 26.04.1995 №ХХХ)


Сведения об обременениях, связанных с объектом оценки:
Согласно предоставленным Заказчиком документам – существуют ограничения (обременения) права: ипотека( о чём в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним 07.06.2000г. сделана запись регистрации № ХХХХХХ
Сведения о физических свойствах объекта оценки

Оцениваемый объект является встроенным помещением, расположенным на этаже №1, этаже №2, в подвале №1 двухэтажного административного здания.. В оцениваемом помещении на дату оценки выполнен простой ремонт, текущее использование: магазин, есть отдельный вход с улицы.
Описание количественных и технических характеристик объекта оценки представлено  ниже в соответствии с данными перечня документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки (перечень представлен в разделе 1.9) и визуальным осмотром объекта.

Таблица 7. Характеристики оцениваемого объекта 
	Наименование объекта
	Помещение

	Местоположение объекта
	г. Нижний Новгород, ул. Луначарского, д. 25

	Кадастровый  номер
	52:18:030040:0:3/5

	Год постройки
	1932

	Этаж/этажность
	Подвал, 1,2/2

	Общая площадь, кв.м. 
	779

	Остаточная стоимость, руб.
	Сведения об остаточной стоимости не предоставлены

	Текущее использование 
	Торговое

	Сведения об износе, устареваниях
	В помещениях оцениваемого объекта выполнен простой ремонт. Общее состояние можно охарактеризовать как среднее. Признаков функционального и внешнего устареваний не обнаружено

	Дополнительные сведения
	Оцениваемое помещение имеет отдельный вход


Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки 

Другие количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, отсутствуют.

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость, отсутствуют.

1.9. Иллюстрированные материалы
Внешний вид здания и вход:
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      Внутренние помещения 1 этаж:
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Внутренние помещения 2этаж:
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 Внутренние помещения подвальный этаж:
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 Ближайшее окружение
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1. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ ИЛИ ДИАПАЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ
1.1. Общие сведения о рынке коммерческой недвижимости
По анализируемым источникам, объем рынка коммерческой недвижимости в январе находился на уровне 2 692 предложений, в т.ч. 64% -предложения по аренде и 36 % - по продаже. 
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Следует отметить, что количество предложений рынка коммерческой недвижимости может быть несколько завышено, так как объекты, выставляемые на продажу/аренду, могут быть представлены как несколькими агентствами, так и несколькими информационными риэлтерскими ресурсами. 

Наибольшее количество предложений по аренде/продаже коммерческой недвижимости в январе пришлось на центральную часть Нижегородского района (26,4% от общего количества предложений). Наименьшее количество в периферийной части Нижегородского района (5,3%). 

64 % всех предложений во всех районах города приходятся на аренду. 
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1.2. Структура предложения на рынке коммерческой недвижимости
Лидером по объему предложений в январе стали офисные помещения, объем которых по количеству предложений составляет 58%. Торговые и производственно-складские площади так же занимают значительную долю рынка - 24 и 18% соответственно.
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Что касается распределения предложений по районам города, то лидирующие позиции в январе занимает центральная часть Нижегородского района (26,4% от общего количества предложений). 

Количество предложений по другим районам значительно меньше. Минимальное количество предложений коммерческой недвижимости в периферийной части Нижегородского района (5,3%).
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При этом большая часть предложений офисной недвижимости приходится на центральную часть Нижегородского района (35 % или 544 объекта). На втором месте со значительным отрывом находится Советский район (23% или 352 объектов). Менее всего офисной недвижимости предлагается в Ленинском и Сормовском районах (4%).

Торговой недвижимости более всего вновь предлагается так же в центральной части Нижегородского района (25 %). 

На рынке производственно-складской недвижимости наибольшее количество предложений (73% от общего объема) приходится на заречную часть города.
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а) Рынок офисных помещений

Распределение удельного количества предложений офисных помещений по районам неравномерно. Более трети предложений приходится на центральную часть Нижегородского района (36%). Из других районов так же выделяется Советский район (22%). Доля остальных районов менее значительна.
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б) Рынок торговых помещений

Наибольшая степень концентрации торговых помещений в январе пришлась на центральную часть Нижегородского района и Советский район (25 и 22% соответственно). На втором месте стоит Канавинский район (11%). Доля остальных районов менее значительна.
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в) Рынок производственно-складских помещений

Анализ общего количества площадей, занятых помещениями производственно-складского назначения, показывает, что 73% площадей находится в заречных районах.
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1.3. Средний уровень площадей помещений коммерческой недвижимости 

Показатель средней площади предлагаемых помещений позволяет судить о структуре предложения коммерческой недвижимости в том или ином районе либо по тому или иному типу коммерческой недвижимости. 

а) Рынок офисных помещений

Средняя площадь офисного помещения по городу составляет 251 кв.м. Как показывает график, диапазон площадей колеблется от 181 кв.м до 333 кв.м.
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б) Рынок торговых помещений

На рынке торговых площадей при средней площади по городу 340 кв.м, максимальную среднюю площадь имеет Ленинский район (511 кв.м), минимальную Сормовский район (210 кв.м). 
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в) Рынок производственно-складских помещений

Производственно-складские площади имеют наибольшую среднюю площадь по коммерческой недвижимости –1319 кв.м. Небольшие площади предлагаются, прежде всего, в деловой части города – Нижегородском районе и имеют скорее складское, нежели производственное назначение. Наибольшее значение имеет Ленинский район (3157 кв.м). 
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1.4. Цены на рынке коммерческой недвижимости

1.4.1. Ставки арендной платы

Каждый из административных районов города имеет определенный уровень цен и арендных ставок, складывающийся под воздействием определенного набора факторов. Главным фактором, определяющим размер арендной платы, является географическое местоположение. Так же можно выделить сложившуюся структуру коммерческой недвижимости, и, как следствие, определенную функцию каждого района в деловой жизни города. Наиболее яркими примерами таких структур и функций являются Нижегородский и Сормовский районы. 

Что же касается распределения средних ставок по типам коммерческой недвижимости, то средняя ставка на торговое помещение в целом выше, чем на другие типы коммерческой недвижимости и составляет в январе 927 руб./кв.м. 

Средняя ставка офисного помещения составляет порядка 701 руб./кв.м. Уровень арендных ставок на производственно-складские помещения самый низкий по сравнению с другими типами коммерческой недвижимости и составляет в январе 230 руб./кв.м. 
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а) Рынок офисных помещений

По сравнению с предыдущим месяцем, в январе цены на офисную недвижимость по аренде не изменились. Средняя арендная ставка составила 701 руб. /кв.м. По-прежнему наиболее высокие ставки офисных помещений в центральной части Нижегородского района (782 руб./ кв. м), минимальные в Приокском районе (552 руб./ кв. м).
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б) Рынок торговых помещений

Средняя арендная ставка на торговые помещения в январе составила 927 руб. /кв.м. Сравнивая с прошлым месяцем, по аренде цены снизились на 2,5%. Как и следовало ожидать, наибольшие величины ставок на торговую недвижимость в центральной части Нижегородского района (1089 руб./ кв.м), однако, и в других районах ставки достаточно велики. 
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Сегмент торговой недвижимости отличается от других, в том числе и тем, что практически в любом районе города могут быть такие места, где ставки на данную недвижимость достаточно высоки (особенно это касается торговых площадей в торговых центрах, расположенных в центральной части того или иного района). Другими словами, практически в каждом районе города есть сложившиеся торговые «коридоры» или «точки», привлекающие большое количество людей, желающих совершить покупки. Именно в этих местах ставки, как правило, максимальны. Однако ставка может быть высока и на отдельное помещение, как, например, в случае с продовольственным магазином, расположенном в спальном районе.

в) Рынок производственно-складских помещений

Средняя арендная ставка на производственно-складские помещения в январе составила 230 руб./кв.м. Следует отметить, что рынок производственно-складских помещений наименее подвержен колебаниям ставок. Связано это как со спецификой данных помещений, так и с большими сроками пребывания таковых на рынке. В центральной части Нижегородского района в текущем месяце помещения такого типа предлагались в аренду в недостаточном объеме для анализа.
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1.4.2. Цены предложений

Как и для аренды, главным фактором, определяющим цену продажи, является географическое местоположение коммерческой недвижимости.
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а) Рынок офисных помещений

Средняя цена предложения на январь составила 72 480 руб./ кв. м. По сравнению с предыдущим месяцем в январе цены на офисную недвижимость по продаже изменились незначительно - снизились на 0,8%. Для центральной части Нижегородского района цена была выше среднегородского уровня. В остальных же районах средние цены были ниже. 
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За 12 месяцев, то есть по отношению к январю 2014 года, цена предложения на рынке офисной недвижимости выросла на 5,6%.
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б) Рынок торговых помещений

По состоянию на январь средняя цена предложения объектов торговой недвижимости по городу составила 69 610 руб./ кв. м, что на 8,1% ниже по сравнению с предыдущим месяцем. Максимальная средняя цена была зафиксирована в центральной части Нижегородского района.
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За 12 месяцев, то есть по отношению к январю 2014 года, цена предложения на рынке торговой недвижимости снизилась на 3,4%.
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в) Рынок производственно-складских помещений

Средняя цена предложения на январь составила 22 030 руб./ кв. м. Количество предложений в центральной части Нижегородского района было недостаточным для анализа.
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За 12 месяцев, то есть по отношению к январю 2014 года, цена предложения на рынке производственно - складской недвижимости выросла на 8,5%.
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Выводы 

Средняя цена предложения офисных помещений в Канавинском районе г. Нижнего Новгорода составила 64 240 руб./ кв. м., торговых – 67 650 руб/кв.м, производственно-складских – 22 650 руб./кв.м.  Средние арендные ставки на офисные помещения в Канавинском районе Нижнего Новгорода составляют 684 руб./кв.м./мес, торговые площади – 816 руб./кв.м./мес., производственно-складские – 227 руб. 
Стоимость 1 кв.м. зависит от особенностей месторасположения, площади, состава помещений, наличия коммуникаций, ремонта, отдельного входа. 

2. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ
В соответствии с методикой определения рыночной стоимости и других видов стоимостей, их расчет необходимо выполнять исходя из возможного альтернативного использования собственности, при котором в текущей рыночной ситуации стоимость будет максимальной. Процедура выявления и обоснования альтернативного использования собственности, обеспечивающего максимально продуктивное использование собственности, называется анализом наиболее эффективного использования.
Наиболее эффективное использование (НЭИ) объекта недвижимости – это вероятное использование свободной земли или собственности с улучшениями, которое физически возможно, юридически разрешено, финансово целесообразно и приводит к наивысшей стоимости. 
1.1. Анализ участка как незастроенного 
При определении наиболее эффективного использования участка земли, как свободного, принимаются во внимание:
· категория земель и разрешенное использование;
· преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности оцениваемого земельного участка;
· перспективы развития района, в котором расположен земельный участок;
· текущее использование земельного участка.
Основным источником юридических ограничений является разрешенный вид использования земельного участка, регламентируемый кадастром городских земель. Объектом оценки является встроенное помещение, совершенно очевидно, что стоимость земельного участка с улучшениями будет превышать стоимость свободного земельного участка. Поэтому относящийся к объекту оценки участок земли не рассматривался как свободный. 

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


В ходе проведения анализа наиболее эффективного использования объекта оценки проверялось соответствие возможных вариантов использования следующим критериям:

· быть законодательно разрешенным;
· быть физически осуществимым;
· быть финансово целесообразным;
· иметь максимальную продуктивность.
В соответствии с вышесказанным произведем анализ наиболее эффективного использования для оцениваемого объекта.
Улучшением земельного участка в данном случае является здание, в котором находится  оцениваемое помещение.
При выборе варианта наиболее эффективного использования учитывались следующие факторы:
1. Характер застройки окрестностей – жилая и коммерческая недвижимость.
2. Текущее использование – торговое.
3. В оцениваемом помещении выполнен простой ремонт.
Как было сказано выше, при рассмотрении вопроса о наиболее эффективном использовании земельного участка с улучшениями необходимо учитывать следующие критерии:
1. Законодательно разрешенное использование. Оцениваемое помещение относится к объектам нежилого фонда, поэтому его использование в качестве помещения для проживания людей не соответствует критерию законодательной разрешенности.

2. Физически осуществимое использование. Помещение имеет достаточно удачные конструктивные решения для использования его в качестве торгового, офисного, производственно-складского.
3. Финансово целесообразное и максимально продуктивное использование. Среди всех физически осуществимых и законодательно разрешенных вариантов использования земельного участка с улучшениями следует отобрать такие, которые обеспечивают положительный возврат инвестируемого капитала, т.е. являются финансово возможными.  
Опираясь на анализ наиболее типичного использования нежилых помещений, расположенных в рассматриваемой части города, а также исходя из технических особенностей объекта, специалисты решили рассмотреть в ходе анализа наиболее эффективного использования объекта, следующие виды использования:
· Офисно-торговое;
· Производственно-складское.
Офисное назначение
Использование оцениваемого объекта в качестве офиса законодательно не запрещено, но его планировка и ремонт не соответствует общепринятым стандартам для офисных помещений –  однообъемные помещения. Перепрофилирование и ремонт объекта потребуют значительных как финансовых, так и временных затрат, которые могут не оправдаться в дальнейшем. Прибыль, приносимая от подобного вида использования, не будет максимальной, следовательно, данный вариант использования Оценщик считает финансово не рациональным.
Производственно-складское назначение

Использование оцениваемого помещения в качестве производственно-складских площадей физически возможно и юридически законно, но прибыль, приносимая от подобного вида использования, будет минимальной, т.е. использование всего оцениваемого помещения в качестве производственно-складских площадей при имеющейся планировке и отделке будет финансово не рациональным. В то же время, часть оцениваемого помещения, а именно, подвал №1, в текущем состоянии, не может быть использовано, как торговое. Учитывая, что подвал №1 имеет отдельный вход, Оценщик считает, что использование этой части оцениваемого помещения, в качестве складского, единственно возможным.
Торговое назначение
Оцениваемый объект эксплуатируется в качестве торгового. Торговое использование является единственно возможным без дополнительных перепланировок, т.е. дополнительных финансовых затрат. Торговому назначению соответствуют максимальные цены и арендные ставки. Однако, следует учесть тот факт, что из 615 кв.м общей  площади первого и второго этажа, лишь 351 кв.м приходятся на торговый зал, а 189.1 кв.м приходятся на зону хранения товара.

Отношение торговой площади к общей:
К = Sm /So,
где Sm — торговая площадь;

So — общая площадь.

Этот коэффициент показывает, какую часть общей площа​ди магазина занимает торговая площадь. Чем больше значение этого коэффициента, тем эффективнее используется площадь здания магазина.

При текущем использовании, отношение торговой площади к общей, составляет 351/779 = 0,45. 
Если же рассматривать подвал №1 и надземную часть помещения, как два самостоятельных объекта(что законодательно разрешено и физически осуществимо), то отношение торговой площади к общей составит 351/615=0,57.

Очевидно, что при раздельном использовании помещения, эффективность использования площади(без значительных материальных затрат, т.к. подвал №1 в текущем состоянии не может быть использован, как торговое помещение) возрастает. К тому же, соотношение торговой площади и зоны хранения товара, возникающее при использовании всего помещения, как торгового(351 кв.м торговой/328,9 кв.м. складской) не соответствует требованиям рынка.
Таблица 8.1 Факторы наиболее эффективного использования подвала
	Факторы
	Производственное и складское назначение
	Офисное назначение
	Торговое назначение

	Потенциал местоположения
	+
	+
	+

	Рыночный спрос
	+
	+
	+

	Максимальная эффективность
	+
	-
	-

	Итого:
	3
	2
	2


Таблица 8.2 Факторы наиболее эффективного использования надземной части помещения
	Факторы
	Производственное и складское назначение
	Офисное назначение
	Торговое назначение

	Потенциал местоположения
	+
	+
	+

	Рыночный спрос
	+
	+
	+

	Максимальная эффективность
	-
	-
	+

	Итого:
	2
	2
	2


Вывод.

Наиболее эффективным использованием оцениваемого объекта является раздельное использование подвала и надземной части. Подвал следует использовать, в качестве складского помещения, а надземную часть, в качестве торгового.
2. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ ИЛИ ОБОСНОВАНИЕ ОТКАЗА ОТ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
2.1. МЕТОДОЛОГИЯ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ
Рыночная стоимость определяется на базе основных принципов оценки – спроса и предложения, замещения, баланса, соответствия. Кроме того, на рыночную стоимость влияют такие экономические факторы, как полезность, покупательная способность, дефицитность и т.д. 

Другими словами, рыночная стоимость отражает текущее соотношение сил, действующих на рынке, и ожидаемую тенденцию изменения этого соотношения. С другой стороны, любой благоразумный покупатель или инвестор будет стремиться к получению максимальной прибыли (отдачи) от вложенных средств путем наиболее эффективного использования недвижимости. Очевидно, что форма такого использования также будет зависеть от текущего состояния рынка, а стоимость недвижимости при этом будет максимальной. 

В соответствии с этим определение рыночной стоимости строится на основе трех подходов: сравнительного, затратного и доходного. Каждый из этих подходов приводит к получению различных стоимостных характеристик объекта. Дальнейший анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого из использованных подходов и установить окончательную стоимость объекта собственности на основании данных того подхода или подходов, которые расценены как наиболее надежные.

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.

Затратный подход реализует принцип замещения, выражающийся в том, что покупатель не заплатит за готовый объект больше, чем за создаваемый объект той же полезности.

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устаревания.

Основные этапы процедуры оценки при данном подходе: 

а) определение рыночной стоимости прав владения или пользования земельным участком; 

б) расчет стоимости строительства (восстановления или замещения);

в) определение величины физического износа, функционального и внешнего устареваний объекта недвижимости. В случае если в расчетах используется стоимость замещения, то функциональное устаревание не учитывается, т.к. стоимость замещения включает в себя современные требования и стандарты рынка;

г) расчет стоимости воспроизводства путем вычитания из стоимости затрат на его восстановление всех видов износа и устареваний;

д) расчет стоимости объекта недвижимости путем суммирования стоимости воспроизводства и стоимости земельного участка.

