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Местонахождение объекта: Амурская область, Магдагачинский район, 
пгт. Магдагачи, ул. ХХХХХХХХХ
Дата обследования объекта оценки: 27 февраля 2014 г.

Дата определения стоимости объекта оценки: 27 февраля 2014г.    

Дата составления отчета: 19 марта 2014 г.

Период проведения работ по оценке: с 27 февраля 2014 г. по 19 марта 2014г.
ЗАКАЗЧИК:  ХХХХХХХ
Адрес: хххххх, Амурская область, Магдагачинский район, ХХХХХХХ
ОЦЕНЩИК:  ИП Ячный Сергей Анатольевич, оценщик I категории, Действительный Член Российского Общества Оценщиков. 

Адрес: 676850 Амурская область, г. Белогорск, ул. Садовая, 19.

Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков №0014373 от 25.07.2013г. ООО «Российское общество оценщиков» зарегистрировано Федеральной регистрационной службой в едином государственном реестре саморегулируемых организаций оценщиков 09.07.2007г. регистрационный № 0003 (включен в реестр членов РОО 24.07.2007 г. за регистрационным номером 000495).

Сертификат Российского Общества Оценщиков № 02М-03620 от 18.03.2004 г. 

Страховой полис №66 к договору №433-121121/12/ 0321R/776/00001/2 от 23.07.2012г. ОСАО «Ингосстарх», г. Москва.

Страховой полис №13811В4000006 от 09.10.2013г. Белогорское отделение ОАО «ВСК».

г. Белогорск 2014г.
СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО

«19» марта 2014 года       







      Заказчику ХХХХХХХ
 Адрес: ХХХХХХХ
Уважаемая ХХХХХХХ ХХХХХХХ!

На основании договора №хх от 27.02.2013г. оценщиком Ячным Сергеем Анатольевичем произведена оценка рыночной стоимости нежилого помещения площадью 264,0 кв.м., расположенного по адресу: Амурская область, Магдагачинский район, пгт. Магдагачи, ул. ХХХХХХХ
Целью оценки является определение рыночной  стоимости нежилого помещения  по состоянию на  27.02.2014 г. для заключения договора купли-продажи муниципального имущества в соответствии с положениями Федерального закона №159-ФЗ от 22.07.2008 г. «Об особенностях отчуждения недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности субъектов Российской Федерации или в муниципальной собственности и арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» без проведения торгов.
Обращаю внимание, что это письмо не является отчетом по оценке, а только предваряет отчет, приведенный далее. Полная  характеристика объекта оценки, необходимая информация и расчеты представлены в отчете, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений. 

Оценка произведена на основании анализа данных технической документации, а также нормативно-справочной и статистической информации об изменении уровня цен в данном регионе. Настоящий отчет составлен  в соответствии с требованиями Сводных Стандартов Оценки РОО (введены Протоколом Правления РОО 56 от 15.12.2004г.), Федерального закона «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998 г. 135-Ф3 (с изменениями и дополнениями), и Федеральными стандартами оценки: ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утвержден Приказом Минэкономразвития России № 256 от 20 июля 2007 г.; ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости», утвержден Приказом Минэкономразвития России № 255 от 20 июля 2007 г.; ФСО №3 «Требования к отчёту об оценке», утвержден Приказом Минэкономразвития России № 254 от 20 июля 2007 г.

Для получения достоверных результатов при проведении оценки использован сравнительный и доходный подходы.


При оценке оценщик исходил из предположения, что объект не заложен и не обременен долговыми обязательствами и ограничениями на возможное использование территории. 


Информацию и анализ,  использованные для оценки стоимости, Вы найдете в соответствующих разделах отчета. Отчет выполнен в письменной форме.

По имеющейся у оценщика информации, полученной в результате исследования рынка, учитывая местоположение и состояние оцениваемого объекта, оценщик пришел к выводу, что по его оценке рыночная стоимость нежилого помещения площадью 264,0 кв.м., расположенного по адресу: Амурская область, Магдагачинский район, пгт. Магдагачи, ул. ХХХХХХХ, на дату оценки составляет:
6 753 000 (шесть миллионов семьсот пятьдесят три тысячи) рублей, с учетом НДС.

5 722 881 (пять миллионов семьсот двадцать две тысячи восемьсот восемьдесят один) рубль, без учета НДС.

Если у Вас возникнут какие – либо вопросы, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.

Благодарим Вас за возможность оказать Вам услугу.

                      С уважением,

         Оценщик I категории, Действительный 

Член Российского Общества Оценщиков                                                      С.А.Ячный
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1. ОСНОВНЫЕ  ФАКТЫ  И  ВЫВОДЫ
Таблица 1
	Номер Отчета об оценке 
	 №хх/хх-13 от 27.02.2014г.

	Основания для проведения оценки
	Договор на  оценку  рыночной  стоимости нежилого помещения площадью 264,0 кв.м. от 27.02.2013г.  за  №хх

	Краткое описание объекта оценки
	Нежилое помещение, расположенное по адресу: Амурская область, Магдагачинский район, пгт. Магдагачи, ул. ХХХХХХХ. Кадастровый номер 28:16:ХХХХХХ:ХХХ, назначение: нежилое, этаж – 1, общая  площадь 264,0 кв.м.  

	Краткое описание имущественных прав
	Собственность
Согласно ст. 209 ГК РФ «Содержание права собственности» «собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным способом» 

	Собственник объекта оценки
	ХХХХХХХ

	Заказчик  оценки
	ХХХХХХХ

	Цель и задачи оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки является  независимым экспертным  суждением оценщика,  которое  будет  использоваться  заказчиком  для заключения договора купли-продажи муниципального имущества в соответствии с положениями Федерального закона №159-ФЗ от 22.07.2008 г. «Об особенностях отчуждения недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности субъектов Российской Федерации или в муниципальной собственности и арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» без проведения торгов

	Дата оценки (дата определения стоимости объекта оценки»
	27.02 2014г.

	Период проведения работ
	С27.022014г. по 19.03 2014г.

	Дата составления Отчета об оценке
	19.03. 2014г.

	Дата осмотра объекта оценки
	27.02.2014г.

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	Определяются оценщиком самостоятельно

	Действительная инвентаризационная стоимость Объекта оценки на последнюю отчетную дату:
	ХХХХХХХ рублей  (в ценах 2008 г. по данным тех. паспорта ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» Амурский филиал Магдагачинское отделение серии ХХХХХХХ на хх.хх.2013г.)

	Балансовая/остаточная стоимость Объекта оценки на последнюю отчетную дату
	ХХХХХХХ (по состоянию на хх.хх.2014г. согласно заявки № ХХХХХХХ от хх.хх.2014г.)

	Результаты оценки:

	Затратный подход
	не применялся

	Сравнительный подход
	6 699 000 рублей (с  учетом  НДС)

	Доходный подход
	6 819 548 рублей (с  учетом  НДС)

	Итоговая величина стоимости объекта оценки (с округлением)
	6 753 000 рублей (с  учетом  НДС)

	Итоговая величина стоимости объекта оценки 
	5 722 881 рубль (без учета НДС)


2. ЗАДАНИЕ НА  ОЦЕНКУ
Таблица 2

	Объект  оценки
	Нежилое помещение, расположенное по адресу: Амурская область, Магдагачинский район, пгт. Магдагачи, ул. ХХХХХХХ. Кадастровый номер 28:16:ХХХХХХ:ХХХ, назначение: нежилое, этаж – 1, общая  площадь 264,0 кв.м.  

	Имущественные  права на объект оценки
	Оценке подлежит право собственности ХХХХХХХ на нежилое помещение площадью 264,0 кв.м. на основании свидетельства о государственной регистрации права серии 28 АА № ХХХХХХХ от  хх.хх.ххххг.
Существующие ограничения (обременения)  права: не зарегистрировано.

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки для заключения договора купли-продажи муниципального имущества в соответствии с положениями Федерального закона №159-ФЗ от 22.07.2008 г. «Об особенностях отчуждения недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности субъектов Российской Федерации или в муниципальной собственности и арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» без проведения торгов

	Предполагаемое использование результатов оценки 
	Результаты оценки предполагается использовать для заключения договора купли-продажи муниципального имущества в соответствии с положениями Федерального закона №159-ФЗ от 22.07.2008 г. «Об особенностях отчуждения недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности субъектов Российской Федерации или в муниципальной собственности и арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» без проведения торгов

	Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки 


	Результаты оценки и содержание отчета об оценке достоверны только при их использовании в соответствии с условиями договора и не могут быть использованы для иных целей

	Вид  стоимости
	Рыночная стоимость.

В соответствии с Федеральным стандартом оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости», утвержденным Приказом №255 от 20 июля 2007 года Минэкономразвития РФ, под термином “рыночная стоимость объекта” понимается наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

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

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

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

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

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

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

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям цен для покупателя.

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки.

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку.

	Дата оценки
	27.02.2014г.

	Срок проведения оценки
	27.02.2014г. – 19.03.2014г.


3. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ

Подписавший данный отчет оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него сведениями: изложенные в отчете факты правильны и соответствуют действительности; сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исключительно в пределах, оговоренных в настоящем отчете допущений и ограничивающих условий и являются не предвзятыми профессиональными анализами, мнениями и выводами; 
отсутствие в настоящий момент и в будущем личной заинтересованности относительно объекта оценки, являющегося предметом данного отчета, или какой бы то ни было предвзятости в отношении вовлеченных сторон; образование оценщика соответствует необходимым требованиям; 
оценщик имеет опыт оценки, связанный с местонахождением и категорией аналогичного имущества; 
оценщик совместно с представителем собственника осмотрели объект оценки, составляющий предмет данного отчет; 
никто, кроме лиц, указанных в отчете, не оказывал профессиональной помощи в подготовке отчета. 
Заключение о стоимости было получено, а отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998г. № 135-ФЗ, со Стандартами оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №4) (в соответствии с Приказами Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. №№254-256 и от 22.10.2010г. №508), и сводом стандартов оценки 2010 общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», утвержденных протоколом Совета РОО № 284 от 18.12.2009г. 
Оценщик   I  категории, Действительный 
Член Российского Общества Оценщиков        ___________________       Ячный С.А.
4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ  ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ
Сведения о заказчике  оценки

Таблица 3

	Заказчик оценки:
	ХХХХХХХ

	ОГРН, дата присвоения
	ХХХХХХХ

	Сведения о заказчике:
	ХХХХХХХ

	Юридический адрес  и реквизиты Заказчика:
	хххххх, Амурская область Магдагачинский район, ХХХХХХХ


Сведения об оценщике

Таблица 4

	ФИО
	Ячный Сергей Анатольевич

	Сведения об оценщике (серия и номер документа удостоверяющего личность, дата выдачи и орган, выдавший документ):
	Паспорт: серия 1000 №138270, выдан 19.06.2001г. Белогорским ГОВД Амурской области

	Адрес оценщика
	676850 Амурская область, г. Белогорск, ул. Садовая, д. 19

	ОГРН, дата присвоения
	№ 304280433600207, 01.12.2004г.

	Сведения о членстве в саморегулируемой организации оценщиков
	Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков №0014373 от 25.07.2013 г. ООО «Российское общество оценщиков» зарегистрировано Федеральной регистрационной службой в едином государственном реестре саморегулируемых организаций оценщиков 09.07.2007г. регистрационный № 0003.

	Сведения о документах, подтверждающих получение профессиональных  знаний в области оценочной  деятельности
	- диплом о профессиональной переподготовке ИВС 0551001 выдан 25.11.2002 г. Институтом ускоренного обучения руководящих работников г. Санкт – Петербург. 

- диплом БВС № 0854496 от 08.07.2002 г. выдан Северо – Западной Академией государственной службы. Г.Санкт – Петербург.по специальности «Финансы и кредит»

- свидетельство о повышении квалификации регистрационный номер 0327 от 30.06.2011 г., выданное НОУ ВПО «Московская финансово-промышленная академия» г. Москва, 2011 г., по программе "Оценочная деятельность".

- удостоверение о повышении квалификации №ПКС-245 по направлению «Оценочная деятельность» дисциплина по выбору «Современные методы оценки земли и иной недвижимости» от 06.06.2005 г.

	Сведения о страховании  гражданской  ответственности
	  Обязательная ответственность: полис №66 к договору №433-121121/12/ 0321R/776/00001/2 от 23.07.2012г. ОСАО «Ингосстарх», г. Москва, действует с 01.01.2013г. по 30.06.2014 г., лимит ответственности 300 000 (триста тысяч) рублей.

  Дополнительная ответственность: полис №13811В4000006 от 09.10.2013г. Белогорское отделение ОАО «ВСК», действует с 10.10.2013г. по 09.10.2014г., страховая сумма 10000000 (десять миллионов) рублей.

	Стаж  работы в оценочной  деятельности
	с 11.12.1997г.; 16 (шестнадцать) лет


Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах: 
Непосредственно к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке никакие сторонние организации и специалисты (в том числе оценщики) не привлекались. Обращение к сторонним организациям или специалистам происходило лишь в рамках использования их баз данных и знаний в качестве источников информации.
5. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ
Следующие допущения являются неотъемлемой частью настоящего Отчета.

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

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

3.      Оценщик не обязан приводить обзорные материалы (планы, чертежи и т.п.) по объекту оценки.

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

5.      Сведения, полученные Оценщиком и содержащиеся в Отчете, считаются достоверными. Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений указывается источник информации.

 

Отчет об оценке был составлен в соответствии с нижеследующими ограничивающими условиями:

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

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

3.      Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, относится к объекту оценки в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта является неправомерным, если таковое не оговорено в Отчете.

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

5.      Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном Отчете.
6. 
    В расчетных таблицах и формулах, представленных в настоящем Отчете приведены округленные значения показателей. Итоговые значения получены также при использовании округленных показателей.

7.         Заказчиком никаких сведений о земельном участке, на котором расположено здание, частью которого является оцениваемый объект, не предоставлял. Согласно ст. 35 Земельного Кодекса РФ, к новому собственнику объекта недвижимости  переходит то право на земельный участок, на основании которого земельный участок принадлежал прежнему собственнику недвижимости. Если это было право собственности, оно переходит к приобретателю недвижимости, если право аренды, то соответственно, новый собственник приобретает право пользования земельным участком, на праве аренды независимо от того, оформлен ли в установленном порядке договор аренды между покупателем недвижимости и собственником земельного участка. Поскольку в нашем случае оцениваемый объект является встроенным помещением, то есть занимает только часть здания, расположенного на земельном участке, новому собственнику передается и часть соответствующих прав на земельный участок, приходящийся на оцениваемый объект, пропорционально занимаемой им площади в общей площади здания. Таким образом, стоимость прав на соответствующую часть земельного участка, пропорциональную занимаемой оцениваемым объектом площади в  общей площади здания, автоматически учитывается в стоимости оцениваемого объекта, определенной в рамках подходов к оценке, применяемых в настоящем отчете. 

6.  ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И ОБОСНОВАНИЕ ИХ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ДАННОГО ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Таблица. Список используемых стандартов
Оценка объекта, указанного в настоящем отчете выполнена в полном соответствии с требованиями Федеральных стандартов оценки:
Таблица 5

	Краткое наименование стандарта
	Полное наименование стандарта
	Сведения о принятии стандарта
	Основание для использования стандарта

	ФСО-1
	Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки»
	Приказ МЭРТ
 РФ №256 от 20.07.2007г, Регистрация в Минюст РФ №10040 от 22.08.07г
	Стандарт обязателен к применению

	ФСО-2
	Федеральный стандарт оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости»
	Приказ МЭРТ РФ №255 от 20.07.2007г, Регистрация в Минюст РФ №10045 от 23.08.07г
	Стандарт обязателен к применению

	ФСО-3
	Федеральный стандарт оценки №3 «Требования к отчету об оценке»
	Приказ МЭРТ РФ №254 от 20.07.2007г, Регистрация в Минюст РФ №10009 от 20.08.07г
	Стандарт обязателен к применению

	Стандарты и правила оценочной деятельности СРО РОО
	Свод стандартов оценки РОО (ССО РОО)
	Выписка из Протокола заседания Правления РОО от 15 декабря 2004 г.)
	Стандарт обязателен к применению


В дальнейшем при упоминании в отчете тех или иных положений стандарта такое упоминание будет сопровождаться ссылкой на Краткое наименование стандарта.

Нормативные акты, регламентирующие оценочную деятельность

Гражданский кодекс Российской Федерации. Частей I и II.

В отношении оценочной деятельности ГК РФ содержит значительное число положений, связанных с определением стоимости, а также устанавливает объекты гражданских прав, их классификацию, виды и возможность участия в гражданском обороте.


Федеральный закон Российской Федерации № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
В соответствии с ФЗ об оценке (ст. 1) он является специальным по отношению к иным актам, регулирующим вопросы оценочной деятельности в гражданских правоотношениях. Это означает, что федеральные законы, законы субъектов РФ, иные нормативные акты в части, затрагивающей вопросы оценочной деятельности, не должны противоречить Закону об оценке. Если такие противоречия возникают, то соответствующие положения иных законов и нормативных актов применению не подлежат.

7. ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ:

ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ, ОБЯЗАТЕЛЬНЫЕ К ПРИМЕНЕНИЮ В СООТВЕТСТВИИ С ФСО-1 РАЗД. II И ФСО-2 (ПП. 7-10)

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством РФ установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки 

При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости Совершении сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости. 

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 

Подход к оценке представляет собой 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 

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является 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 оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное 

При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем за объект оценки 

При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 

При проведении экспертизы отчета об оценке осуществляется совокупность мероприятий по проверке соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также достаточности и достоверности используемой информации, обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или отказа от использования подходов к оценке, согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки 

Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним 

Рыночная стоимость (определяется при целях оценки- при изъятии имущества для гос. нужд, при определении стоимости размещенных акций общества, приобретаемых обществом по решению общего собрания акционеров или по решению совета директоров ( наблюдательного совета) общества, при определении стоимости объекта залога, в том числе при ипотеке, при определении стоимости не денежных вкладов в уставной капитал, при определении стоимости имущества должника в ходе процедур банкротства, при определении стоимости безвозмездно полученного имущества. 

Инвестиционная стоимость (стоимость для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом инвестиционных целях использования объекта оценки. при этом учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен) 

Ликвидационная стоимость (определяется расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. Учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца отчуждать объект на условиях, не соответствующих рыночным.) 

Кадастровая стоимость (установленная в процессе государственной кадастровой оценки рыночная стоимость объекта недвижимости, определенная методами массовой оценки, или, при невозможности определения рыночной стоимости методами массовой оценки, рыночная стоимость, определенная индивидуально для конкретного объекта недвижимости в соответствии с законодательством об оценочной деятельности) 

Дополнительные понятия и определения. 

Недвижимое имущество — земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения. К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество. 

Физический износ — уменьшение стоимости имущества вследствие потери его элементами своих первоначальных свойств. 

Функциональное устаревание — степень несоответствия современным требованиям основных конструктивных и эксплуатационных параметров зданий, определяющих  условия труда и жизнедеятельности людей функционирования производственного оборудования, объем и качество предоставляемых услуг.
Экономическое устаревание -  уменьшение полезности объекта в результате действия внешних по отношению к объекту оценки факторов -  изменения положения по отношению к основным транспортным, коммунальным, коммерческим и другим сооружениям, изменения финансовых и законодательных условий, экономической ситуации и т.д.

Величина экономического устаревания обусловлена следующими факторами:

1. различием стоимости строительных новых объектов данного назначения и стоимостью их продажи в перспективе.

2. различием стоимости квадратного метра недвижимости, обусловленной местоположением.
Основные средства — это созданные общественным трудом потребительные стоимости (произведенные активы), которые длительное время неоднократно или постоянно в неизменной натурально-вещественной форме используются в экономике, постоянно перенося свою стоимость на создаваемые продукцию и услуги. 

Отчет об оценке имущества — документ, содержащий обоснование мнения оценщика о стоимости имущества. 

Первоначальная стоимость имущества — фактические затраты на приобретение или создание имущества на момент начала его использования. 

Полная восстановительная стоимость основных фондов — это полная стоимость затрат, которые должна была бы осуществить организация, ими владеющая, если бы она должна была полностью заменить их на новые аналогичные объекты по рыночным ценам и тарифам, существующим на дату оценки, включая затраты на приобретение (строительство), транспортировку, установку (монтаж) объектов, для импортируемых объектов, а также таможенные платежи и т.д. 

Право собственности — право собственника владеть, пользоваться и распоряжаться своим имуществом. 

Процедура оценки имущества — совокупность приемов, обеспечивающих процесс сбора и анализа данных, проведения расчетов стоимости имущества и оформления результатов оценки. 

Стоимость балансовая — полная первоначальная стоимость основных фондов, учитываемая в момент их постановки на учет в бухгалтерском балансе. Балансовая стоимость представляет, как правило, смешанную оценку основных фондов, т.к. часть инвентарных объектов числится на балансах по восстановительной стоимости на момент последней переоценки, а основные фонды, введенные в последующий период, учтены по первоначальной стоимости (стоимости приобретения). 

Информация (глоссарий), представленная в данном разделе и используемая в процессе оценки, позволяет Заказчику и Оценщику достичь однозначного понимания целей и методов оценки, правильно истолковать результаты.
8. СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ
Настоящий Отчет является полным повествовательным отчетом об оценке с применением всех приемлемых в данном случае методов оценки. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. Окончательная величина рыночной стоимости Объекта была получена путем согласования результатов, полученных различными методами.

Анализ  предоставленной  заказчиком  информации
Таблица №6
	Вид информации
	Описание
	Анализ (соответствие/несоответствие)

	Оформление предоставляемой  информации.
	«Информация,  предоставленная  заказчиком (в  том  числе  справки,  таблицы,  бухгалтерские  балансы)  должна  быть  подписана  уполномоченным  на  то  лицом  и  заверена  в установленном  порядке»  п.11  ФСО  №3 «Требования к отчету об оценке».
	Соответствует. 

Все представленные заказчиком оценки и необходимые  для  проведения  оценки  документы,  в  частности  правоустанавливающие и технические документы, имеют подпись уполномоченного лица и печать федерального органа исполнительной власти. 

Предоставленные  оценщику  копии  документов заверены Заказчиком.  

	Информация о виде и объеме прав на объект 

оценки 
	Получение  исчерпывающей  информации  о виде  и  объеме  прав  на  объект  оценки,  содержащейся в документах, подтверждающих существующее  право  на  него  (в  правоудостоверяющих,  правоустанавливающих  документах)
	Заказчиком  были  предоставлены  правоподтверждающие  документы  на  объект  оценки.  

Предоставленные  документы  дают  достаточно  исчерпывающую  информацию  о виде и объеме прав на объект оценки.  

	Сопоставление данных об объекте оценки
	Установление  конструктивных  особенностей объекта оценки, право на которое оценивается,  а  также  соответствия  (наличия/отсутствия  не  зарегистрированных  в установленном  порядке  перепланировок  и т.п.)  фактического  состояния  недвижимого имущества  характеристикам  объекта,  отраженным  в  действительных  на  дату  оценки документах органов/организаций, осуществляющих  технический  учет  и  инвентаризацию  на  здания,  строения,  сооружения,  входящие в состав объекта оценки (технический паспорт, выписка из технического паспорта, поэтажный план, экспликация) 
	Особенности  объекта  оценки  были описаны  согласно  данным  осмотра  и  данным    технического паспорта.    Описание  составлено  в  разделе «Описание объекта оценки» 

	Установление данных об обременении на объект оценки 
	Установление  наличия/отсутствия  обременений  объекта  оценки,  права  на  который оцениваются,  на  основании  документов, содержащих  сведения  о  наличии  обременений, установленных в отношении оцениваемого имущества, включая обременение сервитутом, залогом или долговыми обязательствами, наличием арендаторов, соглашений, контрактов,  договоров  и  других  обременений (при их наличии).
	В  документах,  предоставленных  Заказчиком сведений об обременениях нет.

	Сбор сведений о расходах 
	Установление  величины  годовых  расходов Собственника,  связанных  с  эксплуатацией, обслуживанием  недвижимого  имущества, права на которое оцениваются, и  уплачиваемых им налоговых платежей на основании справки Собственника объектов и/или иных документов  (балансов,  оборотно-сальдовых 

ведомостей и т.п.).
	Справки  о  расходах  предоставлены  не были.  

	Вывод:  информация, предоставленная заказчиком и используемая при проведении оценки,  удовлетворяет требованию достоверности, достаточности и существенности. 


Также в тексте Отчета присутствуют ссылки на источники информации, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки. Основные материалы приложены к отчету в виде распечаток (скриншотов).  

В случае если в качестве информации использовалось экспертное мнение, то проведен анализ данного значения на соответствие рыночным условиям в разделе анализа рынка.
9. ТОЧНОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНЕМ ССЫЛОК НА ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

9.1 Количественные и качественные характеристики объекта оценки

Сведения об имущественных правах и обременениях
Таблица 7
	Правоудостоверяющие (правоподтверждающие) документы
	Свидетельство о государственной регистрации права собственности серии 28 АА № ХХХХХХХ от  хх.хх.ххххг. на нежилое помещение площадью 264,0 кв.м.

	Вид права
	Собственность

	Субъект (субъекты) права
	Муниципальное образование Магдагачинского района Амурской области

	Объекты права
	Нежилое помещение, расположенное по адресу: Амурская область, Магдагачинский район, пгт. Магдагачи, ул. ХХХХХХХ. Кадастровый номер 28:16:ХХХХХХ:ХХХ, назначение: нежилое, этаж – 1, общая  площадь 264,0 кв.м.  

	Существующие ограничения (обременения) права
	Ограничения и обременения на объект: не зарегистрировано


Физические свойства объекта оценки

Объект оценки расположен по адресу: Амурская область, Магдагачинский район, пгт. Магдагачи, ул. ХХХХХХХ
Здание, в котором расположен объект оценки находится в пгт. Магдагачи Магдагачинского района Амурской области. Поселок значительно отдален от областного центра, что оказывает определенное влияние на спрос и предложение на рынке недвижимости. 
Интенсивность движения, как транспортных, так и пассажирских потоков – низкая. Плотность застройки средняя. Окружение объектов оценки характеризуется застройкой жилыми домами, социально-значимыми объектами: многоквартирные жилые дома, продовольственные и непродовольственные  магазины, железная дорога, вокзал, военкомат, аптека, автомастерские. 

Территория благоустроена парковкой автотранспорта на прилегающей территории.
Анализ местоположения не выявил отрицательных моментов, снижающих потребительскую ценность объекта.
Местоположение объекта оценки указано на фрагменте карты пгт. Магдагачи:
[image: image2.png]




Источник: http://karta3.ru
Описание местоположения объекта оценки
Таблица8
	Наименование
	Характеристика

	Адрес 
	Объект оценки расположен по адресу: Амурская область, Магдагачинский район, пгт. Магдагачи, ул. ХХХХХХХ

	Локальное местоположение

	Центральная часть поселка 

	Преобладающая застройка микрорайона

	В силу местоположения преобладает жилая застройка со встроенными на первых этажах торговыми помещениями.
Кроме этого окружением объекта оценки являются: многоквартирные жилые дома, продовольственные и непродовольственные  магазины, железная дорога, вокзал, военкомат, аптека, автомастерские

	Транспортная и пешеходная доступность

	Общественный транспорт  в поселке отсутствует 

	Обеспеченность общественным транспортом (субъективная оценка)
	Общественный транспорт  в поселке отсутствует 

	Близость к скоростным магистралям
	Объект оценки расположен в центральной части поселка

	Объекты социальной инфраструктуры микрорайона в пределах пешей доступности (менее 1 км)

	Социальная инфраструктура характеризуется как развитая (в пределах пешеходной доступности имеются многоквартирные жилые дома, продовольственные и непродовольственные  магазины, железная дорога, вокзал, военкомат, аптека, автомастерские)

	Экологическая обстановка района

	Благоприятная

	Объекты промышленной инфраструктуры микрорайона

	Нет

	Состояние прилегающей территории 
	Хорошее

	Дополнительная существенная информация 
	-


Сведения об износе и устареваниях, присущих объекту оценки
Таблица 9
	Наименование
	Характеристика

	Общий физический износ здания (долгоживущих элементов), в котором расположен объект оценки
	Нет данных в тех. паспорте ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» Амурский филиал Магдагачинское отделение серии 2806 № ХХХХХХХ на ХХХХХХХ.;

33% (экспертно, согласно срока жизни здания).

	Сведения об износе и устаревания

	Объекты, подобные оцениваемому, востребованы рынком (помещения на 1-х этажах, в цоколях и подвалах домов) и продаются в настоящее время в большом количестве. Многоэтажные дома по различным технологиям также продолжают возводиться в настоящее время. Таким образом, объект соответствует объемно-планировочным решениям, широко применяемым в настоящее время, весь необходимый для нормальной эксплуатации объекта набор коммуникаций имеется. Повышенных затрат, связанных с эксплуатацией оцениваемого объекта (по сравнению с аналогичными помещениями), оценщиком не выявлено. При осмотре объекта оценки, анализе рынка недвижимости в населенных пунктах Амурской области, не было выявлено никаких внешних  (каких-либо законодательных ограничений, связанных с оцениваемым объектом и возможными видами его эксплуатации)  и внутренних (связанных с конструктивными особенностями строительства здания, в котором расположен объект оценки) факторов ускоренного износа. Таким образом, можно сделать вывод о том, что износ объекта оценки соответствует нормативному, устареваний объекта не выявлено.

	Состояние внутренней отделки (короткоживущих элементов) нежилых помещений (субъективная оценка)
	1-ый этаж – удовлетворительное (рабочее) состояние, подвал - для нормальной эксплуатации объекта в его помещениях необходимо проведение косметического ремонта

	Видимые дефекты внутренней отделки (короткоживущих элементов) нежилых помещении
	1-ый этаж - в помещениях №1,2,12 – на стенах темные потертости окрасочного слоя, в помещениях №10,11 – на стенах частичное отслоение обоев; в помещениях №3-9 –на потолке и стенах частичное отслоение штукатурного слоя 

подвал: в помещениях №13-19 – на полу глубокие выбоины в бетоне, следы протечки, на потолке и стенах массовое отслоение штукатурки, на стенах темно-коричневые следы ржавчины, следы загрязнений

	
	

	
	

	
	


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

На основании визуального осмотра и представленных Заказчиком документов, были установлены количественные и качественные характеристики объекта оценки, представленные в таблице:                                                                                                                      Таблица 10       
	Наименование
	Характеристика

	I. Характеристики здания, в котором расположено нежилое помещение

	Тип здания
	Многоквартирный жилой дом

	Памятник архитектуры
	Нет


	Этаж/Этажность
	подвал, 1/5 (согласно данных тех. паспорта ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» Амурский филиал Магдагачинское отделение серии ХХХХХХХ на ХХХХХХХ. и визуального осмотра)

	Год постройки
	1973г. (согласно данных справки № ХХХХХХХ от ХХХХХХХ.)