При этом существует 4 способа расчета восстановительной стоимости (стоимости замещения):
- метод сравнительной единицы измерения или метод удельной стоимости (скорректированная стоимость выбранной для расчета недвижимости умножается на число единиц оцениваемого объекта. Единицами измерения могут быть 1 м2, 1 м3, 1 место и т.д.);

- поэлементный (удельная стоимость единицы измерения объекта или всего объекта определяется исходя из поэлементных затрат);

- сметный (составляются объектные и сводные сметы строительства объекта);

- индексный (балансовая стоимость оцениваемого объекта умножается на индекс переоценки, утвержденный Госкомстатом).

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 основывается на принципе замещения, который в данном случае выражается в том, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, т.е. основываясь на информации об аналогичных сделках.

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

При осуществлении сравнительного подхода используются следующие методы оценки – сравнения продаж, валового рентного мультипликатора.

Сравнительный подход является наиболее «рыночным» из трех основных подходов  оценки недвижимости. Использование этого подхода позволяет определить наиболее вероятную цену объекта на основании его сравнения с другими объектами недвижимости, которые были проданы за сопоставимый период времени. 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть выбрано несколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован оценщиком. Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, принятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения; 

б) 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. При внесении корректировок оценщик должен ввести и обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях значения введенных корректировок будут иными. Шкала и процедура корректирования единицы сравнения не должны меняться от одного объекта-аналога к другому; 

в) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов.

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

Доходный подход основывается на принципе ожидания, утверждающем, что инвестор или покупатель приобретает недвижимость в ожидании будущих доходов или выгод. 

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. 

При реализации доходного подхода используют следующие методы – капитализации, дисконтирования денежных потоков. Первый метод находит свое место в случае, если предполагаются неодинаковые доходы по годам владения собственностью. Второй – когда доходы будут одинаковыми. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 

а) 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; 

б) 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; 

в) 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; 

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

Согласование (обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки

Результаты, полученные с использованием каждого подхода, будут иметь различное значение. Далее, с помощью процедуры согласования, определяется окончательная итоговая стоимость. Преимущества и недостатки каждого метода в оценке рассматриваемого объекта недвижимости, определяются по следующим критериям:

1. Тип, качество и обширность информации, на основе которой проводится анализ.

2. Способность учитывать специфические возможности объекта, влияющие на его стоимость, такие как использование, потенциальная доходность.

3. Учет общей экономической ситуации на рынке недвижимости.

4. Учет экономических, политических и физических сил, действующих в рассматриваемом районе.

Выбор подходов для оценки

В соответствии с требованиями ФСО №1 Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода, также Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения каждого из подходов.

При расчете рыночной стоимости оцениваемого объекта нами применены два подхода (сравнительный и доходный).
В затратном подходе предполагается, что затраты, необходимые для создания оцениваемого объекта недвижимости в его существующем состоянии или воспроизведения его потребительских свойств, соответствуют рыночной стоимости этого объекта. 
Такое предположение психологически оправдано, так как типичный покупатель вряд ли пожелает платить за объект недвижимости больше того, что может стоить приобретение равноценного земельного участка и создания на нем улучшений (зданий, сооружений) аналогичной полезности. 

Затратный подход позволяет рассчитать стоимость строительства объекта в текущих ценах (на дату оценки) за вычетом общего накопленного (суммарного) износа. 

Специфической областью применения затратного подхода является оценка уникальных объектов, особенно недоходного назначения (например, больниц, пенитенциарных учреждений, объектов коммунального хозяйства, музеев, библиотек, храмов и т.п.). Для таких объектов весьма затруднительно найти сопоставимые продажи и анализ издержек их воспроизводства остается единственно приемлемой альтернативой оценки. 

Точность полученных результатов оценки, полученных данным методом, определяется статистической достоверностью исходной информации о стоимости строительных материалов и конструкций, используемых при сооружении аналогичного по размерам и функциональному назначению объекта, о затратах на строительные работы, машины, механизмы и т.д.

Поскольку Объект оценки представляет собой встроенные помещения, определение доли затрат в общей стоимости строительства административного здания, приходящейся на оцениваемый Объект, приведет к большой погрешности при вычислениях. 

Кроме того, необходимым условием для расчета стоимости объекта недвижимости затратным подходом к оценке является определение рыночной стоимости земельного участка под ним. 
Так как оцениваются встроенные помещения, а здание, в котором они расположены, является многоэтажным, это затрудняет выделение земельного участка, приходящегося на Объект оценки, и, следовательно, делает определение рыночной стоимости земельного участка затруднительным. 

Также следует отметить, этот подход не отражает действительных рыночных цен на объекты недвижимости, поэтому даже при условии использования этого подхода в расчетах, при согласовании результатов ему бы был придан наименьший вес, что незначительно сказалось бы на результатах оценки.

В связи с вышесказанным, затратный подход к определению рыночной стоимости оцениваемого Объекта в рамках данного Отчета не применялся.
В доходном подходе стоимость оцениваемого объекта была определена методом капитализации, т.к. предполагается, что будущие потоки доходов и расходов будут равномерны. 
Сравнительный подход представлен методом прямого сравнения продаж – наиболее распространенным и доступным методом.

Основываясь на анализе наиболее эффективного использования, оценщик пришёл к выводу, что Объект оценки, необходимо реализовывать частями:

· Подвал №1 

Назначение - складское, общая площадь  - 164 кв.м, площадь под хранение – 139,8 кв.м, общий объём – 344.4 куб.м

· Надземная часть

Представлена помещениями на этажах №1 и №2, назначение – торговое, общая площадь – 615 кв.м., основная площадь – 555,6 кв.м.

Итоговая стоимость объекта оценки будет равна сумме стоимостей подвала и надземной части. 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки предоставлен в соответствующих разделах настоящего Отчета.

2.2.  ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
2.2.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ПОДВАЛА №1

Сравнительный подход заключается в определении рыночной стоимости, исходя из анализа имевших место сделок купли-продажи аналогичных объектов. Данный подход базируется на принципе замещения, согласно которому при наличии нескольких объектов с относительно равной полезностью наиболее распространенным и пользующимся спросом станет объект с наименьшей ценой.

Расчет величины рыночной стоимости при применении метода прямого сравнения продаж выполняется в следующей последовательности:

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

2. Выбор единицы сравнения.

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

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

Сравнительный подход наиболее эффективен для объектов недвижимости, по которым имеется значительный объем информации по сделкам купли-продажи.
2.2.1.1. Подбор информации по продажам, предложениям к продаже объектов, аналогичных оцениваемому.
Для расчета рыночной стоимости Объекта оценки Оценщик располагал достаточно точными и официальными сведениями о продажах (предложениях к продаже) определенного количества объектов недвижимости, которые можно рассматривать в качестве аналогов для сравнения с оцениваемым объектом.
Таблица 9.  Предложения к продаже
	Элементы сравнения
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	Характер информации
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение

	Дата предложения
	26.02.2015
	26.02.2015
	26.02.2015
	26.02.2015

	Цена предложения, руб.
	2 000 000
	4 000 000
	3 200 000
	4 000 000

	Площадь объекта, кв.м.
	89 
	159
	103
	180

	Цена 1 кв.м., руб.
	22 472
	25 157
	31 068
	22 222

	Источник информации
	 http://www.gipernn.ru/prodazha-pomescheniy/ul-metallistov-id1314755 
	http://www.gipernn.ru/prodazha-pomescheniy/sh-moskovskoe-id1312868
	http://www.gipernn.ru/prodazha-pomescheniy/prosp-lenina-id980000
	http://www.gipernn.ru/prodazha-pomescheniy/akademika-pavlova-ulica-id1180332

	Местоположение
	г. Н.Новгород, Канавинский

р-он,
ул. Металлистов
	г. Н.Новгород, Канавинский р-он,  Московское шоссе
	г. Н.Новгород, Ленинский р-он,
пр. Ленина
	г. Н.Новгород, Сормовский р-он,  ул.Павлова

	Характеристика объекта
	Помещение свободного назначения.Этаж цокольный.Без ремонта. Окна поменены.Все комуникации.
	Нежилое помещение в подвальном помещении. Можно использовать под офис, торговлю, теплый склад. Отдельный вход. ТУ по электричеству 10 кВ. В помещении свой санузел. Красная линия. Хороший пешеходный и автомобильный трафик.
	пр-т Ленина 2 ,помещение подвальное с окнами в приямках, с удобствами, с 2 отдельными входами , красная линия.
	Помещение в подвале административного 2-х этажного здания 180м. в Сормовск. Районе ул. Павлова Высота 3м,с окнами и отдельным входом,есть с\узел. Помещение с арендаторами-швейный цех. Под любой склад,бытовое,мелкое производство.

	Наличие отделки
	-
	-
	+
	+

	Этаж
	подвал
	подвал
	подвал
	подвал

	Красная линия (1 линия)
	-
	+
	+
	-


1.1.1.1. Выбор единицы сравнения.

Для объектов недвижимости характерно несколько количественных характеристик: общая площадь (кв.м.), высота (м), строительный объем (куб.м), площадь застройки (кв.м), основная площадь (кв.м). Цены предложений к продаже и аренде объектов недвижимости выражаются в стоимости 1 кв.м. общей площади. Это главная количественная характеристика всех сегментов недвижимости. Поэтому в качестве единицы сравнения используется 1 кв.м. общей площади объекта.