	Площадь застройки,  м2.
	Нет данных в техническом паспорте 

	Общая площадь полезная, кв. м
	264,0 кв.м., в том числе подвал 78,3 кв.м. (согласно данных тех. паспорта ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» Амурский филиал Магдагачинское отделение серии ХХХХХХХ на ХХХХХХХ.)

	Строительный объем, м3
	Нет данных в техническом паспорте

	Высота потолков, м. 
	2,90 м. (помещения №1,2,11,12); 2,50 м. (помещения №3-10); 1,90 м. (помещения №13-19 (подвал)) (согласно данных тех. паспорта ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» Амурский филиал Магдагачинское отделение серии ХХХХХХХ на ХХХХХХХ.)

	Текущее использование помещения
	Под торговые и подсобные помещения (согласно договора о передаче в аренду недвижимого имущества, являющегося собственностью Магдагачинского района №х  от ХХХХХХХ.)

	Функциональное назначение в соответствии с НЭИ 
	Нежилое (согласно данных тех. паспорта ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» Амурский филиал Магдагачинское отделение серии ХХХХХХХ  на ХХХХХХХ. и свидетельства о государственной регистрации права собственности серии  28 АА № ХХХХХХХ от ХХХХХХХ.)

	Тип объекта
	Встроенное нежилое помещение

	Конструктивные элементы здания:

	Фундамент
	Нет данных в техническом паспорте, осмотру не доступен

	Материал стен
	Кирпичные – трещины, выветривание швов (согласно визуального осмотра)

	Перегородки
	Нет данных в техническом паспорте ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» Амурский филиал Магдагачинское отделение серии ХХХХХХХ на ХХХХХХХ

	Материал перекрытий
	Нет данных в техническом паспорте ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» Амурский филиал Магдагачинское отделение серии ХХХХХХХ на ХХХХХХХ

	Инженерно-технические коммуникации
	Отопление, электроснабжение, водоснабжение, канализация от центральных сетей поселка,  удовлетворительное (рабочее) состояние.

	Наружная отделка
	Первый этаж фасада здания – металлосайдинг (согласно визуального осмотра)

	Дополнительная существенная информация 
	Снос или реконструкция здания не предполагается

	Напольное покрытие
	1-ый этаж: помещения №1-12 – кафельная плитка;

подвал: помещения №13-19 – бетон
	1-ый этаж – удовлетворительное (рабочее) состояние, подвал - для нормальной эксплуатации объекта в его помещениях необходимо проведение косметического ремонта

	Потолочное покрытие
	1-ый этаж: помещения №1,2, 11,12 – плитка типа «Armstrong», помещения № 5-10 – штукатурка, побелка;

подвал: помещения №13-19 – штукатурка, побелка
	1-ый этаж – удовлетворительное (рабочее) состояние, подвал - для нормальной эксплуатации объекта в его помещениях необходимо проведение косметического ремонта

	Настенное покрытие 
	1-ый этаж: помещения №1,2, 12 – улучшенная штукатурка, водоэмульсионная окраска, помещение №8 – пластиковые панели, помещения №5,6 - штукатурка, побелка, помещение № 7 – ½ штукатурка, побелка, ½ штукатурка, окраска, помещения № 10,11 – обои штукатурка, побелка;

подвал: помещения №13-19 – штукатурка, побелка
	1-ый этаж – удовлетворительное (рабочее) состояние, подвал - для нормальной эксплуатации объекта в его помещениях необходимо проведение косметического ремонта

	Окна
	1-ый этаж - металлопластиковые стеклопакеты, металлические решетки.
подвал – оконные проемы отсутствуют
	1-ый этаж – удовлетворительное (рабочее) состояние

	Двери 
	Входные двойные металлические и металлопластиковые, внутренние филенчатые
	1-ый этаж, подвал – удовлетворительное (рабочее) состояние

	Описание отделки помещения составлено согласно визуального осмотра.

	


9.3 Информация о текущем использовании объекта оценки

На дату оценки объект оценки используется в качестве торговых и подсобных помещений.
9.4 Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость

- наличие пожарно-охранной сигнализации;
-установлена система видеонаблюдения;
-установлены сплит-системы (кондиционер).
9.5. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки.

         При составлении отчета были использованы следующие документы, предоставленные Заказчиком: 

· Заявка на проведение экспертно – оценочных работ № ХХХХХХХ от ХХХХХХХ.;

· Свидетельство о государственной регистрации права собственности серии  28 АА № ХХХХХХХ от ХХХХХХХ. на нежилое помещение площадью 264,0 кв.м., расположенное по адресу: Амурская область, Магдагачинский район, пгт. Магдагачи, ул. ХХХХХХХ; 
· Технический паспорт ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» Амурский филиал Магдагачинское отделение серии 2806 № ХХХХХХХ на ХХХХХХХ. на нежилое помещение, расположенное по адресу: Амурская область, Магдагачинский район, пгт. Магдагачи, ул. ХХХХХХХ;

· Кадастровый паспорт филиала федерального государственного бюджетного учреждения «Федеральная кадастровая палата Росреестра» по Амурской области № ХХХХХХХ от ХХХХХХХ. на нежилое помещение, расположенное по адресу: Амурская область, Магдагачинский район, пгт. Магдагачи, ул. ХХХХХХХ;

· Договор о передаче в аренду недвижимого имущества, являющегося собственностью Магдагачинского района № ХХХХХХХ от ХХХХХХХ.
· Справка № ХХХХХХХ от ХХХХХХХ.
Кроме того, при проведении оценки Объекта Оценщик использовал собранные самостоятельно сведения об аналогичных объектах, необходимые для определения стоимости Объекта оценки (источник – Интернет сайты)  и другие источники, перечисленные в списке использованной литературы настоящего Отчета.

10. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ

В связи с тем, что ни Закон, ни российские Стандарты оценки не дают определения наиболее эффективного использования. Оценщик  руководствуется определением понятия, данным МСО.

В соответствии с МСО 2005, под наиболее эффективным способом использования (далее по тексту — НЭИ) объекта оценки понимается «наиболее вероятное использование имущества, являющееся физически возможным, рациональным, правомочным, финансово осуществимым и в результате которого стоимость оцениваемого имущества будет максимальной».

Вывод о НЭИ должен следовать из анализа окружающей объект рыночной среды, перспектив ее изменения, исследования ресурсного потенциала оцениваемого объекта, свойств здания/сооружения и т.д.

Как следует из определения рыночной стоимости, способ использования недвижимости, определяющий ее наиболее эффективное использование, должен быть типичен для рынка недвижимости того района, где она расположена. Оценщик на стадии анализа «экономической оправданности» сводит варианты использования Объекта к тем, которые наиболее вероятны в сложившихся рыночных реалиях и правовом поле. НЭИ — это типичное использование для данной местности, апробированное рынком.

Таким образом, для определения наиболее эффективного способа использования исследуется выполнимость четырех перечисленных критериев.

Физическая возможность: рассмотрение физически и технологически реальных в данной местности и для данного участка способов использования.

Правомочность: рассмотрение законных способов использования, которые разрешены действующим законодательством и не противоречат распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зонах и памятниках, строительным, санитарно-экологическим и противопожарным нормативам и т. п.

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и легальное использование, являясь также разумно обоснованным, будет приносить доход владельцу объекта.

Максимальная эффективность (оптимальный вариант застройки): рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных, финансово оправданных и рациональных вариантов использования объекта будет приносить максимальный чистый доход или приводить к максимальной текущей стоимости объекта.

Под критерием, максимизации которого следует достичь, понимается рыночная стоимость имущества.
Исходя из принципа относительной бесконечности существования земельного участка, который переживет все построенные на нем здания и сооружения (находящиеся на нем сколь угодно долго, но относительно бесконечности — временно), а также уникальности пространственного размещения участка и его непереносимости на другое место, мировая оценочная практика и Международные Стандарты Оценки предлагают рассматривать по отдельности НЭИ участка как условно свободного и с существующей застройкой.

Анализ земельного участка как условно свободного

 Анализ земельного участка как условно свободного не производится. Исходя из целей оценки, а также типа объекта оценки (объектом исследования является нежилое помещение), оценщик рассматривает Объект в существующих границах и объеме, исключая рассмотрение вариантов сноса первичного объекта недвижимости или его надстройки. 

Анализ земельного участка с существующей застройкой

Анализ наиболее эффективного использования Объекта как застроенного,  проводится исходя из перспектив оптимизации функционального назначения оцениваемого помещения и его технического состояния. Анализ проводится в следующей последовательности:

Данный анализ позволяет определить наиболее эффективное использование объекта оценки как земельного участка с уже имеющимися улучшениями. Вариант использования, который обеспечит максимальную доходность в долгосрочной перспективе.

Определение наиболее эффективного варианта использования объектов недвижимости базируется на вышеперечисленных 4-х критериях.

Проведенное выше исследование не выявило законодательных ограничений, которые нарушали бы существующий вариант использования объектов.

1. Физически  возможные варианты использования:

При проведении анализа необходимо оценить размер, проектные характеристики и состояние имеющихся улучшений. Каждый из рассматриваемых вариантов использования должен быть физически возможен в данных условиях.

2. Законодательно разрешенное использование.

3. Физически осуществимое использование

4. Финансово осуществимое использование: 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования земельного участка с улучшениями приведен в табличной форме.

Определение факторов наилучшего и наиболее эффективного использования

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

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение оценщика в отношении наилучшего использования собственности, исходя из всеобъемлющего анализа рынка. Понятие “Наилучшее и наиболее эффективное использование", применяемое в данном отчете, подразумевает такое использование, которое из всех рациональных физически осуществимых, финансово приемлемых, юридически допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость объекта. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

Юридическая правомочность: рассмотрение законных способов использования, которые не противоречат распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зонах и памятниках, экологическим законодательствам. 

Физическая осуществимость: рассмотрение технологически реальных для данного объекта недвижимости способов использования. 

Финансовая оправданность: рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом вариантов использования, которые будут приносить доход владельцу объекта недвижимости. 

Максимальная эффективность: рассмотрение того варианта застройки, который из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования объекта будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.

В данном отчете рассматривается нежилое помещение площадью 264,0 кв.м., расположенное по адресу: Амурская область, Магдагачинский район, пгт. Магдагачи, ул. ХХХХХХХ. Кадастровый номер 28:16: ХХХХХХХ:ххх, назначение: нежилое, этаж – 1

В рамках анализа учтено, что:

- цель оценки и предполагаемое использование результатов оценки – Определение рыночной стоимости объекта оценки является  независимым экспертным  суждением оценщика,  которое  будет  использоваться  заказчиком  для заключения договора купли-продажи муниципального имущества в соответствии с положениями Федерального закона №159-ФЗ от 22.07.2008 г. «Об особенностях отчуждения недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности субъектов Российской Федерации или в муниципальной собственности и арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» без проведения торгов;
- текущее использование объекта недвижимости соответствует законодательно разрешенным видам использования (нежилое - согласно технического паспорта ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» Амурский филиал Магдагачинское отделение серии 2806 №005926 на 14.03.2013г. и свидетельства о государственной регистрации права серии 28АА №681734 от 25.02.2014г.; под магазин и подсобные помещения (согласно договора о передаче в аренду недвижимого имущества, являющегося собственностью Магдагачинского района №01 от 02.01.2014г.)
- технические характеристики и объемно-планировочные решения объекта недвижимости позволяют их эксплуатировать в текущем состоянии без дополнительных капитальных вложений;

- объект недвижимости эксплуатируется одним пользователем, а каждый пользователь исходит из условия получения максимального дохода от деятельности своего бизнеса и используя объект не один год имеет постоянный доход, то есть эксплуатация объектов недвижимости (земельного участка и улучшений) в текущем использовании является для пользователя экономически выгодной. 

Заказчиком никаких сведений о земельном участке, на котором расположено здание, частью которого является оцениваемый объект не предоставлено. Согласно ст. 35 Земельного Кодекса РФ, к новому собственнику объекта недвижимости  переходит то право на земельный участок, на основании которого земельный участок принадлежал прежнему собственнику недвижимости. Если это было право собственности, оно переходит к приобретателю недвижимости, если право аренды, то соответственно, новый собственник приобретает право пользования земельным участком, на праве аренды независимо от того, оформлен ли в установленном порядке договор аренды между покупателем недвижимости и собственником земельного участка. Поскольку в нашем случае оцениваемый объект является встроенным помещением, то есть занимает только часть здания, расположенного на земельном участке, новому собственнику передается и часть соответствующих прав на земельный участок, приходящийся на оцениваемый объект, пропорционально занимаемой им площади в общей площади здания. Таким образом, стоимость прав на соответствующую часть земельного участка, пропорциональную занимаемой оцениваемым объектом площади в  общей площади здания, автоматически учитывается в стоимости оцениваемого объекта, определенной в рамках подходов к оценке, применяемых в настоящем отчете. 

На основании вышеизложенного, в рамках отчета наилучшее и наиболее эффективное использование является использование 1-го этажа в качестве торгового помещения, подвала в качестве подсобного помещения. Также, можно сделать вывод о том, что выбранное НЭИ, и его конкретные варианты, предложенные оценщиком, соответствуют потенциалу местоположения, отвечают рыночному спросу населения, юридически обоснованы (помещение имеет тип – нежилое), физически возможны, финансово оправданы и максимально эффективны.
11. КРАТКИЙ  ОБЗОР МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

11.1 Краткая характеристика социально-экономического положения Амурской области

Амурская область – это один из крупных субъектов Российской Федерации, занимающий пограничное положение на большом протяжении с Китайской Народной Республикой. Протяженность границы составляет почти 1250 км. Область входит в состав Дальневосточного федерального округа и располагается на юго-востоке Российской Федерации в азиатской ее части, между Становым хребтом на севере и рекой Амур на юге. На западе область граничит с Читинской областью, на севере – с Республикой Саха (Якутия), на востоке – с Хабаровским краем и Еврейской автономной областью. Почти вся территория области расположена в бассейне реки Амур.
 Амурская область расположена в умеренном тепловом поясе. Климат континентальный с муссонными чертами. Средняя температура воздуха колеблется с юга на север от +20,7 до +17,6 градуса в июле и от -27,6 до -32,8 градуса в январе. Зима сухая и малоснежная. Примерно 90% влаги приходится на теплое время года. Общая протяженность рек Амурской области превышает 77 тысяч километров. Больших рек (длина которых свыше 500 км) семь: Амур, Зея, Селемджа, Гилюй, Бурея, Олекма и Нюкжа. Территория Амурской области составляет 361,9 тыс. кв. км. Расстояние от Благовещенска до Москвы – 7985 км по железной дороге. Численность постоянного населения, из которого 65% городское, составляет на 01.01.2013 817,0 тыс. человек. Амурская область относится к числу малонаселенных территорий Российской Федерации. Размещение населения неравномерное. Наиболее густо заселена южная часть области. Средняя плотность населения области – 2,3 человека на 1 кв. км. Основная масса населения – русские, украинцы, белорусы. В северных районах области в нескольких селениях проживают эвенки.

Административный и культурный центр области – город Благовещенск с численностью населения 221,1 тыс. человек. Наиболее крупные города: Белогорск с населением 68,4 тыс. человек, Свободный – 57,7 тыс. человек, Тында – 35,4 тыс. человек и Зея – 24,7 тыс. человек.

На территории области можно выделить четыре природно-климатические зоны, различающиеся между собой и по уровню социально-экономического развития. В северной и горно-таежной зонах деятельность населения связана с золотодобычей, лесозаготовками, охотой, обслуживанием железнодорожных путей и линий связи, строительством промышленных объектов и т.д. На территории проживают коренные малочисленные народы Севера, занимающиеся оленеводством и народными промыслами. В центральной и южной зонах расположены 422 сельских населенных пункта, в которых проживают 197,6 тыс. человек, или 73% сельского населения. Здесь развитие получила обрабатывающая промышленность, благоприятны условия для занятия сельскохозяйственным производством.

Структура промышленного производства имеет энергетически-сырьевую направленность. Известны месторождения и проявления россыпного и рудного золота, серебра, титана, молибдена, вольфрама, меди, олова, полиметаллов, сурьмы, бурого и каменного угля, цеолитов, каолина, цементного сырья, апатита, графита, талька, полудрагоценных, поделочных, облицовочных камней и других полезных ископаемых.

В Амурской области сосредоточено более 67% всех гидроэнергетических ресурсов юга Дальнего Востока. Работают две ГЭС: Зейская и Бурейская. Область вышла на первое место по производству электроэнергии в Дальневосточном федеральном округе, половина из которой потребляется за пределами области. Лесопокрытая площадь составляет 23 млн. га (63% территории области), запасы древесины составляют около 2,0 млрд. куб. м.

Основной удельный вес в экономике области занимают: энергетика, золото- и угледобыча.

Амурская область занимает ключевое место в транспортной системе Дальнего Востока. Здесь проходят важнейшие транспортные коридоры, связывающие Россию со странами Азиатско-Тихоокеанского региона.

Плодородные лугово-черноземные почвы самой южной части области благоприятны для земледелия и дают при хорошей обработке высокие урожаи. В области сосредоточено 58% посевных площадей, что дает 75% сои, 55% зерновых культур от валового производства Дальнего Востока.

Основными застройщиками в области являются частные и индивиду-альные застройщики.

Ввод жилья в 2013 году составил 163,9 тыс. кв. м, что на 9,6% выше уровня 2012 года. За счет средств населения (собственных и заемных) введено в эксплуатацию 35,5 тыс. кв. м жилья (21,7% от общего его количества, для сравнения в 2012 году – 24%).

Активизировалось жилищное строительство в сельской местности. За 2013 год на селе введено в эксплуатацию 37,7 тыс. кв. м жилья, что в 2 раза больше, чем в 2012 году. Индивидуальными застройщиками в селе построено 44% общего объема жилья (в 2012 году – 85%).

С 2013 года в области активно строится социальное жилье, осуществляется переселение из ветхого и аварийного жилья, осуществляется его капитальный ремонт.

В области развиты следующие виды связи: почтовая, электрическая (включающая телефонную, телеграфную, факсимильную связь, звуковое и телевизионное вещание) развиваются и эксплуатируются транковые системы радиотелефонной связи, системы сотовой связи. Социально значимой остается почтовая связь. Услуги телефонной связи на территории области оказывают 13 операторов связи.

Развитие внешнеэкономической деятельности играет важную роль в экономике области, обеспечивая формирование доходной части бюджета, техническое перевооружение производства, занятость населения, а также насыщение внутреннего рынка товарами народного потребления.

Традиционно основным торговым партнером Амурской области является Китай. Наличие проходящей вдоль территории Амурской области российско-китайской границы с пропускными пунктами, открытыми для международного грузового и пассажирского сообщения, во многом предопределяет направленность внешнеторговых взаимодействий региона, замкнутых на китайский рынок. На долю КНР приходится около 87% внешнеторгового оборота области.

На 01.01.2013 в состав Амурской области входят 9 городских округов и 20 муниципальных районов. В их составе учтены населенные пункты: 7 городов областного подчинения, 2 города районного подчинения, 18 поселков городского типа, 265 сельских поселений, 599 сельских населенных пунктов.
Потенциал области:

* производство зерновых культур, сои, картофеля, овощей; в животноводстве приоритетными направлениями являются свиноводство, птицеводство и пчеловодство; на севере области - оленеводство и пушной промысел;

* запасы древесины, расчетная лесосека достигает 9,9 млн. куб. м;

* добыча золота и угля, залежи железных и титановых руд, цветных металлов, алюмосиликатного сырья, цеолитов, каолина;

* значительный энергетический потенциал;

* строительство автомобильной дороги Чита - Хабаровск, имеются водные и воздушные транспортные магистрали, связывающие Дальний Восток и европейскую часть России;

* строительство единой нефтепроводной системы по маршруту: г.Тайшет (Иркутская область) - Алдан (Республика Саха (Якутия) - г.Сковородино (Амурская область) с выходом в район г.Находка (Приморский край);

* реализация крупного инвестиционного проекта по строительству космодрома Восточный позволит создать в области инфраструктуру на основе передовых научных технологий.
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В настоящее время социально-экономическое положение области определяется ростом объемов в промышленном производстве, сельском хозяйстве, вводе объектов производственного и социального назначения, перевозке грузов и пассажиров, обороте розничной торговли и платных услуг, а также увеличением номинальной и реальной заработной платы.

Экономическое и социальное положение Амурской области в январе-ноябре 2013 года
Таблица11
	Наименование показателя
	Январь-ноябрь 2013г.
	Январь-ноябрь 2013г. в % к январю-ноябрю 2012г.

	Индекс промышленного производства


	х


	109,2

	Выполнено работ и услуг по виду деятельности "Строительство" в действующих ценах, млн. рублей
	36632,5
	108,0

	Ввод в действие жилых домов, тыс. кв. м общей площади
	233,4

	14,2

	Продукция сельского хозяйства, млн. рублей


105,8

Грузооборот транспорта, млн. т-км
	19580,3
	36,5

	Выполнено работ и услуг собственными силами по виду экономической деятельности "Транспорт" в действующих ценах, млн. рублей 


	29884,0
	92,8

	Грузооборот предприятий всех видов экономической деятельности, млн.т-км. 


	91035,7
	106,2

	Пассажирооборот транспорта общего пользования, млн. пасс.-км. 


	1948,1
	93,7

	Объем услуг связи в сопоставимых ценах, млн. рублей 
	6501,7
	105,4

	Оборот розничной торговли, млн. рублей
	104207,1
	114,3

	Оборот общественного питания, млн. рублей
	3374,3
	100,6

	Объем платных услуг населению, млн. рублей
	30812,5
	100,5

	Индекс потребительских цен, %
	х
	106,8

	Индекс цен производителей промышленных товаров
	х
	92,4

	Реальные располагаемые денежные доходы
	х
	113,9

	Среднемесячная заработная плата одного работника (январь-октябрь 2013г.) номинальная
	26789,0
	104,7

	Общая численность безработных, тыс. человек
	11,8
	х


11.2 Краткая характеристика пгт. Магдагачи

 Магдага́чи — посёлок городского типа в России, административный центр Магдагачинского района Амурской области.

Расположен в северо-западной части области в порядка 550 км к северо-западу от Благовещенска. Одноимённая железнодорожная станция на Транссибе.

Население 11,0 тыс. человек (2009 год). 

Подготовительные работы начались в 1905 году с постройкой грунтовой дороги от Толбузино до Магдагачи протяженностью 48 верст. Она проходила через три становика и множество топких марей, которые заваливали накатником в несколько рядов, а потом засыпали грунтом. По построенной дороге на лошадях перевозили технику, оборудование, людей, продовольственные товары, фураж.

Весной 1910 года началось строительство поселка Магдагачи и одновременно железной дороги в западном и восточном направлениях. Интересно происхождение самого названия поселка. Существуют две версии. Одна из них основана на нанайской легенде (Магда — девушка, гати — болото). По этой легенде будто бы на месте нынешнего поселка жила семья нанайцев. Семья вымерла, и осталась жить среди болота одна девушка. Однако это предположение не изучено и маловероятно. Скорее всего, Магдагачи, в переводе с эвенкийского, — место, где лежат старые, отмершие деревья. Магдагачи упоминается в Географическом словаре Амурской области под редакцией Шульмана. В этом словаре сказано, что поселок Магдагачи расположен выше уровня моря в среднем на 362 м. С северо-востока находятся отроги хребта Джакды, с юга — становики хребта Большого Хингана.

К 1913 году в Магдагачах уже было застроено в верхнем и нижнем поселках по три улицы. В нижней части поселка строились только собственные дома, торговые дома компании «Чурин и К» и мелкие лавочки. Верхняя часть была застроена четырёхквартирными домами, в которых жили служащие и чины охранных ведомств. Улицы носили названия святого Алексея и святого Владимира. На улице св. Владимира, там, где она пересекалась со сквером, была церковь этого же названия. Одновременно с поселком строилось депо. Вначале его сделали из досок и обили цинковым гофрированным железом. В 1913 году — срубили из брусьев и проложили пути отстоя паровозов. В депо были токарный и сверлильный станки, которые приводились в работу через механическую передачу от локомобиля.

Сквозного движения поездов не было, так как строительство тоннеля в Уль-Ручьях ещё не закончилось. Плечо езды было от Магдагачи до ст. Керак, где располагалось оборотное депо. Доезжая до станции Керак, пассажиры шли шесть километров пешком до станции Ковали. Грузы из вагонов перегружались на подводы и везлись по обводной грунтовой дороге. В 1913 году началось строительство двух каменных корпусов паровозного депо. Материалом служил серый гранит, залежи которого нашли на левой стороне речки Магдагачи. Через два года корпуса были сданы в эксплуатацию.

В июне того же года на должность рабочего паровозного депо Магдагачи был принят матрос броненосца "Потемкин" Ф. Я. Кашугин. В депо он трудился рабочим, машинистом местной машины, слесарем, осмотрщиком вагонов вплоть до 1945 года. Материалы о нём бережно хранятся в музее локомотивного депо Магдагачи.Статус посёлка городского типа с 1938 года.

Основные социально-экономические показатели Магдагачинского района 

на январь-декабрь 2013 год
Таблица 12
	Показатели
	Ед. измерения
	2012

	Оценка численности населения на 1 января текущего года
	
	

	Все население
	
	

	на 1 января
	человек
	10 425

	Среднесписочная численность работников 
	человек
	9143

	Фонд заработной платы
	тыс. руб.
	4227133,7

	Заработная плата 
	руб.
	38 528,0


11.3 Анализ рынка недвижимости
Маркетинговое время - фактическое время продажи жилой недвижимости составляет в среднем от 2 до 4 месяцев, объектов  торгового назначения в среднем от 3 до 6 месяцев, производственного и складского назначения –   в среднем от  3 до 8 месяцев.
Классификация и сегментация рынка недвижимости

Земельные участки вне поселений - межселенные территории:

- под дачное и садово-огородное использование;

- под жилую застройку;

- промышленного и иного специального назначения промышленности, транспорта, энергетики, обороны и др.;

- сельскохозяйственного назначения;

- природоохранного, природно-заповедного, оздоровительного, рекреационного, историко-культурного назначения;

- лесного фонда, водного фонда;

- участки недр;

- земли резерва, назначение которых не определено.

Жилье - жилые здания и помещения:

- многоквартирные жилые дома, квартиры в них и другие помещения для постоянного проживания в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.;

 - индивидуальные, двух- и четырехсемейные малоэтажные жилые дома старая застройка, а также дома традиционного типа – домовладения и дома нового типа – коттеджи, таунхаусы.

Коммерческая недвижимость:

- офисные здания и помещения административно-офисного назначения;

- гостиницы, мотели, дома отдыха;

- магазины, торговые центры;

- рестораны, кафе и другие пункты общепита;

- пункты бытового обслуживания, сервиса.

Промышленная недвижимость:

- заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного назначения;

- мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и другие инженерные сооружения;

- паркинги, гаражи;

- склады, складские помещения.

Недвижимость социально-культурного назначения:

- здания правительственных и административных учреждений;

- культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты;

- религиозные объекты.

Согласно Российскому законодательству Гражданский Кодекс РФ, статья 130, недвижимость – это земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно. К недвижимым вещам также относятся подлежащие обязательной государственно регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты.

В России рынок недвижимости традиционно классифицируется по назначению:

- рынок жилья

- рынок коммерческой недвижимости.

Рынок жилья представляет собой рынок квартир, коттеджей, то есть, всех объектов, в которых возможно проживание человека. Рынок коммерческой недвижимости — это рынок объектов, используемых для коммерческой деятельности: офисы, склады, торговые площади, даже самолеты согласно Российскому законодательству.
Рынок жилья традиционно классифицируется следующим образом:

а) рынок покупки / продажи недвижимости;

b) рынок аренды недвижимости.

Рынок покупки / продажи в свою очередь можно разделить на:

Первичный рынок — это рынок жилых объекты, которые впервые предложены на рынке жилья, или находятся в стадии строительства.

Вторичный рынок — это рынок жилых объектов, которые уже построены и выводились на рынок жилья ранее.

Действия, которые можно совершить над объектами, принадлежащим к первым двум типам рынков — полная передача прав владения и распоряжения объектом недвижимости.

Рынок аренды недвижимости – это рынок жилых объектов, которые используются их владельцами - арендодателями для извлечения постоянного дохода, получаемого от арендаторов. На этом рынке передаются права пользования объектами недвижимости.

Рынок жилой недвижимости можно классифицировать основываясь на форме собственности. Например, основные формы собственности на жилье в России:

- частная собственность - приватизированные квартиры,

- кооперативная собственность - собственнику принадлежит доля (пай) в кооперативе,

- муниципальная собственность - собственность города, района.

Объекты недвижимости могут классифицироваться по нескольким характеристикам:

a)по качеству квартиры - площадь, количество комнат, балкон, этаж и др.,

b) по качеству дома - материал стен, время постройки, наличие лифта, консьержа, др.,

c) по качеству района города - удаленность от центра, экологичность, развитость инфраструктуры района, др.
Классификация рынков недвижимости 
Таблица 13
	Признак классификации 
	Виды рынков

	Вид объекта 
	Земельный, зданий, сооружений, предприятий, помещений, многолетних насаждений, вещных  прав, иных объектов

	Географический (территориальный)
	Местный, городской, региональный, национальный, мировой

	Функциональное назначение 
	Производственных помещений, жилищный, непроизводственных зданий и помещений

	Степень готовности к

эксплуатации
	Существующих объектов, незавершенного строительства, нового строительства

	Тип участников
	Индивидуальных продавцов и покупателей, промежуточных продавцов, муниципальных образований, коммерческих организаций

	Вид сделок 
	Купли-продажи, аренды, ипотеки, вещных прав

	Отраслевая принадлежность 
	Промышленных объектов, сельскохозяйственных объектов, общественных зданий, другие

	Форма собственности 
	Государственных и муниципальных объектов, частных

	Способ совершения сделок
	Первичный и вторичный, организованный и неорганизованный, биржевой и внебиржевой, традиционный и компьютеризированный


Участники рынка недвижимости.

Можно выделить следующие группы участников:

1) Основная - покупатели и продавцы недвижимости, или арендаторы и арендодатели.

2) Посредники - организации, которые осуществляют взаимодействие между основными участниками.