1.1.1.2. Сравнение объекта оценки и объектов сравнения по элементам и корректировка цен предложений для определения стоимости объекта оценки.

После подбора объектов сравнения, выделяются их различия с оцениваемым объектом в части основных ценообразующих характеристик и вносятся поправки:

а) на условия финансирования; 

б) на условия продажи (мотивировки и знания покупателя и продавца и т.д.); 

в) на дату предложения;

г) на местоположение (доступ, связи); 

д) на различия в физических характеристиках (физические параметры, качество строительства и эксплуатации, удобства, функциональность).

Корректировка на торг. Ввиду недостаточной информации о сделках, используются цены предложения, которые были включены в листинг предложений на продажу. В соответствии с данными приведенными в «Электронном справочнике оценщика» (профессиональная сеть «Оценщики и эксперты»), корректировка на снижение цены в процессе торгов для производственно-складской недвижимости: переход от цен предложений по продаже объектов недвижимости — к ценам сделок, принимается на уровне  11.53%
Корректировка на этаж. Корректировка на этаж не производилась, т.к. все объекты занимают подвальные этажи.
Корректировка на выход на красную линию. В отличие от объектов сравнения №1,4, оцениваемое помещение  имеет выхода на красную линию. В соответствии с данными приведенными в «Электронном справочнике оценщика» (профессиональная сеть «Оценщики и эксперты»),корректировка на расположение внутри квартала для производственно-складской недвижимости: переход от цен объектов, расположенных на 1-ой линии — к ценам объектов, расположенных на 2-ой линии (в процентах от цен), составляет -5,43%. Таким образом, чтобы привести цену аналога, расположенных на 2-ой линии к цене объекта на 1-ой линии, нужно цену объекта на 2-ой линии разделить на 0,9457. Округлённо, поправка принимается, как 1,0574(+5,74%)
Корректировка на площадь. Поправка на площадь учитывает уменьшение стоимости 1 кв.м. при увеличении площади объекта недвижимости. Поскольку объекты-аналог №1 отличается по площади от оцениваемого объекта, очевидно, что стоимость 1 кв.м. объекта оценки будет отличаться от стоимости 1 кв.м аналогов. В соответствии с данными приведенными в «Электронном справочнике оценщика» (профессиональная сеть «Оценщики и эксперты»), корректировка на общую площадь для производственно-складской недвижимости: переход от цен объектов площадью до 100 кв. м — к ценам объектов площадью от 100 до 500 кв. м (в процентах от цен), принимается на уровне   -5%
Корректировка на состояние (поправка на отделку).  В отличие от объекта оценки, в помещениях  объекта сравнения № 3,4 выполнен  ремонт. По данным специалистов «Бригады отделочников "САМОСТРОЙ" (http://www.samostroy.icnn.ru/index.html, т. (831) 414-72-13), Компании «Универсальный камень» (http://www.universalstone.ru/price.php) и ООО "Мастер НН" г. Нижний Новгород, ул. Рождественская, 20 (831) 415-72-16 , 415-72-17  http://www.master-nn.ru). стоимость ремонта (разница между состояние объекта оценки и объекта сравнения) составляет в среднем около 5000 руб./кв.м. 
Корректировка на местоположение. В данном случае корректировка принимается экспертным путем на основании анализа рынка недвижимости г. Н.Новгород. Аналог №4 наиболее удалён от центра Канавинского района, поэтому его стоимость нуждается в корретировке. Как видно из, приведённого выше, анализа предложений по производственно-складской недвижимости, средняя цена квадратного метра в Канавинском районе выше средней цены квадратного метра в Сормовском, на 53.14%(+53,14% у ценам Сормовского района). Корректировка на местоположение, для аналога №4 принята, как +53%
По остальным параметрам объекты сравнения сопоставимы с оцениваемым объектом, поэтому другие корректировки не вводились.
1.1.1.3. Согласование данных по объектам сравнения и определение стоимости оцениваемого объекта.

Вследствие внесения оценочных корректировок по объектам сравнения достоверность данных по этим объектам уменьшается. Весовые коэффициенты для объектов сравнения приведены в нижеследующей таблице и рассчитаны по формуле:
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где:

D – весовой коэффициент;

Q – общее количество корректировок;

q – количество корректировок объекта сравнения;

p – количество объектов сравнения.

Процесс корректировок и выведения рыночной стоимости, оцениваемого объекта сравнительным подходом приведен в таблице.
Таблица 10. Определение рыночной стоимости сравнительным подходом
	Параметры сравнения 
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	Местоположение
	г. Н.Новгород, Канавинский
р-он,
ул. Металлистов
	г. Н.Новгород, Канавинский р-он,  Московское шоссе
	г. Н.Новгород, Ленинский р-он,
пр. Ленина
	г. Н.Новгород, Сормовский р-он,  ул.Павлова

	Цена предложения, руб.
	2 000 000
	4 000 000
	3 200 000
	4 000 000

	Общая площадь объекта-аналога, кв.м.
	89
	159
	103
	180

	Стоимость 1 кв.м. объекта , руб.
	22 472
	25 157
	31 068
	22 222

	Корректировка на торг
	-11,53%
	-11,53%
	-11,53%
	-11,53%

	Скорректированная цена, руб.
	19 881
	22 256
	27 486
	19 660

	Корректировка на площадь
	-5%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	18 887
	22 256
	27 486
	19 660

	Корректировка на красную линию
	5,74%
	0%
	0%
	5,74%

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	19 971
	22 256
	27 486
	20 788

	Корректировка на местоположение
	0%
	0%
	0%
	53%

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	19 971
	22 256
	27 486
	31 806

	Корректировка на состояние, руб/кв.м.
	0,00 ₽
	0,00 ₽
	-5 000,00 ₽
	-5 000,00 ₽

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	19 971
	22 256
	22 486
	26 806

	Весовые коэффициенты
	0,23
	0,30
	0,27
	0,20

	Стоимость с учетом весового коэффициента, руб./кв.м.
	4 660
	6 677
	5 996
	5 361

	Стоимость объекта, руб./кв.м.
	22 694

	Общая площадь объекта оценки, кв.м.
	164

	Рыночная стоимость объекта , руб.
	3 721 860


Стоимость оцениваемого подвала №1, определенная в рамках сравнительного подхода, по состоянию на дату оценки составляет: 3 721 860 руб. 

1.1.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ НАДЗЕМНОЙ ЧАСТИ ПОМЕЩЕНИЯ(Этажи №№1,2)
1.1.1.1. Подбор информации по продажам, предложениям к продаже объектов, аналогичных оцениваемому.
Для расчета рыночной стоимости Объекта оценки Оценщик располагал достаточно точными и официальными сведениями о продажах (предложениях к продаже) определенного количества объектов недвижимости, которые можно рассматривать в качестве аналогов для сравнения с оцениваемым объектом.
Таблица 11.  Предложения к продаже

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

	Характер информации
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение

	Дата предложения
	24.02.2015
	26.02.2015
	12.02.2015
	05.02.2015

	Цена предложения, руб.
	14 750 000
	15 200 000
	63 000 000
	36 000 000

	Площадь объекта, кв.м.
	245
	135
	784
	400

	Цена 1 кв.м., руб.
	60 204
	112 593
	80 357
	90 000

	Источник информации
	 https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_magazin_r-on_lenina_pl_155290501
	https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kommercheskaya_nedvizhimost/dohodnaya_nedvizhimost_135_m_321215874
	https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_torgovoe_pomeschenie_784_m_401251176
	https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kommercheskaya_nedvizhimost/dohodnaya_nedvizhimost_400_m_399253182

	Местоположение
	г. Н.Новгород, Канавинский

р-он,
пл.Ленина
	г. Н.Новгород, Канавинский р-он,  
	г. Н.Новгород, Канавинский р-он,
ул.Бетанкура
	г. Н.Новгород, Канавинский 

р-он,  ул.Даля

	Характеристика объекта
	Помещение свободного назначения 245 кв.м., 60 000 руб. кв.м. Первый этаж, два отдельных входа, витражные окна, свободная планировка, запасной выход во двор, есть подвальное помещение
	Торговое помещение с арендатором 200 тр в мес.Окупаемость 75 мес
	Торговое помещение на 1 этаже пристроя к жилому дому. Отдельный вход, запасной выход; свободная планировка; высота потолка - 4 м., эл. мощность 30 кВт; Красная линия, удобный подъезд, отличный рекламный потенциал; свободная планировка. Возможна покупка как арендного бизнеса. Собственник юр. лицо (с НДС).
	Предложение для инвесторов, доходная недвижимость ,окупаемость 7 лет. Хороший ремонт.Арендаторы -аптека ,ломбард, ювелирная мастерская и т.д. .Район Московского вокзала

	Наличие отделки
	+
	+
	-
	+

	Этаж
	1
	1
	1
	1

	Красная линия (1 линия)
	+
	+
	+
	+


1.1.1.4. Выбор единицы сравнения.