- агентства недвижимости - сопровождение сделок, информационное обеспечение, поиск клиентов, управление собственностью и т.д.;

- информационные площадки - рекламные издания, базы данных, информационные и аналитические агентства или интернет сайты.

3) Инвесторы - организации или физические лица, покупающие или арендующие недвижимость для извлечения дохода – через перепродажу, аренду и т.д.

4) Девелоперы - компании, осуществляющие реализацию инвестиционных проектов, строительство новых домов и т.д.

5) Организации, которые оказывают консультационные и финансовые услуги участникам рынка: банки, кредитные общества, юридические конторы, оценщики.

6) Организации, обеспечивающие техническую поддержку объектов недвижимости - ремонтные организации. В России пока это направление только зарождается, за рубежом – находится на достаточно высоком уровне.

7) Различные ассоциации, гильдии, объединяющие участников рынка для более последовательного представления их интересов.

8) Важный участник рынка недвижимости – государство, функция которого – регулировать рынок и устанавливать правила игры.

Рынок коммерческой недвижимости Амурской области


По данным территориального раздела Статистического регистра хозяйствующих субъектов (Статрегистра Росстата) всех форм собственности и хозяйствования, на 1 января 2013 года число учтенных организаций и предприятий всех видов экономической деятельности составило 14,9 тыс. единиц.

Число организаций и предприятий на 1 января 2013 года по сравнению с аналогичной датой 2011 года уменьшилось незначительно (на 0,04%).

Большую часть (70,2%) составляют организации частной формы собственности, 20,0% - государственную и муниципальную формы собственности.

В структуре хозяйствующих субъектов наибольшая часть предприятий и организаций сосредоточена в оптовой и розничной торговле; ремонте автотранспортных средств, мотоциклов, бытовых изделий и предметов личного пользования – 23,8%, в операциях с недвижимым имуществом, аренде и предоставлении услуг – 16,1%, в строительстве – 11,0%, в промышленном производстве – 10,5%, в предоставлении прочих коммунальных, социальных и персональных услуг – 9,1%, в образовании – 6,6%.

Регистрация новых организаций за 1 полугодие 2013 года почти равна количеству официально ликвидированных.

В Статистическом регистре на 1 января 2013 года зарегистрировано 23,9 тыс. индивидуальных предпринимателей, прошедших регистрацию в Управлении Федеральной налоговой службы по Амурской области.

Наибольшее число предпринимателей (51,7%) ведет бизнес в оптовой и розничной торговле; ремонте автотранспортных средств, мотоциклов, бытовых изделий и предметов личного пользования, 9,6% – на транспорте и связи, по 9,3% – в предоставлении прочих коммунальных, социальных и персональных услуг и операциях с недвижимым имуществом, аренде и предоставлении услуг, 6,1% – в промышленном производстве, 5,7% – в сельском хозяйстве, охоте и лесном хозяйстве.

На рынке продаж наиболее востребованными, высоко ликвидными являются торговые помещения площадью до 100  кв. м.


Предпочтения покупателей недвижимости нежилого назначения различаются в зависимости от масштабов их бизнеса. Небольшие фирмы интересуют помещения площадью от 50 до 200 кв. м, крупные производственные предприятия - производственные комплексы с наличием хороших подъездных путей и необходимого оборудования. Крупные фирмы предпочитают помещения площадью от 500 кв.м. и более. 

     В основном на рынке недвижимости нежилых помещений вращаются  переоборудованные площади. Такие помещения не отвечают минимальным современным требованиям, они не оборудованы должным образом, на них не соблюдаются надлежащие меры безопасности и т. д.

Анализ рынка коммерческих помещений показал, что для него характерны определенные закономерности, как и для многих малых городов России. Исследований рынка коммерческой недвижимости, где определялись бы количественные и качественные различия в зависимости от ряда факторов, в настоящее время не имеется. Однако, в рамках настоящего отчета удалось подобрать достоверную и доступную информацию о ценах и характеристиках объектов-аналогов, выбраны единицы сравнения и проведен сравнительный анализ объекта оценки каждого объекта-аналога по элементам сравнения. 

На стоимость традиционно оказывают влияние следующие факторы: 

1. Местоположение. Относится к важнейшим факторам. В центральных районах любых населенных пунктов, стоимость максимальна. Такое утверждение справедливо, в основном, для офисных и торговых помещений, развлекательных комплексов, объектов бытового обслуживания. 
2. Техническое состояние также влияет на стоимость, и относится к важнейшим факторам. Помещения которые, находятся в хорошем состоянии и требующие минимальных затрат стоят дороже, чем помещения, которые требуют капитального ремонта. 
3. Среди второстепенных факторов, влияющих на величину стоимости, можно отметить наличие необходимых коммуникаций, подъездных путей, высота потолков, площадь и дополнительных затрат по обслуживанию арендуемых площадей и т.д. 
Рынок нежилой недвижимости в районных центрах Амурской области

Обзор, приведенный ниже,  подготовлен на основании материалов, опубликованных на сайте http://www.rosreestr.ru. согласно которого получена информация о совершенных сделках купли-продажи, а также на объявлениях, размещенных в свободном открытом доступе в сети интернет. Наше исследование является результатом анализа цен предложений от собственников объектов коммерческой недвижимости и агентств, работающих на рынке коммерческой недвижимости. 

 В  отношении  объектов коммерческой  недвижимости  (торговой/офисной) в г. Тында, г. Свободный, г. Зея, пгт. Магдагачи, п. Архара Амурской области можно  говорить  о  неразвитости  рынка  купли-продажи, об этом свидетельствует рынок продаж зданий  и  помещений  торгово-офисного  назначения представленный в недостаточном количестве и ограничен  по площади, этажности, отделке помещений и наличию земельного участка в собственности/аренде.
Объекты-аналоги торговой/офисной недвижимости расположены в районных центрах Амурской области, схожих по местоположению, а также экономическому положению.
Диапазон стоимости одного квадратного метра торговых/офисных помещений в г. Тында, г. Свободный, г. Зея, п. Архара Амурской области может составлять в среднем от 21 708 рублей/ кв.м. до 65 516 рублей/ кв.м.  Средняя стоимость одного квадратного метра торговых/офисных помещений в районных центрах и населенных пунктах Амурской области составляет 36 116 руб./кв.м.
Диапазон стоимости одного квадратного метра торговых/офисных помещений в пгт. Магдагачи Амурской области может составлять в среднем от 22 290 рублей/ кв.м. до 70 994 рублей/ кв.м.  Средняя стоимость одного квадратного метра торговых/офисных помещений в пгт. Магдагачи Амурской области составляет 52 933 руб./кв.м.
Информация о стоимостных показателях по объектам-аналогам продаж торговых, офисных  помещений в г. Тында, г. Свободный, г. Зея, пгт. Магдагачи, п. Архара Амурской области

Таблица 14
	Местоположение (адрес)
	Площ., м2этаж поме​щения/ этажность здания
	Состав комплекса, описание
	Условия рынка
	Функциональное назначение (Текущее использование)
	Цена продажи, тыс. руб. с учетом НДС
	Ст-ть 1 кв. м, руб.
	Источник 

информации

	Г. Тында
	55,0

1/5
	Встроенное помещение в кирпичном здании, внутренняя отделка помещения находится в удовлетворительном (рабочем) состоянии, все коммуникации, хорошая транспортная доступность
	Открытый рынок
	нежилое (торговое/офисное)
	2 000
	36 364 (продажа)
	https://portal.rosreestr.ru/wps/portal/!ut/p/c5/04_SB8K8xLLM9MSSzPy8xBz9CP0os3hPd68AD293QwP3QB8DA09nl2DDAEdzA4MAI_1wkA48Kgwg8gY4gKOBvp9Hfm6qfkF2dpqjo6IiAGGp0WM!/dl3/d3/L2dJQSEvUUt3QS9ZQnZ3LzZfNEMwSUo5UzM0VjIwRjBJUDI4S1NVSDJHMjM!/ от 01.2013г. 

	г. Свободный
	88,0

1/5
	Встроенное помещение в кирпичном здании, все коммуникации, внутренняя отделка помещения находится в удовлетворительном (рабочем) состоянии, хорошая транспортная доступность
	Открытый рынок
	нежилое (торговое/офисное)
	4 400
	50 000 (продажа)
	https://portal.rosreestr.ru/wps/portal/!ut/p/c5/04_SB8K8xLLM9MSSzPy8xBz9CP0os3hPd68AD293QwP3QB8DA09nl2DDAEdzA4MAI_1wkA48Kgwg8gY4gKOBvp9Hfm6qfkF2dpqjo6IiAGGp0WM!/dl3/d3/L2dJQSEvUUt3QS9ZQnZ3LzZfNEMwSUo5UzM0VjIwRjBJUDI4S1NVSDJHMjM!/ от 07.2013г. 

	г. Свободный
	62,0

1/5
	Встроенное помещение в кирпичном здании, все коммуникации внутренняя отделка помещения находится в удовлетворительном (рабочем) состоянии, хорошая транспортная доступность
	Открытый рынок
	нежилое (торговое/офисное)
	1 570
	25 323 (продажа)
	https://portal.rosreestr.ru/wps/portal/!ut/p/c5/04_SB8K8xLLM9MSSzPy8xBz9CP0os3hPd68AD293QwP3QB8DA09nl2DDAEdzA4MAI_1wkA48Kgwg8gY4gKOBvp9Hfm6qfkF2dpqjo6IiAGGp0WM!/dl3/d3/L2dJQSEvUUt3QS9ZQnZ3LzZfNEMwSUo5UzM0VjIwRjBJUDI4S1NVSDJHMjM!/ от 03.2013г. 

	г. Свободный
	72,0

1/5
	Встроенное помещение в кирпичном здании, все коммуникации, внутренняя отделка помещения находится в удовлетворительном (рабочем) состоянии, хорошая транспортная доступность
	Открытый рынок
	нежилое (торговое/офисное)
	2 490
	34 583 (продажа)
	https://portal.rosreestr.ru/wps/portal/!ut/p/c5/04_SB8K8xLLM9MSSzPy8xBz9CP0os3hPd68AD293QwP3QB8DA09nl2DDAEdzA4MAI_1wkA48Kgwg8gY4gKOBvp9Hfm6qfkF2dpqjo6IiAGGp0WM!/dl3/d3/L2dJQSEvUUt3QS9ZQnZ3LzZfNEMwSUo5UzM0VjIwRjBJUDI4S1NVSDJHMjM!/ u от 07.2013г. 

	пгт. Магдагачи
	49,3

1/5
	Встроенное помещение в кирпичном здании, состояние внутренней отделки – современный ремонт, все коммуникации, хорошая транспортная доступность
	Открытый рынок
	нежилое (торговое/офисное)
	3 500
	70 994
	газета «Вперед» от 06.12.2013г. тел.: 8-963-800-88-62

	пгт. Магдагачи
	31,0

1/5
	Встроенное помещение в кирпичном здании, состояние внутренней отделки – современный ремонт, все коммуникации, хорошая транспортная доступность 
	Открытый рынок
	нежилое (торговое/офисное)
	2 000
	65 516
	газета «Вперед» от 06.12.2013г. тел.: 8-914-583-69-39

	пгт. Магдагачи
	987,0

-/2
	Отдельно стоящее здание, состояние внутренней отделки удовлетворительное (рабочее), все коммуникации, хорошая транспортная доступность, земельный участок 5500,0 кв.м. в собственности
	Открытый рынок
	нежилое (торговое/офисное)
	22 000
	22 290
	газета «Вперед» от 06.12.2013г. (на 01.2014г.) тел.: 8-961-958-13-67

	г. Зея
	691,0

1/2/кирпич
	Отдельно стоящее здание, состояние внутренней отделки – современный ремонт, все коммуникации, хорошая транспортная доступность, земельный участок 28000,0 кв.м. в аренде
	Открытый рынок
	нежилое (торговое/офисное)
	15 000
	21 708
	www.avito.ru от 07.01.2014г. тел.: 8-914-580-28-20

	г. Зея п. Светлый
	90,0

1/2
	Встроенное помещение в кирпичном здании, состояние внутренней отделки – современный ремонт, все коммуникации, хорошая транспортная доступность
	Открытый рынок
	нежилое (торговое)
	4 000
	44 444
	устная информация от 15.02.2014г., тел.: 8-914-600-94-39

	г. Зея
	180,0

1/5
	Встроенное помещение в кирпичном многоквартирном жилом доме, состояние внутренней отделки - современный ремонт, все коммуникации, хорошая транспортная доступность
	Открытый рынок
	нежилое (торговое)
	5 500
	30 556
	устная информация от ООО «Согласие» от 28.02.2014г. тел: 8-963-810-54-22

	п. Архара
	56,0

1/5
	Встроенное помещение в кирпичном многоквартирном жилом доме, состояние внутренней отделки - современный ремонт, все коммуникации, хорошая транспортная доступность
	Открытый рынок
	нежилое (торговое)
	2 500
	44 643
	www.avito.ru от 07.12.2013г. устная информация на 02.2014г.  тел.: 8-924-140-37-27

	г. Зея
	370,0

-/1
	Отдельно стоящее кирпичное здание, состояние внутренней отделки удовлетворительное (рабочее, все коммуникации, хорошая транспортная доступность, земельный участок 2380,0 кв.м. в аренде
	Открытый рынок
	нежилое (торговое/офисное)
	10 000
	27 027
	www.avito.ru от 09.12.2013г. тел.: 8-914-580-28-20

	г. Зея
	86,0

-/1
	Отдельно стоящее кирпичное здание, состояние внутренней отделки - современный ремонт , все коммуникации, хорошая транспортная доступность, земельный участок 1900,0 кв.м. в собственности
	Открытый рынок
	нежилое (торговое/офисное)
	4 000
	46 512
	www.avito.ru от 08.11.2013г. тел.: 8-963-810-54-22


Арендные ставки на нежилые помещения пгт. Магдагачи Амурской области
В 1-м квартале 2014 года также как и на протяжении 2 полугодия 2013 года, наибольшей популярностью у арендаторов пользовались небольшие торговые помещения до 100 кв.м. Подавляющее большинство потенциальных арендаторов ориентируется именно на данный сегмент рынка торговых площадей. 