Для объектов недвижимости характерно несколько количественных характеристик: общая площадь (кв.м.), высота (м), строительный объем (куб.м), площадь застройки (кв.м), основная площадь (кв.м). Цены предложений к продаже и аренде объектов недвижимости выражаются в стоимости 1 кв.м. общей площади. Это главная количественная характеристика всех сегментов недвижимости. Поэтому в качестве единицы сравнения используется 1 кв.м. общей площади объекта.

1.1.1.5. Сравнение объекта оценки и объектов сравнения по элементам и корректировка цен предложений для определения стоимости объекта оценки.

После подбора объектов сравнения, выделяются их различия с оцениваемым объектом в части основных ценообразующих характеристик и вносятся поправки:

а) на условия финансирования; 

б) на условия продажи (мотивировки и знания покупателя и продавца и т.д.); 

в) на дату предложения;

г) на местоположение (доступ, связи); 

д) на различия в физических характеристиках (физические параметры, качество строительства и эксплуатации, удобства, функциональность).

Корректировка на торг. Ввиду недостаточной информации о сделках, используются цены предложения, которые были включены в листинг предложений на продажу. В соответствии с данными приведенными в «Электронном справочнике оценщика» (профессиональная сеть «Оценщики и эксперты»), корректировка на снижение цены в процессе торгов для торговой недвижимости: переход от цен предложений по продаже объектов недвижимости — к ценам сделок (по модулю в процентах от цен), принимается на уровне  8,95%

Корректировка на этаж. Корректировка на этаж не производилась, т.к. все объекты занимают первый  этаж.
Корректировка на выход на красную линию. Корректировка не проводилась, т.к. все объекты находятся на красной линии.

Корректировка на площадь. Поправка на площадь учитывает уменьшение стоимости 1 кв.м. при увеличении площади объекта недвижимости. Поскольку объекты-аналоги №1,2,4 отличается по площади от оцениваемого объекта, очевидно, что стоимость 1 кв.м. объекта оценки будет отличаться от стоимости 1 кв.м аналогов. В соответствии с данными, приведенными в «Электронном справочнике оценщика» (профессиональная сеть «Оценщики и эксперты»), средняя корректировка на общую площадь для торговой недвижимости: переход от цен объектов площадью до 100 кв. м — к ценам объектов площадью от 100 до 500 кв. м (в процентах от цен), в 4 квартале 2014г составляла -8,59%, а переход от цен объектов площадью до 100 кв. м — к ценам объектов площадью от 500 до 2 500 кв. м (в процентах от цен), в том же периоде, составляет  -15,05%. Таким образом, среднюю корректировку на переход от цен объектов площадью от 100 до 500 кв.м.  -  к ценам объектов площадью от 500 до 2 500 кв. м. можно принять в размере  – 7,6%

Корректировка на тип здания. Аналог №4, представляет собой отдельностоящее здание. 

В соответствии с данными приведенными в «Электронном справочнике оценщика» (профессиональная сеть «Оценщики и эксперты»), корректировка на тип здания для торговой недвижимости: переход от цен ОСЗ — к ценам встроенных помещений (в процентах от цен), в 4 кв.2014 года, в среднем составляла  -6,63%.

Корректировка на состояние (поправка на отделку).  В отличие от объекта оценки, в помещениях  объекта сравнения № 3 не выполнен  ремонт. По данным специалистов «Бригады отделочников "САМОСТРОЙ" (http://www.samostroy.icnn.ru/index.html, т. (831) 414-72-13), Компании «Универсальный камень» (http://www.universalstone.ru/price.php) и ООО "Мастер НН" г. Нижний Новгород, ул. Рождественская, 20 (831) 415-72-16 , 415-72-17  http://www.master-nn.ru). стоимость ремонта (разница между состояние объекта оценки и объекта сравнения) составляет в среднем около 5000 руб./кв.м. 

Корректировка на местоположение. В данном случае корректировка принимается экспертным путем на основании анализа рынка недвижимости г. Н.Новгород. Аналог №3 наиболее удалён от транспортного узла города – Московского вокзала. Пешеходный трафик на ул.Бетанкура значительно ниже.. Исходя из среднего размера корректировки: переход от цен объектов, расположенных в 5 минутах пешком от метро, — к ценам объектов, расположенных в 15 - 19 минутах пешком от метро (в 5 - 7 минутах транспортом) (в процентах от цен) – 13,89%, оценщиком принято решение, принять корректировку для аналога №3 в размере  -10% 

По остальным параметрам объекты сравнения сопоставимы с оцениваемым объектом, поэтому другие корректировки не вводились.

1.1.1.6. Согласование данных по объектам сравнения и определение стоимости оцениваемого объекта.

Вследствие внесения оценочных корректировок по объектам сравнения достоверность данных по этим объектам уменьшается. Весовые коэффициенты для объектов сравнения приведены в нижеследующей таблице и рассчитаны по формуле:
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где:

D – весовой коэффициент;

Q – общее количество корректировок;

q – количество корректировок объекта сравнения;

p – количество объектов сравнения.

Процесс корректировок и выведения рыночной стоимости, оцениваемого объекта сравнительным подходом приведен в таблице.
Таблица 12. Определение рыночной стоимости сравнительным подходом

	Параметры сравнения 
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	Местоположение
	г. Н.Новгород, Канавинский
р-он,
пл.Ленина
	г. Н.Новгород, Канавинский р-он,  Пролетарская 62
	г. Н.Новгород, Канавинский р-он,
ул.Бетанкура
	г. Н.Новгород, Канавинский 
р-он,  
ул.Даля

	Цена предложения, руб.
	14 750 000,00
	15 200 000,00
	63 000 000,00
	36 000 000,00

	Общая площадь объекта-аналога, кв.м.
	245
	135
	784
	400

	Стоимость 1 кв.м. объекта , руб.
	60 204
	112 593
	80 357
	90 000

	Корректировка на торг
	-8,95%
	-8,95%
	-8,95%
	-8,95%

	Скорректированная цена, руб.
	54 816
	102 516
	73 165
	81 945

	Корректировка на площадь
	-7,60%
	-7,60%
	0%
	-7,60%

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	50 650
	94 724
	73 165
	75 717

	Корректировка на тип здания
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	-6,63%

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	50 650
	94 724
	73 165
	70 697

	Корректировка на местоположение
	0%
	0%
	0%
	-10%

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	50 650
	94 724
	73 165
	63 627

	Корректировка на состояние, руб/кв.м.
	0,00 ₽
	0,00 ₽
	5 000,00 ₽
	0,00 ₽

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	50 650
	94 724
	78 165
	63 627

	Весовые коэффициенты
	0,264
	0,264
	0,264
	0,198

	Стоимость с учетом весового коэффициента, руб./кв.м.
	13 372
	25 007
	20 636
	12 598

	Стоимость объекта, руб./кв.м.
	71 613

	Общая площадь объекта оценки, кв.м.
	615

	Рыночная стоимость объекта , руб.
	44 041 762


Стоимость оцениваемой надземной части объекта оценки(этажи №1,2), определенная в рамках сравнительного подхода, по состоянию на дату оценки, составляет 44 041 762 руб. 

1.1.2.   Заключение об итоговой величине стоимости
Рыночная стоимость объекта оценки – нежилого помещения(П5), общей площадью 779 кв.м., расположенного по адресу: г.Н.Новгород ул. Луначарского д.25, занимающего этажи: подвал№1, этаж №1, этаж №2., состоит из стоимости подвала №1, общей площадью 164 кв.м., и надземной части(этажи №№ 1,2), общей площадью 615 кв.м.

Рыночная стоимость подвала №1, определенная в рамках сравнительного подхода, по состоянию на дату оценки составляет: 3 721 860 руб. 
Рыночная стоимость надземной части помещения (этажи №№1,2), определенная в рамках сравнительного подхода, по состоянию на дату оценки, составляет 44 041 762 руб.

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, определённая в рамках сравнительного подхода, по состоянию  на дату оценки, составляет 47 763 622 (сорок семь миллионов семьсот шестьдесят три тысячи шестьсот двадцать два ) рубля.

1.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ

1.1.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ПОДВАЛА №1

В настоящем отчете применен метод прямой капитализации дохода для расчета стоимости доходным подходом оцениваемого объекта. Данный  метод применяем с допущениями: потоки доходов стабильны длительный период времени,  не предполагается значительная реконструкция объектов, допускаем возможность заключения договора аренды с фиксированной арендной ставкой ("Оценка недвижимости" под ред. д.э.н., профессора А.Г.Грязновой, д. э. н., профессора М.А.Федотовой –  М.: Финансы и статистика, 2007.)

1.2.1.1. Определение ставки капитализации

Ставка капитализации представляет собой коэффициент, устанавливающий зависимость стоимости объекта от ожидаемого дохода от его эксплуатации и состоит из суммы ставки дисконтирования и ставки возмещения.

Расчет ставки капитализации с учетом возмещения капитальных затрат

Ставка капитализации с учетом возмещения капитальных затрат рассчитывается по формуле:                                   
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 – ставка капитализации;
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 – ставка доходности  на собственный капитал;
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 – норма возврата капитала;
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 – доля снижения стоимости недвижимости через n лет.

Ставка доходности  на собственный капитал 
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 определяется способом кумулятивного построения – последовательное наращивание первой составляющей коэффициента дисконтирования, при котором в качестве базовой берется безрисковая ставка процента. Далее к ней последовательно прибавляются поправки на различные виды риска, связанные с особенностями объекта оценки, такие, как ликвидность, расходы на качество менеджмента и др.

В условиях российского рынка обычно представляется в виде:
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 – безрисковая ставка дохода, %; 
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 – премия за риск вложения в недвижимость, %;
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 – премия за низкую ликвидность недвижимости, %;
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  – премия за инвестиционный менеджмент, %.

Суть расчета коэффициента капитализации методом кумулятивного построения заключается в следующем. Инвестор может получить доход либо вложив деньги в ценные бумаги, либо в имущество. Очевидно, что второй вариант вложения денежных средств более рискованный, и, следовательно, инвестор вправе ожидать дополнительного дохода. Риск вложения в объект связан с будущим качеством управления им, а также с возможностью оперативной реализации его в случае изменения экономической ситуации.
В данном случае в качестве безрисковой ставки была использована доходность государственных ценных бумаг. В качестве безрисковой ставки доходности мы рассматривали среднесрочную ставку ГКО-ОФЗ  по данным сайта www.cbr.ru, среднюю за месяц до даты оценки, она составляет 13,16% 
Таблица 13. Определение безрисковой ставки
	Дата
	Среднесрочная ставка, % годовых

	27.01.2015
	15,29

	28.01.2015
	15,04

	29.01.2015
	15,13

	30.01.2015
	14,54

	02.02.2015
	13,42

	03.02.2015
	13,48

	04.02.2015
	13,45

	05.02.2015
	13,33

	06.02.2015
	12,88

	09.02.2015
	12,45

	10.02.2015
	11,98

	11.02.2015
	12,46

	12.02.2015
	12,55

	13.02.2015
	12,46

	16.02.2015
	12,21

	17.02.2015
	12,03

	18.02.2015
	11,94

	19.02.2015
	12,12

	20.02.2015
	12,44

	24.02.2015
	13,31

	25.02.2015
	13,53

	26.02.2015
	13,41

	Среднее значение
	13,16


Премия за риск вложения в недвижимость рассчитывалась, как премия за риск вложений в регионе путем сопоставления индекса инвестиционного риска региона с индексом инвестиционного риска наименее рискованного региона. Поправка (прирост) безрисковой ставки рассчитывается по формуле:
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 – индекс инвестиционного риска для региона, в котором расположен оцениваемый объект (Нижегородская  область);
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 – индекс инвестиционного риска для наименее рискованного региона (Ленинградская область)
.

Средневзвешенный индекс риска Нижегородской области 
[image: image58.wmf]рег
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= 0,256;

Средневзвешенный индекс риска Ленинградской области 
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P

= 0,163.

Премия за риск вложения в недвижимость будет равна: 
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Премия за низкую ликвидность принята на уровне 6,58%. 

Поправка на ликвидность учитывает срок экспозиции объекта недвижимости, время по поиску нового арендатора в случае банкротства или отказа от аренды существующего арендатора.

Расчет риска на неликвидность осуществляется по следующей формуле:

R=(D/12)*n,

где:     D – безрисковая ставка (13,16% - см. выше);

n – типичный срок экспозициии. Рыночный срок экспозиции по данным специалистов ОИН ГК «Триумф» (г.Н.Новгород, ул.Ульянова, д.26/11 т.411-85-53), для объектов, аналогичных оцениваемому, составялет, в среднем, 6 месяцев. 

R=(13,16/12) * 6 = 6,58%
Премия за качество менеджмента учитывает зависимость деятельности компании от ключевой фигуры в управлении, а также от квалификации и опыта управляющего персонала. Чем более рискованны и сложны инвестиции, тем более компетентного управления они требуют.
На практике риск за качество менеджмента находится в пределах от 0% до 5%, принимаем среднюю величину премии 
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 равной 2,5%.
Ставка возмещения (норма возврата капитала) – характеризует возмещение капитала по годам эксплуатации недвижимости. Ставка возмещения подразумевает определение ежегодной суммы, необходимой для обеспечения окупаемости данных капиталовложений в течение периода владения. Норма возврата капитала определялась методом Хоскольда.

Расчетная формула:
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 – норма возврата капитала;
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 – безрисковая ставка дохода, %; 

k - срок экономической жизни, принимается равным 30 лет, в соответствии со средним сроком до проведения капитального ремонта (определено на основании ВСН 58-88 (р))
sff (п, 
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)– фактор фонда возмещения. 

Т.о., норма возврата капитала составляет 0,33%.

Итоговая величина полученной ставки капитализации отражена в таблице ниже:

Таблица 14. Расчет ставки капитализации

	№, п/п
	Наименование
	Величина

	1.
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 – безрисковая ставка процента, %
	13,16

	2.
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 –премия за риск вложения в недвижимость, %
	4,91

	3.
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 – премия на низкую ликвидность, %
	6,58

	4.
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 - премия за инвестиционный менеджмент, %
	2,50

	5.
	
[image: image70.wmf]e

r

 – ставка доходности на собственный капитал, %
	27,15

	6.
	r 1 – норма возврата капитала, %
	0,33

	7.
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- ставка капитализации для объекта оценки, %
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=0,2715+0,45*0,0033=

=0,273 или 27,3%


1.2.1.2. Расчет ПВД, ДВД и операционных расходов
Потенциальный валовой доход ‑ доход, который можно получить от недвижимости при 100% занятости без учета всех потерь и расходов. При расчете потенциального валового дохода обыкновенно используются рыночные данные, полученные с самого объекта или с его аналогов, а также прогнозы оценщиков относительно изменений арендных ставок и других источников дохода.
Чистый операционный (эксплуатационный) доход ‑ действительный валовой доход за вычетом всех статей расходов (эксплуатационных и расходов по управлению)

Периодические расходы для обеспечения нормального функционирования объекта и воспроизводства дохода называются операционными расходами. 

Операционные расходы принято делить на:

·  условно-постоянные расходы, или издержки;

·  условно-переменные, или эксплуатационные, расходы;

·  расходы на замещение, или резервы.

К условно-постоянным относятся расходы, размер которых не зависит от степени эксплуатационной загруженности объекта. Как правило, это налоги на имущество и пр.

К условно-переменным относятся расходы, размер которых зависит от степени эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг. Основные условно-переменные расходы – это расходы на управление; коммунальные расходы (газ, электричество, вода, отопление, телефон и т.д.) и т.д.

К расходам на замещение относят расходы, которые либо имеют место всего один-два раза за несколько лет или сильно варьируют от года к году. Обычно к ним относят расходы на периодическую замену быстроизнашивающихся компонентов улучшений. К этой же статье расходов относятся расходы на косметический ремонт. 

В данном отчете потенциальный валовой доход рассчитан для объекта исходя из его особенностей. Рыночные ставки аренды определены как среднеарифметические значения ставок аренды по площадям, сопоставимым с объектом оценки по назначению и местоположению.

При определении арендных ставок для оцениваемого объекта учитывались следующие корректировки:

Корректировка на торг. Ввиду недостаточной информации о сделках, используются цены предложения, которые были включены в листинг предложений на продажу. В соответствии с данными приведенными в «Электронном справочнике оценщика» (профессиональная сеть «Оценщики и эксперты»), корректировка на снижение цены в процессе торгов для производственно-складской недвижимости: переход от цен предложений по продаже объектов недвижимости — к ценам сделок, принимается на уровне  11.53%

Корректировка на выход на красную линию. Описана выше, в рамках сравнительного подхода, применяется для объекта сравнения №1,2,3. Поправка принимается, как +5,74%
Корректировка на этаж. Оцениваемое складское помещение(подвал №1) находится в подвале, в то время как объекты аналоги занимают первые этажи. В соответствии с данными приведенными в «Электронном справочнике оценщика» (профессиональная сеть «Оценщики и эксперты»), корректировка на этаж расположения производственно-складской недвижимости: переход от цен объектов, расположенных на 1-ом этаже, — к ценам объектов, расположенных в подвале (в процентах от цен), принимается на уровне -15,48%

Корректировка на площадь. Описана выше, в рамках сравнительного подхода, применяется для объекта сравнения №1,2. Поправка принимается, на уровне   -5%

Описание предложений, процесс корректировок арендных ставок и выведение среднего значения приведено ниже в таблице:
Таблица 15. Определение арендной ставки

	Элементы сравнения
	Объект сравнения №1
	Объект сравнения №2
	Объект сравнения №3

	Рыночная арендная ставка, руб./кв.м./мес.
	666
	507
	250

	Площадь общая, м2
	60
	63
	190

	Характер информации 
	Предложение аренды
	Предложение аренды
	Предложение аренды

	Источник информации
	http://www.gipernn.ru/arenda-pomescheniy/ul-sovetskaya-id1381132
	http://www.gipernn.ru/arenda-pomescheniy/per-kostromskoy-id1384573
	http://www.gipernn.ru/arenda-pomescheniy/ul-dolzhanskaya-id1393617

	Местоположение
	г. Н.Новгород, Канавинский район, ул.Советская
	г. Н.Новгород, Канавинский район, пер.Костромской
	г. Н.Новгород, Канавинский район, ул. Должанская

	Описание объекта
	складское помещение площадью 60 кв.м на ул. Советской.
	ремонт сделаем под арендатора на длительный срок от агенства
	Помещение 190 кв.м, с отдельным входом.