Информация о стоимостных показателях по объектам-аналогам нежилых  помещений, торгово - офисных, сдаваемых в аренду пгт. Магдагачи Амурской области

Таблица 15
	Местоположение (адрес)
	Площ., м2этаж поме​щения/ этажность здания
	Характеристика помещений (зданий), их отделка, наличие телефона, от​дельного входа и других факторов отличия
	Функциональное назначение (текущее использование)
	Цена за 1 м2 аренды в месяц, рублей с учетом НДС
	Источник информации

	пгт. Магдагачи, ул. Дзержинского, д. 42 «А»
	70,0

1/2
	Встроенное помещение, все коммуникации, состояние внутренней отделки – современный ремонт, хорошая транспортная доступность
	нежилое (торговое)
	700 (продажа)
	Г. «Вперед» №17 от 03.05.2013г. (на 02.2014г.), тел. 8-914-550-07-55

	пгт. Магдагачи, ул. Дзержинского, д. 42 «А»
	30,0

2/2
	Встроенное помещение, все коммуникации, состояние внутренней отделки – современный ремонт, хорошая транспортная доступность
	нежилое (торговое)
	700 (продажа)
	Г. «Вперед» № 47 от 29.11.2013г. (на 02.2014г.), тел. 8-914-391-25-55

	пгт. Магдагачи, ул. Дзержинского, д. 42 «А»
	80,0

2/2
	Встроенное помещение, все коммуникации, состояние внутренней отделки – современный ремонт, хорошая транспортная доступность
	нежилое (торговое)
	700 (продажа)
	Г. «Вперед» №17 от 03.05.2013г. (на 02.2014г.), тел. 8-914-550-07-55

	пгт. Магдагачи, ул. Дзержинского, д. 42 «А»
	50,0

2/2
	Встроенное помещение, все коммуникации, состояние внутренней отделки – современный ремонт, хорошая транспортная доступность
	нежилое (торговое)
	700 
	Г. «Вперед» №17 от 03.05.2013г. (на 02.2014г.), тел. 8-914-550-07-55

	пгт. Магдагачи, ул. Дзержинского, д. 42 «А»
	50,0

2/2
	Встроенное помещение, все коммуникации, состояние внутренней отделки – современный ремонт, хорошая транспортная доступность
	нежилое (торговое)
	600
	Г. «Вперед» №17 от 03.05.2013г. (на 12.2013г.), тел. 8-914-550-07-55

	пгт. Магдагачи, ул. Дзержинского, д. 42 «А»
	80,0

2/2
	Встроенное помещение, все коммуникации, состояние внутренней отделки – современный ремонт, хорошая транспортная доступность
	нежилое (торговое)
	600
	Г. «Вперед» №17 от 03.05.2013г. (на 12.2013г.), тел. 8-914-550-07-55

	пгт. Магдагачи, ул. Дзержинского, д. 42 «А»
	90,0

2/2
	Встроенное помещение, все коммуникации, состояние внутренней отделки – современный ремонт, хорошая транспортная доступность
	нежилое (торговое)
	600
	Г. «Вперед» №17 от 03.05.2013г. (на 12.2013г.), тел. 8-914-550-07-55


Диапазон стоимости одного квадратного метра торговых / офисных помещений, сдаваемых в аренду в пгт. Магдагачи составляет от 600 рублей/ кв.м в месяц  до 700 рублей/ кв.м. в месяц. Средняя стоимость одного квадратного метра торговых / офисных помещений в пгт. Магдагачи, сдаваемых в аренду составляет 657 руб./кв. м. в месяц.   

Основными ценообразующими факторами являются отделка помещений, местоположение, транспортная доступность, этажность (цокольный, подвальный, первый и выше этажи и  для торговых и офисных помещений, причем расположение на первом этаже и выше является равноценным). Не менее важным ценообразующими фактором является  и наличие коммуникаций и санузла. Анализ предложенных в аренду помещений, представленных на открытом рынке недвижимости показал отсутствие зависимости арендной ставки от площади помещения. Кроме этого, разницы между арендной платой для встроенных помещений и арендной платой для отдельно стоящих помещений с земельным участком не выявлено.
Арендная плата для встроенных торгово-офисных помещений указана с учетом расходов на коммунальные услуги. Объекты, представляющие собой встроенные помещения, не имеют в собственности земельный участок, следовательно, стоимость земельного участка не учитывается в арендной ставке.
Анализ рынка недвижимости  производился на основании данных Internet (www.rosreestr.ru, www.irr.ru, www.2x2.ru, www.rosrealt.ru, www.avito.ru, и др.), газета «Вперед»
12. МЕТОДОЛОГИЯ ОЦЕНКИ
При определении рыночной стоимости недвижимости рассматриваются основные подходы оценки, принятые в оценочной практике и установленные Законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998 г. 135-Ф3 (с изменениями и дополнениями)и Стандартами профессиональной деятельности в области оценки: ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утвержден Приказом Минэкономразвития России № 256 от 20 июля 2007 г.; ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости», утвержден Приказом Минэкономразвития России № 255 от 20 июля 2007 г.; ФСО №3 «Требования к отчёту об оценке», утвержден Приказом Минэкономразвития России № 254 от 20 июля 2007 г. Однако в ряде случаев некоторые подходы по тем или иным причинам не могут быть применены. При выборе учитываются следующие факторы: цель оценки, вид оцениваемой стоимости, надежность, полнота и достаточность исходной аналитической информации, как уникальной для объекта оценки, так и общего характера. Оценщиком был проведен анализ возможности применения указанных подходов.

Затратный подход.

Подход к оценке имущества с точки зрения затрат основан на предположении, что затраты на строительство объекта (с учетом износа) в совокупности с рыночной стоимостью права на земельный участок, на котором этот объект находится, являются приемлемым ориентиром для определения стоимости недвижимости.

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

Стоимость воспроизводства объекта определяется расходами в текущих ценах на стоимость точной копии оцениваемого объекта с использованием таких же архитектурно-планировочных решений и строительных конструкций и материалов. Стоимость замещения – это стоимость строительства нового объекта, аналогичного оцениваемому, с эквивалентным функциональным назначением, для которого допускается применение конструктивных решений и материалов взамен устаревших, использованных в оцениваемом объекте.

Общая модель затратного подхода при оценке недвижимости выглядит следующим образом:

РС = СЗ + С в/з * П дев * (1-И∑), 

И∑ = 1 – (1- И физ) * (1-И фун) * (1-И Э), 

где:
РС – рыночная стоимость объекта недвижимости;

СЗ – рыночная стоимость прав на земельный участок;

С в/з – стоимость воспроизводства или замещения улучшений без учета износа;

П дев  - прибыль девелопера;

И∑ - суммарный износ;

И физ – физический износ;
И фун – функциональный износ;
И Э – экономический (внешний) износ.

Затратный подход очень полезен при определении рыночной стоимости предполагаемого строительства, объектов специализированного имущества и других объектов имущества, редко продаваемых на рынке (МСО МР-1 «Оценка стоимости недвижимого имущества», п. 5.13.).

Специализированное имущество – имущество, которое редко, если вообще когда-либо, продается на рынке иначе, как посредством продажи бизнеса или организации, честью которых оно является, в силу его уникальности, обусловленной его специализированным характером, конструкцией, его конфигурацией, размером, местоположением и др. свойствами (МСО МР-8 «Затратный подход для финансовой отчетности», п. 3.2.).

Объект оценки – не является специализированным имуществом: рынок коммерческой недвижимости в городах и населенных пунктах Амурской области в недостаточной степени развит, о чем свидетельствует недостаточное количество информации о реальных сделках и предложениях по продаже и аренде объектов, подобных объекту оценки. 

Даже при слаборазвитом рынке недвижимости затратный подход в наименьшей степени отражает рыночную стоимость объекта оценки.

Кроме того, объект оценки представляет собой встроенное нежилое помещение, являющееся частью единого объекта недвижимости. Поскольку не представляется возможным обоснованное определение удельного веса расходов на создание оцениваемого помещения в общей сумме затрат на строительство единого объекта недвижимости, равно как выделение части прав на земельный участок, приходящихся на оцениваемый объект, в общей совместной собственности на землю под единым объектом недвижимости, постольку замена объекта оценки «другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства» является невозможной. Исходя из этого, в соответствии с в п. 23 ФСО-1 определение стоимости объекта оценки затратным подходом является невозможным.

Сравнительный подход.

Сравнительный подход к оценке имущества предполагает, что ценность объектов собственности определяется тем, за какую цену они могут быть проданы при наличии достаточно сформированного рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости оцениваемого объекта может быть реальная цена продажи аналогичного объекта, зафиксированного рынком.
Подход по сравниваемым продажам определяет  методом сравнительных продаж на основе анализа недавних продаж аналогичного имущества (или предложений на продажу),  которые схожи с оцениваемыми объектами по физическим характеристикам, использованию и доходу, которого они приносят. Сравнительный подход к оценке стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта таким же образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. 

Метод валового рентного мультипликатора в данном случае не приемлем, что  связано с отсутствием достаточной информации по действительным  продажам аналогичных объектов и дохода собственников.

Для сбора информации по сделкам с объектами недвижимости Оценщиком были проанализировоны следующие источники информации: Internet (www.rosreestr.ru, www.irr.ru, www.2x2.ru, www.rosrealt.ru, www.avito.ru, и др.), газета  «Вперед».
В составе сравнительного подхода выделяют метод сравнения продаж и метод валового рентного мультипликатора (ВРМ). 

Валовой рентный мультипликатор (ВРМ) – это отношение продажной цены или к потенциальному валовому доходу или к действительному доходу.

Для применения данного метода необходимо:

1)  оценить рыночный валовой доход, генерируемый объектом;

2)  определить отношение валового дохода от оцениваемого объекта к цене продаж по сопоставимым продажам аналогов;

3)  умножить валовой доход от оцениваемого объекта на усредненное значение ВРМ по аналогам.

Вероятная цена продажи рассчитывается по формуле
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где 

	Цоб 
	- вероятная цена продажи оцениваемого объекта;

	ПВДо
	- валовой доход от оцениваемого объекта;

	ВРМа
	- усредненный валовой рентный мультипликатор;

	Цia
	- цена продажи i-го сопоставимого аналога;

	ПВДia
	- потенциальный валовой доход i-го сопоставимого аналога;

	m
	- количество отобранных аналогов


Метод имеет следующие недостатки:

- может применяться только в условиях развитого и активного рынка недвижимости;

- в полной мере не учитывает разницу в рисках или нормах возврата капитала между объектом оценки и его сопоставимым аналогом;

- не учитывает также вполне вероятную разницу в чистых операционных доходах сравнимых объектов.

Метод сравнения продаж определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа недавних продаж сопоставимых объектов недвижимости, которые сходны с оцениваемым объектом по размеру и использованию. Данный метод определения стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. Для того, чтобы применить метод сравнения продаж, Специалисты использует ряд принципов оценки, включая принцип замещения, который гласит, что стоимость недвижимости, которая имеет объекты - заместители на рынке, обычно устанавливается исходя из затрат на приобретение «равно желаемого объекта- заместителя».

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении следующих действий:

· подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности;

· определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой единице;

· сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки их продажных цен или исключения из списка сравниваемых;

· приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых объектов к рыночной стоимости объекта оценки.

В настоящем отчете для  расчета стоимости оцениваемого объекта Оценщик применял метод сравнения продаж, с применением корректировок на дату предложения и состояние отделки помещений.

Доходный подход.

Согласно п. 13 ФСО-1 «доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки». Доходный подход представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из того принципа, что стоимость имущества непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесёт данное имущество. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход собственность на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от ее коммерческой эксплуатации и от последующей продажи.

Сущность данного подхода заключается в следующем: средства, вложенные в имущество, должны приносить доход не меньший, чем та же сумма, размещенная альтернативным, наименее рискованным вариантом инвестирования.

В качестве дохода могут выступать: денежный поток, прибыль, дивиденды. В российской практике наиболее обоснованным выглядит использование в качестве показателя дохода денежного потока. Для оценки недвижимости как индивидуальной вещи наиболее часто за основу расчета денежного потока используется доход от аренды.

В соответствии с п. 21 ФСО-1 оценщик определял искомую стоимость объекта оценки доходным подходом, так как нашел достаточно информации для прогнозирования потока доходов от использования объекта

В рамках доходного подхода оценщик, исходя из анализа объёмно-планировочных характеристик объекта оценки и его технического состояния, отдал предпочтение методу прямой капитализации. Источником получения дохода для доходной недвижимости, в соответствии с общепринятой в оценочной практике процедурой, может являться арендная плата при гипотетической сдаче объекта оценки в аренду, т. к. в данном случае источник дохода непосредственно и неразрывно связан с оцениваемым имуществом. Данное предположение предопределяет поступление равновеликих и равномерных платежей, ограниченных во времени только сроком экономической жизни объекта недвижимости, что и делает наиболее оправданным в данной ситуации применение метода прямой капитализации.

При этом для сохранения объективности, в качестве аналогов подбирались помещения, имеющие в своем составе как полезную площадь, так и вспомогательную (коридоры, санузла, иные места общего пользования, подсобные помещения).

Таким образом, для оценки рыночной стоимости недвижимого имущества использовались следующие методы:

- в рамках сравнительного подхода – метод сравнения продаж;

- в рамках доходного подхода – метод  прямой капитализации дохода;

Затратный подход не применялся.

Результаты расчетов указанными методами приведены ниже.
13. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ
13.1.  Оценка  нежилого помещения площадью 264,0 кв.м. сравнительным  подходом

Сравнительный подход к оценке недвижимости отражает принцип спроса и предложения, а также принцип замещения.

Необходимой предпосылкой для применения методов сравнительного подхода является наличие информации о сделках с аналогичными объектами недвижимости (которые сопоставимы по назначению, размеру и местоположению), произошедших в сопоставимых условиях (время совершения сделки и условия финансирования сделки).

Основные трудности при применении методов сравнительного подхода связаны с непрозрачностью российского рынка недвижимости. В большинстве случаев реальные цены сделок с объектами недвижимости неизвестны. В связи с этим при проведении оценки применяются как цены продаж объектов, так и цены предложений по выставленным на продажу объектам.

           В рамках сравнительного подхода могут применяться следующие методы:
            - метод валовой ренты;

  - метод сравнения продаж.

В рамках сравнительного подхода расчеты производятся по методу сравнения продаж.
Метод сравнения продаж определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа недавних продаж сопоставимых объектов недвижимости, которые сходны с оцениваемым объектом по размеру и использованию. Данный метод определения стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. Для того, чтобы применить метод сравнения продаж, Специалисты использует ряд принципов оценки, включая принцип замещения, который гласит, что стоимость недвижимости, которая имеет объекты - заместители на рынке, обычно устанавливается исходя из затрат на приобретение "равно желаемого объекта- заместителя".

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении следующих действий:

  * подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности;

  
* определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой единице;

  * сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки их продажных цен или исключения из списка сравниваемых;

 
 * приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых объектов к рыночной стоимости объекта оценки.

Выбор сопоставимых объектов производился на основании данных Internet (www.rosreestr.ru, www.irr.ru, www.2x2.ru, www.rosrealt.ru, www.avito.ru, и др.), газета  «Вперед»
В качестве единицы сравнения выбрана цена предложения объекта за 1 кв.м. общей площади Объекта. После выбора единицы сравнения необходимо определить основные показатели или элементы сравнения, используя которые можно смоделировать стоимость Объекта посредством необходимых корректировок цен предложения сравнимых объектов недвижимости.
        В оценочной практике при определении стоимости недвижимости выделяют следующие основные элементы сравнения:

   1) Переданные права на недвижимость;

2) Условия финансовых расчетов при приобретении недвижимости;

3) Условия продажи (чистота сделки);

4) Время продажи;

5) Местоположение;
6) Состояние отделки помещений;

7) Наличие земельного участка;

8) Наличие коммуникаций;

9) Этаж/этажность;
10) Удобство подъездных путей;

11) Площадь объекта.
Согласно анализа рынка недвижимости, приведенного в настоящем отчете, наиболее близкими по назначению и техническому исполнению к объекту оценки являются объекты торгово-офисной недвижимости. При этом Оценщик руководствовался тем, чтобы большинство ценообразующих факторов аналогов было сопоставимо с  оцениваемым объектом. По тем характеристикам, по которым имеются различия между оцениваемым объектом и конкретными аналогами, применялись корректировки. Скриншоты интернет-страниц и ксерокопии газет, содержащие предложения объектов-аналогов, контакты продавцов и иные данные, приведены в Приложении к настоящему Отчету.