	Корректировка на торг
	-11,53%
	-11,53
	-11,53

	Корректировка на этаж
	-15,48%
	-15,48%
	-15,48%

	Корректировка на красную линию
	5.74%
	5,74%
	5,74%

	Корректировка площадь
	-5%
	-5%
	0%

	Скорректированная арендная ставка, руб./кв.м./мес.
	500
	381
	198

	Вес
	0,318
	0,318
	0,364

	Средневзвешенная арендная ставка, руб./кв.м./мес.
	159
	121
	72

	Рыночная ставка аренды, руб./кв.м./мес.
	352


Примечание: коммунальные платежи не включены (оплачиваются арендаторами дополнительно). Ставки указаны с учетом НДС.
Определение потенциального валового дохода (ПВД)

ПВД = S х Сап, 

где   S – общая площадь оцениваемого объекта, кв.м.

Сап – ставка арендной платы, руб. за 1 кв.м. в год. 

Таблица 16. Расчет ПВД
	Наименование показателя
	Единица измерения
	Встроенное помещение площадью 164 кв.м.

	Общая  площадь объекта
	кв.м.
	164

	Ставка арендной платы
	руб./кв.м./мес.
	352

	Потенциальный валовой доход 
	руб.
	692 736


Определение действительного валового дохода

Действительный валовой доход (ДВД) – это потенциальный валовой доход за вычетом потерь при сборе арендной платы, который рассчитывается по формуле:

ДВД = ПВД - потери

      Потери от неуплаты арендной платы и несвоевременности платежей приняты равным нулю (они пренебрежимо малы). Это обусловлено условиями договоров аренды (оплата вперед) и контролем управляющей компании за платежной дисциплиной. При неуплате арендодатель может расторгнуть договор аренды без личных потерь. Ретроспективные данные, предоставленные собственником, подтверждают отсутствие фактов неуплат и редкость нарушения сроков оплаты. 

Недозагрузка площадей арендаторами. В качестве объектов сравнения использовались данные объектов, площадь которых включает в себя как основную, так и вспомогательную площади. Поэтому уровень недозагрузки уже заложен в используемых для расчетов объектах сравнения. Тем не менее оценщик счел верным применить минимальный процент недозагрузки равный 8,33% (1 мес. в году на поиск арендатора).
Определение расходов

Эксплуатационные расходы представляют собой текущие расходы, связанные с владением и эксплуатацией объектов недвижимости. Они подразделяются на постоянные - величина которых не зависит от степени загруженности здания пользователями (налог на имущество, арендная плата за землю), и переменные - зависящие от степени загрузки здания (оплата коммунальных услуг, амортизации и т.п.)

Постоянные расходы

Налог на имущество: 
Собственник находится на упрощённой системе налогообложения. Согласно п.2 ст.346.11 НК РФ собственник освобождён от обязанности по уплате налога на имущество организаций.
Земельные платежи: 

Собственник не осуществляет земельные платежи.

Расходы на замещение:
Расходы на замещение или резервы – предполагают расходы на регулярную замену строительных элементов с коротким сроком службы (кровля, оконные и дверные заполнения, покрытие пола, санитарно-технические и электротехнические устройства и т.п.). Подразумевается, что деньги на это резервируются, хотя большинство владельцев недвижимости, в действительности, этого не делает. Собственник оцениваемого помещения не  планирует замену изнашивающихся улучшений в течение срока владения.

Переменные расходы

Коммунальные расходы: 

Не включены в ставку аренды и оплачиваются арендатором отдельно.

Расходы на управление:
Расходы на управление объектами класса В и С (вознаграждение управляющей компании), как правило, доходят до 6-8% от чистого дохода (источник информации http://www.bo-nn.ru/info/articles/kapital/1142408526/). В расчетах принимаем минимальное значение 6%, учитывая масштаб объекта.
1.2.1.3. Расчет стоимости доходным подходом методом капитализации

Расчет стоимости объекта оценки проводился по формуле: 

	V=
	I
	,

	
	R
	


где: 
V – стоимость оцениваемого объекта;

I – доход, приходящийся на оцениваемый объект;

R – ставка капитализации.

Таблица 17. Расчет рыночной стоимости методом капитализации 

	Наименование показателя
	Единица измерения
	Встроенное помещение площадью 43,9 кв.м.

	Потенциальный валовой доход 
	руб.
	692 736

	Недозагрузка
	8,33%
	57 705

	Действительный валовой доход 
	руб.
	635 031

	Операционные расходы
	руб.
	38 102

	Постоянные расходы 
	руб.
	0

	Налог на имущество
	руб.
	0

	Расходы на замещение
	руб.
	0

	Переменные расходы
	руб.
	38 102

	Расходы на управление 
	6%
	38 102

	Чистый операционный доход
	руб.
	596 929

	Ставка капитализации
	%
	27,3

	Стоимость по доходному подходу
	руб.
	2 186 553


Стоимость оцениваемого подвала №1, определенная в рамках доходного подхода, по состоянию на дату оценки составляет: 2 186 553 руб. 

1.1.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ НАДЗЕМНОЙ ЧАСТИ ПОМЕЩЕНИЯ(Этажи №№1,2)
1.2.1.4. Определение ставки капитализации

Ставка капитализации представляет собой коэффициент, устанавливающий зависимость стоимости объекта от ожидаемого дохода от его эксплуатации и состоит из суммы ставки дисконтирования и ставки возмещения.

Расчет ставки капитализации с учетом возмещения капитальных затрат

Ставка капитализации с учетом возмещения капитальных затрат рассчитывается по формуле:                                   
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 – ставка капитализации;


[image: image76.wmf]e

r

 – ставка доходности  на собственный капитал;
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 – норма возврата капитала;
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 – доля снижения стоимости недвижимости через n лет.

Подробный расчёт ставки капитализации был приведён, при определении стоимости подвала №1.

R=0,273=27,3%
1.2.1.5. Расчет ПВД, ДВД и операционных расходов

Потенциальный валовой доход ‑ доход, который можно получить от недвижимости при 100% занятости без учета всех потерь и расходов. При расчете потенциального валового дохода обыкновенно используются рыночные данные, полученные с самого объекта или с его аналогов, а также прогнозы оценщиков относительно изменений арендных ставок и других источников дохода.
Чистый операционный (эксплуатационный) доход ‑ действительный валовой доход за вычетом всех статей расходов (эксплуатационных и расходов по управлению)

Периодические расходы для обеспечения нормального функционирования объекта и воспроизводства дохода называются операционными расходами. 

Операционные расходы принято делить на:

·  условно-постоянные расходы, или издержки;

·  условно-переменные, или эксплуатационные, расходы;

·  расходы на замещение, или резервы.

К условно-постоянным относятся расходы, размер которых не зависит от степени эксплуатационной загруженности объекта. Как правило, это налоги на имущество и пр.

К условно-переменным относятся расходы, размер которых зависит от степени эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг. Основные условно-переменные расходы – это расходы на управление; коммунальные расходы (газ, электричество, вода, отопление, телефон и т.д.) и т.д.

К расходам на замещение относят расходы, которые либо имеют место всего один-два раза за несколько лет или сильно варьируют от года к году. Обычно к ним относят расходы на периодическую замену быстроизнашивающихся компонентов улучшений. К этой же статье расходов относятся расходы на косметический ремонт. 
В данном отчете потенциальный валовой доход рассчитан для объекта исходя из его особенностей. Рыночные ставки аренды определены как среднеарифметические значения ставок аренды по площадям, сопоставимым с объектом оценки по назначению и местоположению.

При определении арендных ставок для оцениваемого объекта учитывались следующие корректировки:

Корректировка на торг. Ввиду недостаточной информации о сделках, используются цены предложения, которые были включены в листинг предложений на продажу. В соответствии с данными приведенными в «Электронном справочнике оценщика» (профессиональная сеть «Оценщики и эксперты»), корректировка на снижение цены в процессе торгов для торговой недвижимости: переход от цен предложений по продаже объектов недвижимости — к ценам сделок (по модулю в процентах от цен), принимается на уровне  8,95%

Корректировка на этаж. Корректировка на этаж не производилась, т.к. все объекты занимают первые этажи.

Корректировка на выход на красную линию. Корректировка не проводилась, т.к. все объекты находятся на красной линии.

Корректировка на площадь. Расчёт корректировки описан выше. Корректировка принимается в размере  – 7,6%

Описание предложений, процесс корректировок арендных ставок и выведение среднего значения приведено ниже в таблице:
Таблица 18. Определение арендной ставки

	Элементы сравнения
	Объект сравнения №1
	Объект сравнения №2
	Объект сравнения №3

	Рыночная арендная ставка, руб./кв.м./мес.
	1500
	2000
	1429

	Площадь общая, м2
	700
	160
	140

	Характер информации 
	Предложение аренды
	Предложение аренды
	Предложение аренды

	Источник информации
	http://www.gipernn.ru/arenda-pomescheniy/pl-revolyucii-id1413283
	https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_na_protiv_vhoda_v_tts_respublika_521286406
	https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pomeschenie_140_m2_okolo_moskovskogo_vokzala_481643268

	Местоположение
	г. Н.Новгород, Канавинский район, пл.Революции
	г. Н.Новгород, Канавинский район, ул.Литвинова
	г. Н.Новгород, Канавинский район, около Московского вокзала

	Описание объекта
	Магазин, Революции пл., площадь 700 кв.м, 1 этажей, Торговые площади в новом Торговом центре от 500 кв.м до 6000 кв.м. в районе пл. Революции (Московский вокзал), 1 этаж, отдельный вход, красная линия. Высочайший пешеходный и автомобильный трафик. Арендная ставка 1500 рублей за 1 кв.м, Дополнительно оплачиваются коммунальные платежи, услуги связи, электроэнергия., 1050 т.р., сдаю.
	Сдается теплое помещение на против входа в ТЦ Республика красная линия большой автомобильный и пешеходный трафик вода газ туалет телефон интернет с новым ремонтом от собственника
	сдам в аренду помещение 140 м2. за ТЦ Республика. Торговая площадь 95 кв.м. Два зала (60+35 кв.м.), подсобные помещения 41 и 4 м2. Высокий пешеходный трафик, транспортная развязка, остановка общественного транспорта, вход в метро, отдельный вход на нескольких арендаторов, удобный подъезд.

	Корректировка на торг
	-8,95%
	-8,95%
	-8,95%

	Корректировка площадь
	0%
	-7,6%
	-7,6%

	Скорректированная арендная ставка, руб./кв.м./мес.
	1366
	1682
	1202

	Вес
	0,4
	0,3
	0,3

	Средневзвешенная арендная ставка, руб./кв.м./мес.
	546
	505
	361

	Рыночная ставка аренды, руб./кв.м./мес.
	1 412


Примечание: коммунальные платежи не включены (оплачиваются арендаторами дополнительно). Ставки указаны с учетом НДС.
Определение потенциального валового дохода (ПВД)

ПВД = S х Сап, 

где   S – общая площадь оцениваемого объекта, кв.м.

Сап – ставка арендной платы, руб. за 1 кв.м. в год. 

Таблица 19. Расчет ПВД
	Наименование показателя
	Единица измерения
	Встроенное помещение площадью 615 кв.м.

	Основная площадь объекта
	кв.м.
	555

	Ставка арендной платы
	руб./кв.м./мес.
	1412

	Потенциальный валовой доход 
	руб./год
	9 403 920


Определение действительного валового дохода

Действительный валовой доход (ДВД) – это потенциальный валовой доход за вычетом потерь при сборе арендной платы, который рассчитывается по формуле:

ДВД = ПВД - потери

      Потери от неуплаты арендной платы и несвоевременности платежей приняты равным нулю (они пренебрежимо малы). Это обусловлено условиями договоров аренды (оплата вперед) и контролем управляющей компании за платежной дисциплиной. При неуплате арендодатель может расторгнуть договор аренды без личных потерь. Ретроспективные данные, предоставленные собственником, подтверждают отсутствие фактов неуплат и редкость нарушения сроков оплаты. 

Недозагрузка площадей арендаторами. В качестве объектов сравнения использовались данные объектов, площадь которых включает в себя как основную, так и вспомогательную площади. Поэтому уровень недозагрузки уже заложен в используемых для расчетов объектах сравнения. Тем не менее оценщик счел верным применить минимальный процент недозагрузки равный 8,33% (1 мес. в году на поиск арендатора).
Определение расходов

Эксплуатационные расходы представляют собой текущие расходы, связанные с владением и эксплуатацией объектов недвижимости. Они подразделяются на постоянные - величина которых не зависит от степени загруженности здания пользователями (налог на имущество, арендная плата за землю), и переменные - зависящие от степени загрузки здания (оплата коммунальных услуг, амортизации и т.п.)

Постоянные расходы

Налог на имущество: 
Собственник находится на упрощённой системе налогообложения. Согласно п.2 ст.346.11 НК РФ собственник освобождён от обязанности по уплате налога на имущество организаций.
Земельные платежи: 

Земельные отношения для оцениваемого объекта не оформлены. Собственник не осуществляет земельные платежи.

Расходы на замещение:
Расходы на замещение или резервы – предполагают расходы на регулярную замену строительных элементов с коротким сроком службы (кровля, оконные и дверные заполнения, покрытие пола, санитарно-технические и электротехнические устройства и т.п.). Подразумевается, что деньги на это резервируются, хотя большинство владельцев недвижимости, в действительности, этого не делает. Собственник оцениваемого помещения не  планирует замену изнашивающихся улучшений в течение срока владения.

Переменные расходы

Коммунальные расходы: 

Не включены в ставку аренды и оплачиваются арендатором отдельно.

Расходы на управление:
Расходы на управление объектами класса В и С (вознаграждение управляющей компании), как правило, доходят до 6-8% от чистого дохода (источник информации http://www.bo-nn.ru/info/articles/kapital/1142408526/). В расчетах принимаем минимальное значение 6%, учитывая масштаб объекта.
1.2.1.6. Расчет стоимости доходным подходом методом капитализации

Расчет стоимости объекта оценки проводился по формуле: 

	V=
	I
	,

	
	R
	


где: 
V – стоимость оцениваемого объекта;

I – доход, приходящийся на оцениваемый объект;

R – ставка капитализации.

Таблица 20. Расчет рыночной стоимости методом капитализации 

	Наименование показателя
	Единица измерения
	Встроенное помещение площадью 43,9 кв.м.

	Потенциальный валовой доход 
	руб.
	9 403 920

	Недозагрузка
	8,33%
	57 705

	Действительный валовой доход 
	руб.
	8 620 573

	Операционные расходы
	руб.
	517 234

	Постоянные расходы 
	руб.
	0

	Налог на имущество
	руб.
	0

	Расходы на замещение
	руб.
	0

	Переменные расходы
	руб.
	517 234

	Расходы на управление 
	6%
	517 234

	Чистый операционный доход
	руб.
	8 103 339

	Ставка капитализации
	%
	27,3

	Стоимость по доходному подходу
	руб.
	29 682 560


Стоимость надземной части оцениваемого помещения (этажи №№1,2) определенная в рамках доходного подхода, по состоянию на дату оценки составляет: 29 682 560 руб. 

1.1.1. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЕ СТОИМОСТИ
Рыночная стоимость объекта оценки – нежилого помещения(П5), общей площадью 779 кв.м., расположенного по адресу: г.Н.Новгород ул. Луначарского д.25, занимающего этажи: подвал№1, этаж №1, этаж №2., состоит из стоимости подвала №1, общей площадью 164 кв.м., и надземной части(этажи №№ 1,2), общей площадью 615 кв.м.

Рыночная стоимость подвала №1, определенная в рамках доходного подхода, по состоянию на дату оценки составляет: 2 186 553 руб. 
Рыночная стоимость надземной части помещения (этажи №№1,2), определенная в рамках сравнительного подхода, по состоянию на дату оценки, составляет : 29 682 560 руб.

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, определённая в рамках сравнительного подхода, по состоянию  на дату оценки, составляет 31 869 113 (тридцать один миллион восемьсот шестьдесят девять тысяч сто тринадцать) рублей.

2. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ
Для определения рыночной стоимости объекта оценки были использованы два подхода:

•
Сравнительный  подход;

•
Доходный подход;

В результате применения этих методов получены следующие результаты оценки:

•
Сравнительным подходом     -   47 763 622  руб.

•
Доходным подходом               -   31 869 113  руб.

Ввиду большой разницы(>20%) между значениями стоимости, полученными в рамках сравнительного и доходного подходов, оценщик принял решение отказаться от результатов доходного подхода. 

Сравнительный  подход базируется на реальных рыночных данных, отражает конъюнктуру рынка и сложившуюся практику операций купли-продажи.

Стоимость, полученная в рамках сравнительного подхода, может быть выше стоимости, полученной в рамках доходного, в случае «перегрева» рынка недвижимости. Оценщик исходит из предположения, что рациональный продавец, не продаст по цене ниже сложившейся на рынке.

Таким образом, с учётом округления, рыночная стоимость объекта оценки, по состоянию на 26.02.2015г составляет  47 800 000 (сорок семь миллионов восемьсот тысяч) рублей.

3. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ

На основании Договора № ХХХ от 25.02.2015 г.специалист ООО «ХХХХ» произвел оценку объекта недвижимого имущества: помещение(П5), назначение: нежилое, общая площадь 779 кв.м., адрес объекта: г. Нижний Новгород, ул. Луначарского д.25.
Цель оценки: определение стоимости объекта оценки.

Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения: Для принятия управленческих решений
Вид стоимости: рыночная.
Дата оценки: 26.02.2015 г.

По результатам произведенных расчетов можно сделать вывод, что 

Рыночная стоимость оцениваемого объекта, по состоянию на дату оценки составляет:

47 800 000 (сорок семь миллионов восемьсот тысяч) рублей.

8. ПОДПИСЬ ОЦЕНЩИКА
Смирнов М.А. – оценщик ООО «ХХХХ»
  ___________________
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