Необходимо отметить, что рынок нежилой недвижимости в частности торгово-офисной в пгт. Магдагачи не развит и относится к депрессивному рынку, имеются  данные о трех ценах предложений. Однако, три из имеющихся трех объектов, расположенных в пгт. Магдагачи, не сравнимы по площади с оцениваемым объектом (два объекта имеют значительно малую площадь (менее 50,0 кв.м.) и находятся  в верхнем ценовом диапазоне, один объект имеет слишком большую площадь (около 1000,0 кв.м.) и находится в нижнем ценовом диапазоне. Учитывая вышеизложенное, для расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта выбраны три цены предложения. Все объекты-аналоги  схожи с оцениваемым объектом площади, наличию (отсутствию) земельного участка, а также функциональному назначению, текущему использованию (торговые помещения), соотношению торговых и вспомогательных (подсобных) помещений.
Описание объектов – аналогов 

Таблица 16
	Местоположение

(адрес)
	Площ., м2этаж поме​щения/ этажность здания/
	Состав комплекса, описание
	Условия продажи
	Функциональное назначение (Текущее использование
	Цена продажи, тыс. руб. (с учетом НДС)
	Ст-ть1 кв. м, руб.
	Источник информации

	г. Зея п. Светлый
	90,0
1/2
	Встроенное помещение в кирпичном здании, состояние внутренней отделки – современный ремонт, все коммуникации, хорошая транспортная доступность
	Открытый рынок
	нежилое (торговое)
	4 000
	44 444
	устная информация от 15.02.2014г., тел.: 8-914-600-94-39

	г. Зея
	180,0

1/5
	Встроенное помещение в кирпичном многоквартирном жилом доме, состояние внутренней отделки - современный ремонт, все коммуникации, хорошая транспортная доступность
	Открытый рынок
	нежилое (торговое)
	5 500
	30 556
	устная информация от ООО «Согласие» от 28.02.2014г. тел: 8-963-810-54-22

	п. Архара
	56,0

1/5
	Встроенное помещение в кирпичном многоквартирном жилом доме, состояние внутренней отделки - современный ремонт, все коммуникации, хорошая транспортная доступность
	Открытый рынок
	нежилое (торговое)
	2 500
	44 643
	www.avito.ru от 07.12.2013г. устная информация на 02.2014г.  тел.: 8-924-140-37-27


Расчет стоимости объекта оценки сравнительным подходом

Таблица 17
	Элементы сравнения
	Единица
	Объекты   сравнения

	 
	измер.
	оцениваемый
	1
	3
	4

	Цена продажи/предложения с учетом НДС 
	тыс.руб
	
	4 000
	5 500
	2 500

	    Общая площадь
	м2
	264,0
	90,0
	180,0
	56,0

	Единицы сравнения 
	 
	
	
	
	

	Цена продажи/предложения с учетом НДС                   
	тыс.руб
	
	4 000
	5 500
	2 500

	Цена  за ед.  общей площади с учетом НДС
	руб./м2
	
	44 444
	30 556
	44 643

	Корректировки    
	

	Цена  за ед.  общей площади
	руб./м2
	
	44 444
	30 556
	44 643

	Право собственности 
	 
	полное
	полное

полное
	полное
	полное

	Условия финансирования
	 
	коммерческие, 100% оплаты
	коммерческие, 100% оплаты


	коммерческие, 100% оплаты
	коммерческие, 100% оплаты

	Условия продажи
	 
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Условия рынка (время продаж)
	
	02.2014
	02.2014
	02.2014
	02.2014

	Количество месяцев прошедших с даты предложения (продажи) до даты оценки
	
	
	0
	0
	0

	Корректировка, коэффициент
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./м2.
	
	44 444
	30 556
	44 643

	Местоположение
	 
	пгт. Магдагачи
	г. Зея
	г. Зея
	п. Архара

	Коэффициент на местоположение
	
	1
	1
	1
	1

	Корректировка, коэффициент
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	44 444
	30 556
	44 643

	Функциональное назначение
	 
	нежилое
	нежилое
	нежилое
	нежилое

	Коэффициент на функциональное назначение
	
	1
	1
	1
	1

	Корректировка, коэффициент
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	44 444
	30 556
	44 643

	Текущее использование
	 
	торговое
	торговое
	торговое
	торговое

	Коэффициент на текущее использование
	
	1
	1
	1
	1

	Корректировка, коэффициент
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	44 444
	30 556
	44 643

	Состояние внутренней отделки помещений
	 
	1-ый этаж - удовлетворительное (рабочее) состояние, подвал - для нормальной эксплуатации объекта в его помещениях необходимо проведение косметического ремонта
	современный ремонт
	современный ремонт
	современный ремонт

	Коэффициент на состояние внутренней отделки
	
	0,94
	1,24
	1,24
	1,24

	Корректировка, коэффициент
	
	
	0,76
	0,76
	0,76

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	33 777
	23 222
	33 929

	Наличие земельного участка
	 
	нет
	нет
	нет
	нет

	Коэффициент на наличие земельного участка
	
	1
	1
	1
	1

	Корректировка, коэффициент
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	33 777
	23 222
	33 929

	Наличие коммуникаций
	
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации

	Коэффициент на наличие коммуникаций
	
	1
	1
	1
	1

	Корректировка, коэффициент
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	33 777
	23 222
	33 929

	Этаж/этажность
	 
	1,подвал/5
	1/2
	1/5
	1/5

	Коэффициент на этаж
	
	0,92
	1
	1
	1

	Корректировка, коэффициент
	
	
	0,92
	0,92
	0,92

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	31 075
	21 364
	31 215

	Удобство подъездных путей
	 
	4
	4
	4
	4

	Коэффициент на удобство подъездных путей
	
	1
	1
	1
	1

	Корректировка, коэффициент
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	31 075
	21 364
	31 215

	Предложение к продаже, продажа
	 
	
	предложение к продаже
	предложение к продаже
	предложение к продаже

	Корректировка, процент
	
	
	-9
	-9
	-9

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	28 278
	19 441
	28 406

	Общая чистая коррекция
	
	
	-16166
	-11 115
	-16 237

	      в % от цены продажи
	руб./м2
	
	36
	36
	36

	Вес из расчета трехбалльной системы
	
	3
	1
	1
	1

	Стоимость с учетом веса
	руб./м2
	
	28 278
	19 441
	28 406

	Средневзвешенная стоимость 1 кв.м.
	руб./м2
	25 375

	Стоимость объекта оценки
	руб.
	6 699 000


Корректировки для метода сравнимых продаж

Корректировка на право собственности

Из имеющейся информации оценивается полное право собственности, поэтому корректировка не вводится при сравнении со всеми аналогами, так как обстоятельства совершения сделок сопоставимы

Корректировка на условия финансирования
Корректировка не вводится, так как обстоятельства совершения сделок сопоставимы, коммерческие, 100% оплаты.

Корректировка на условия продажи

Корректировка не вводится, так как обстоятельства совершения сделок сопоставимы, условия продажи рыночные.

Корректировка на дату предложения
Согласно данным сайта http://www.ria.ru инфляция составляет в среднем 0,5% в месяц. Анализ рынка, проведенный Оценщиком, показывает, что рост цен на коммерческую недвижимость не значительный и  примерно соответствует росту инфляции. В данном случае корректировка не вводится, поскольку объекты аналоги находятся в предложении в феврале 2014г. и объект оценки оценивается в феврале 2014г.
Корректировка на местоположение 

В данном случае корректировка не вводится, поскольку местоположение всех объектов сопоставимо. 
Корректировка на функциональное назначение. По данному элементу сравнения различий между объектом оценки и объектами-аналогами не выявлено, поскольку согласно данных тех. паспорта ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» Амурский филиал Магдагачинское отделение серии ХХХХХХХ на ХХХХХХХ. и свидетельства о государственной регистрации права собственности серии  28 АА № ХХХХХХХ  от ХХХХХХХ функциональное назначение объекта оценки нежилое, и функциональное назначение объектов-аналогов – нежилое.
Корректировка на текущее использование. По данному элементу сравнения различий между объектом оценки и объектами-аналогами не выявлено, поскольку согласно Договора №  ХХХХХХХ о передаче в аренду недвижимого имущества, являющегося собственностью Магдагачинского района от ХХХХХХХ. текущее использование объекта оценки под торговые и подсобные помещения, и текущее использование объектов-аналогов – торговое.
Корректировка на состояние отделки помещений
На стоимость недвижимости влияет ее техническое состояние. В связи с  отсутствием иной достоверной информации о влиянии технического состояния отделки помещения на его стоимость, в качестве корректировки использован параметр на основании данных «Справочника оценщика недвижимости»
  Л.А. Лейфера,  Д.А.Щегуровой, (табл. 33, стр. 187) учитывающий влияние технического состояния отделки помещения на величину его арендной ставки. Анализ рынка коммерческой недвижимости населенных пунктов Амурской области показал наличие прямо пропорциональной  зависимости  между стоимостью недвижимости и величиной ее арендной ставки, соответственно, можно говорить об одинаковых тенденциях рынка продажи и аренды коммерческой недвижимости. Поэтому Оценщик посчитал возможным использовать данные для арендных ставок недвижимости применительно к продажам такой недвижимости. Следует отметить, что данные корректирующие коэффициенты относятся к состоянию отделки объектов, а не их долгоживущих конструктивных элементов.
           Таблица 18
	Показатель
	Среднее

	Отношение ставок аренды офисно-торговых помещений класса С и ниже, требующих приведения ремонта, к аналогичным объектам, находящимся в удовлетворительном состоянии
	0,79

	Отношение ставок аренды офисно-торговых помещений класса С и ниже с ремонтом с использованием современных материалов, к аналогичным объектам, находящимся в удовлетворительном состоянии
	1,24


Поскольку в данном отчете рассматривается объект с различной отделкой, то необходимо рассчитать, корректировку согласно доли занимаемой площади. Для этого необходимо изначально определить долю занимаемой площади, выраженную в коэффициентах для  1-го этажа и подвала по формуле:

D=Sx/Sо*100

где, D- доля занимаемой площади объекта (1-го этажа, подвала)

       Sx -  площадь объекта (1-го этажа, подвала)

       So -  общая площадь оцениваемого объекта
Отсюда следует, доля занимаемой площади 1-го этажа =185,7/264= 0,703
    доля занимаемой площади подвала =78,3/264= 0,297


Таким образом, необходимо рассчитать коэффициент состояния отделки для оцениваемого объекта как среднее арифметическое коэффициентов, согласно занимаемой площади: 

(1х0,703) + (0,79х0,297) = 0,93763 ≈ 0,94
Корректировка на наличие земельного участка

В данном случае корректировка не вводится, поскольку все объекты не имеют в собственности земельный участок (все объекты являются встроенными помещениями). 

Корректировка на наличие коммуникаций

Корректировка не вводится для всех аналогов, так как обстоятельства совершения сделок сопоставимы, все объекты имеют централизованные коммуникации (электричество, водоснабжение, водоотведение, отопление).


Корректировка на этаж
На основании данных «Справочника оценщика недвижимости»
  Л.А. Лейфера,  Д.А.Щегуровой (табл. 17, стр. 128) определена корректировка на этаж:
Таблица 19
	Отношение цен офисно-торговых площадей, расположенных в подвале, к ценам аналогичных объектов на первом этаже
	0,74


Таким образом, рассчитаем коэффициент на этаж для оцениваемого объекта как среднее арифметическое коэффициентов, согласно занимаемой площади: (1х0,703) + (0,74х0,297) = 0,92278 ≈ 0,92
Корректировка на удобство подъездных путей. Корректировка на удобство подъездных путей вводится в случаях, когда характеристика по данному параметру оцениваемого и сопоставимых объектов различна. 

Удобство подъездных путей Специалистами рассчитывается по пятибалльной шкале: 

5 баллов - обеспечен подъезд автотранспорта к объекту с центральной улицы, имеется парковка;

4 балла - возможен подъезд легковых и грузовых автомобилей не с центральной улицы, парковка; 

3 балла - подъезд автомашин осуществляется по улицам с ограниченным движением автотранспорта, парковка затруднена; 

2 балла - подъезд автомашин затруднен, ближайшая парковка находится в 10 мин. пешком. 

Корректировка была определена экспертным путем на основе анализа рыночной информации на рынке нежилых помещений. Так уменьшение балльной оценки на 1 балл характеризуется снижением в стоимости на 6% и наоборот. 

Корректировка на удобство подъездных путей не требуется, так как обстоятельства совершения сделки сопоставимы, всем объектам присвоено 4 балла. 

Корректировка на торг.
Цены предложения объектов отличаются от цен реальных сделок на рынке нежилых помещений, которые, как правило, происходят по более низким ценам. На основании данных «Справочника оценщика недвижимости»
  Л.А. Лейфера,  Д.А.Щегуровой (табл. 1, стр. 54)
Таблица 20
	Показатель
	Среднее
	Доверительный интервал
	Количество значений

	Скидки на цены офисно-торговых объектов
	9%
	9%
	10%
	233



Корректировка вводится для всех аналогов в размере -9%.
Согласование результатов

По полученным результатам проводится анализ изменения цены 1 кв.м. продажи и скорректированной стоимости в процентах. Объектам – аналогам с меньшим процентным изменением (по абсолютной величине) придается наибольшее значение и рассчитывается средневзвешенное значение. Всем аналогам присваивается 1 балл, поскольку процентное изменение всех объектов-аналогов одинаковое. 

Средневзвешенная величина скорректированных цен объектов – аналогов дает представление о стоимости  объекта оценки, полученной сравнительным подходом, в соответствии с нижеприведенной формулой.            

                                                Сср= где:

Сср – стоимость объекта оценки сравнительным подходом, руб.;

      
a -  балл корректности стоимости аналога,  в соответствии с отклонением от первоначальной стоимости   объекта – аналога;

            Сi – стоимость объекта – аналога после введения всех корректировок, рублей.                                                                                                                

Вывод: рыночная стоимость нежилого помещения сравнительным подходом на дату оценки составляет: 6 699 000  (шесть миллионов шестьсот девяносто девять тысяч) рублей.

13.2. Оценка стоимости нежилого помещения площадью 264,0 кв.м. доходным подходом
Подход  с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из того принципа, что стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесет данная недвижимость.  Другими словами, инвестор   приобретает приносящую доход недвижимость на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от её коммерческой эксплуатации  и от последующей продажи. 


Для определения стоимости рассматриваемого объекта недвижимости оценщик применяет метод прямой капитализации.


Прямая капитализация - это метод оценки, где для получения стоимости объекта недвижимости, стабильный чистый операционный доход за один год нужно разделить на общий коэффициент капитализации. 

Основные этапы процедуры оценки при данном методе:

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

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

3. Расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на анализе фактических издержек по ее содержанию и/или типичных издержек на данном рынке. В статьи издержек включаются только отчисления, относящиеся непосредственно к эксплуатации собственности, и не включаются ипотечные платежи, проценты и амортизационные отчисления. Величина издержек вычитается из действительного валового дохода и получается величина чистого операционного дохода.
4. Пересчет чистого операционного в текущую стоимость объекта.
Расчет рыночной стоимости ставки аренды

Арендная плата была определена методом сравнительного анализа.

Расчет арендной ставки методом сравнительного анализа заключается в анализе арендных ставок аналогичных объектов недвижимости, сравнении их с оцениваемым и внесении соответствующих поправок на различия, которые имеются между сопоставимыми объектами и оцениваемым. В результате определяется арендная ставка каждого сопоставимого объекта, как если бы при сдаче в аренду он имел те же основные характеристики, что и оцениваемый объект. Откорректированные арендные ставки по сопоставимым объектам-аналогам после их согласования позволяют сделать вывод о стоимости аренды объекта недвижимости.

Оценщик исходил из предположения, что величины арендных ставок относятся к единице общей площади. При этом, учитывался тот факт, что арендные ставки для выбранных объектов-аналогов включают коммунальные расходы.

Согласно ФСО №3, п. 10,  при использовании в отчете информации, опубликованной не в периодическом печатном издании, распространяемом на территории Российской Федерации, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов. Оценщик также имеет право "запрашивать в письменной или устной форме у третьих лиц информацию" (ФЗ-135, ст. 14
). При использовании в отчете об оценке устной информации указываются данные, необходимые для обеспечения принципа проверяемости (ФСО-3, п. 4) этой информации. Таким образом,  информация по всем объектам-аналогам, опубликованная в газете «Вперед» (выпуск №17) прилагается к данному отчету. 

Описание объектов – аналогов 
Таблица 21
	Местоположение (адрес)
	Площ., м2 здания, этаж помещения/этажность здания
	Характеристика помещений (зданий), их отделка, наличие телефона, от​дельного входа и других факторов отличия
	Функциональное назначение (Текущее использование
	Цена за 1 м2 аренды в месяц, рублей (с учетом НДС)
	Источники информации

	пгт. Магдагачи, ул. Дзержинского, д. 42 «А»
	70,0

1/2
	Встроенное помещение, все коммуникации, состояние внутренней отделки – современный ремонт, хорошая транспортная доступность
	нежилое (торговое)
	700 (продажа)
	Г. «Вперед» №17 от 03.05.2013г. (на 02.2014г.), тел. 8-914-550-07-55

	пгт. Магдагачи, ул. Дзержинского, д. 42 «А»
	80,0

2/2
	Встроенное помещение, все коммуникации, состояние внутренней отделки – современный ремонт, хорошая транспортная доступность
	нежилое (торговое)
	700 (продажа)
	Г. «Вперед» №17 от 03.05.2013г. (на 02.2014г.), тел. 8-914-550-07-55

	пгт. Магдагачи, ул. Дзержинского, д. 42 «А»
	50,0

2/2
	Встроенное помещение, все коммуникации, состояние внутренней отделки – современный ремонт, хорошая транспортная доступность
	нежилое (торговое)
	700 
	Г. «Вперед» №17 от 03.05.2013г. (на 02.2014г.), тел. 8-914-550-07-55


Таблица. Расчет стоимости арендной ставки для нежилого помещения сравнительным подходом
Таблица 22
	Элементы сравнения
	Единица
	Объекты   сравнения

	 
	измер.
	оцениваемый
	1
	3
	4

	Цена арендной платы с учетом НДС
	тыс.руб
	
	49 000
	56 000
	35 000

	    Общая площадь
	м2
	264,0
	70
	80
	50

	Единицы сравнения 
	 
	
	 
	 
	 

	  Цена арендной платы с учетом НДС                   
	тыс.руб
	
	49 000
	56 000
	35 000

	  Цена  арендной платы за ед.  общей площади с учетом НДС
	руб./м2
	
	700
	700
	700

	Корректировки    
	

	Цена  аренды за ед.  общей площади
	руб./м2
	
	700
	700
	700

	Условия рынка (время продаж)
	
	02.2014
	02.2014
	02.2014
	02.2014

	Количество месяцев прошедших с даты предложения (продажи) до даты оценки
	
	
	0
	0
	0

	Корректировка, коэффициент
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./м2.
	
	700
	700
	700

	Местоположение
	 
	пгт. Магдагачи
	пгт. Магдагачи
	пгт. Магдагачи
	пгт. Магдагачи

	Коэффициент на местоположение
	
	1
	1
	1
	1

	Корректировка, коэффициент
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	700
	700
	700

	Функциональное назначение
	 
	нежилое
	нежилое
	нежилое
	нежилое

	Коэффициент на функциональное назначение
	
	1
	1
	1
	1

	Корректировка, коэффициент
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	700
	700
	700

	Текущее использование
	 
	торговое
	торговое/офис
	торговое/офис
	торговое/офис

	Коэффициент на текущее использование
	
	1
	1
	1
	1

	Корректировка, коэффициент
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	700
	700
	700

	Состояние внутренней отделки помещений
	 
	1-ый этаж - удовлетворительное состояние, подвал - для нормальной эксплуатации объекта в его помещениях необходимо проведение косметического ремонта
	современный ремонт
	современный ремонт
	современный ремонт

	Коэффициент на состояние внутренней отделки
	
	0,94
	1,24
	1,24
	1,24

	Корректировка, коэффициент
	
	
	0,76
	0,76
	0,76

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	532
	532
	532

	Наличие земельного участка
	 
	нет
	нет
	нет
	нет

	Коэффициент на наличие земельного участка
	
	1
	1
	1
	1

	Корректировка, коэффициент
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	532
	532
	532

	Наличие коммуникаций
	
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации

	Коэффициент на наличие коммуникаций
	
	1
	1
	1
	1

	Корректировка, коэффициент
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	532
	532
	532

	Этаж/этажность
	 
	1,подвал/5
	1/2
	2/2
	2/2

	Коэффициент на этаж
	
	0,92
	1
	0,85
	0,85

	Корректировка, коэффициент
	
	
	0,92
	1,08
	1,08

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	489
	575
	575

	Корректировка на оплату коммунальных услуг
	 
	без коммунальных услуг
	с коммунальными услугами
	с коммунальными услугами
	с коммунальными услугами

	Корректировка, процент
	%
	
	-15
	-15
	-15

	Скорректированная цена
	
	
	416
	489
	489

	Удобство подъездных путей
	 
	4
	4
	4
	4

	Коэффициент на удобство подъездных путей
	
	1
	1
	1
	1

	Корректировка, коэффициент
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	416
	489
	489

	Предложение к продаже, продажа
	 
	
	продажа
	продажа
	предложение к продаже

	Корректировка, процент
	
	
	0
	0
	-7

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	416
	489
	455

	Общая чистая коррекция
	
	
	-284
	-211
	-245

	      в % от цены продажи
	руб./м2
	
	41
	30
	35

	Вес из расчета трехбалльной системы
	
	4
	1
	2
	1

	Стоимость с учетом веса
	руб./м2
	
	416
	974
	455

	Средневзвешенная стоимость 1 кв.м.
	руб./м2
	461


Источники информации: Internet (www.irr.ru, www.2x2.ru, www.rosrealt.ru, www.avito.ru, и др.), газета  «Вперед».
Корректировка на право собственности

Из имеющейся информации оценивается полное право собственности, поэтому корректировка не вводится при сравнении со всеми аналогами, так как обстоятельства совершения сделок сопоставимы

Корректировка на условия финансирования
Корректировка не вводится, так как обстоятельства совершения сделок сопоставимы, коммерческие, 100% оплаты.

Корректировка на условия продажи

Корректировка не вводится, так как обстоятельства совершения сделок сопоставимы, условия продажи рыночные.

Корректировка на дату предложения
Согласно данным сайта http://www.ria.ru инфляция составляет в среднем 0,5% в месяц. Анализ рынка, проведенный Оценщиком, показывает, что рост цен на коммерческую недвижимость не значительный и  примерно соответствует росту инфляции. В данном случае корректировка не вводится, поскольку все объекты аналоги находятся в предложении в феврале 2014г. и объект оценки оценивается в феврале 2014г.
Корректировка на местоположение 

В данном случае корректировка не вводится, поскольку местоположение всех объектов сопоставимо, все объекты расположены в пгт. Магдагачи. 
Корректировка на функциональное назначение. По данному элементу сравнения различий между объектом оценки и объектами-аналогами не выявлено, поскольку согласно данных тех. паспорта ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» Амурский филиал Магдагачинское отделение серии ХХХХХХХ на ХХХХХХХ. и свидетельства о государственной регистрации права собственности серии  ХХХХХХХ от ХХХХХХХ функциональное назначение объекта оценки нежилое, и функциональное назначение объектов-аналогов – нежилое.
Корректировка на текущее использование. По данному элементу сравнения различий между объектом оценки и объектами-аналогами не выявлено, поскольку согласно Договора № ХХХХХХХ о передаче в аренду недвижимого имущества, являющегося собственностью Магдагачинского района от ХХХХХХХ. текущее использование объекта оценки под торговые и подсобные помещения, и текущее использование объектов-аналогов – торговое.
Корректировка на состояние отделки помещений
На стоимость недвижимости влияет ее техническое состояние. В связи с  отсутствием иной достоверной информации о влиянии технического состояния отделки помещения на его стоимость, в качестве корректировки использован параметр на основании данных «Справочника оценщика недвижимости»
  Л.А. Лейфера,  Д.А.Щегуровой, (табл. 33, стр. 187) учитывающий влияние технического состояния отделки помещения на величину его арендной ставки. Анализ рынка коммерческой недвижимости населенных пунктов Амурской области показал наличие прямо пропорциональной  зависимости  между стоимостью недвижимости и величиной ее арендной ставки, соответственно, можно говорить об одинаковых тенденциях рынка продажи и аренды коммерческой недвижимости. Поэтому Оценщик посчитал возможным использовать данные для арендных ставок недвижимости применительно к продажам такой недвижимости. Следует отметить, что данные корректирующие коэффициенты относятся к состоянию отделки объектов, а не их долгоживущих конструктивных элементов.
Таблица 23
	Показатель
	Среднее

	Отношение ставок аренды офисно-торговых помещений класса С и ниже, требующих приведения ремонта, к аналогичным объектам, находящимся в удовлетворительном состоянии
	0,79

	Отношение ставок аренды офисно-торговых помещений класса С и ниже с ремонтом с использованием современных материалов, к аналогичным объектам, находящимся в удовлетворительном состоянии
	1,24


Поскольку в данном отчете рассматривается объект с различной отделкой, то необходимо рассчитать, корректировку согласно доли занимаемой площади. Для этого необходимо изначально определить долю занимаемой площади, выраженную в процентах для  1-го этажа и подвала по формуле:

D=Sx/Sо*100%
где, D- доля занимаемой площади объекта (1-го этажа, подвала)

       Sx -  площадь объекта (1-го этажа, подвала)

       So -  общая площадь оцениваемого объекта
Отсюда следует, доля занимаемой площади 1-го этажа =185,7/264*100%= 70,3%
    доля занимаемой площади подвала =78,3/264*100% = 29,7%
Таким образом, необходимо рассчитать коэффициент состояния отделки для оцениваемого объекта как среднее арифметическое коэффициентов, согласно занимаемой площади: 

(1х0,703) + (0,79х0,297) = 0,93763 ≈ 0,94
Корректировка на наличие земельного участка

В данном случае корректировка не вводится, поскольку все объекты не имеют в собственности земельный участок (все объекты являются встроенными помещениями). 

Корректировка на наличие коммуникаций

Корректировка не вводится для всех аналогов, так как обстоятельства совершения сделок сопоставимы, все объекты имеют централизованные коммуникации (электричество, водоснабжение, водоотведение, отопление).


Корректировка на этаж
На основании данных «Справочника оценщика недвижимости»
  Л.А. Лейфера,  Д.А.Щегуровой (табл. 17, стр. 128) определена корректировка на этаж:

Таблица 24
	Отношение цен офисно-торговых площадей, расположенных в подвале, к ценам аналогичных объектов на первом этаже
	0,74

	Отношение цен офисно-торговых площадей, расположенных на втором и выше этажах, к ценам аналогичных объектов на первом этаже
	0,85



Таким образом, рассчитаем коэффициент на этаж для оцениваемого объекта как среднее арифметическое коэффициентов, согласно занимаемой площади: (1х0,703) + (0,74х0,297) = 0,92278 ≈ 0,92

Корректировка на оплату коммунальных услуг.

Корректировка вводится для всех аналогов в размере -15%, поскольку арендная плата объектов-аналогов дана с учетом оплаты всех коммунальных услуг, а оцениваемый объект рассчитывается без учета коммунальных услуг. Корректировка введена на основании данных, портала «Appraiser.RU. Вестник оценщика", а также анализа рынка, проведенного Оценщиком, согласно которого диапазон доли оплаты коммунальных услуг равен 14-18%.
Корректировка на удобство подъездных путей. Корректировка на удобство подъездных путей вводится в случаях, когда характеристика по данному параметру оцениваемого и сопоставимых объектов различна. 

Удобство подъездных путей Специалистами рассчитывается по пятибалльной шкале: 

5 баллов - обеспечен подъезд автотранспорта к объекту с центральной улицы, имеется парковка;

4 балла - возможен подъезд легковых и грузовых автомобилей не с центральной улицы, парковка; 

3 балла - подъезд автомашин осуществляется по улицам с ограниченным движением автотранспорта, парковка затруднена; 

2 балла - подъезд автомашин затруднен, ближайшая парковка находится в 10 мин. пешком. 

Корректировка была определена экспертным путем на основе анализа рыночной информации на рынке нежилых помещений. Так уменьшение балльной оценки на 1 балл характеризуется снижением в стоимости на 6% и наоборот. 

Корректировка на удобство подъездных путей не требуется, так как обстоятельства совершения сделки сопоставимы, всем объектам присвоено 4 балла. 

Корректировка на торг.
Цены предложения объектов отличаются от цен реальных сделок на рынке нежилых помещений, которые, как правило, происходят по более низким ценам. На основании данных «Справочника оценщика недвижимости»
  Л.А. Лейфера,  Д.А.Щегуровой среднее значение корректировки на торг равно -7% (табл. 1, стр. 54)

Таблица 25
	Показатель
	Среднее
	Доверительный интервал
	Количество значений

	Скидки на арендные ставки офисно-торговых объектов
	7%
	6%
	7%
	218


Корректировка вводится для 3-го аналога в размере 7%, для 1-го и 2го аналогов корректировку не вводим, поскольку данные объекты-аналоги фактически проданы (сданы в аренду).
Согласование результатов

По полученным результатам проводится анализ изменения цены 1 кв.м. продажи и скорректированной стоимости в процентах. Объектам – аналогам с меньшим процентным изменением (по абсолютной величине) придается наибольшее значение и рассчитывается средневзвешенное значение. Аналогу с наименьшим отклонением присваивается 2 балла, аналогам с наибольшим отклонением присваивается 1 балл. 

Средневзвешенная величина скорректированных цен объектов – аналогов дает представление о стоимости  объекта оценки, полученной сравнительным подходом, в соответствии с нижеприведенной формулой.            

                                                Сср= где:

Сср – стоимость объекта оценки сравнительным подходом, руб.;

      
a -  балл корректности стоимости аналога,  в соответствии с отклонением от первоначальной стоимости   объекта – аналога;

            Сi – стоимость объекта – аналога после введения всех корректировок, рублей.                                                                                                                

Стоимость арендной ставки для нежилого помещения площадью 264,0 кв.м. на дату оценки сравнительным подходом составляет 461 (четыреста шестьдесят один) рубль/кв.м. с учетом НДС.
Потенциальный валовой доход представляет собой ожидаемую суммарную величину от основного вида деятельности, дополнительных услуг, которые сопутствуют основному виду деятельности.

В рассматриваемом случае, ПВД - это доход от сдачи площадей в аренду при 100% занятости, без учета потерь и расходов.

Расчет ПВД производится по формуле:

ПВД = A*S, где:

А - ставка арендной платы, руб.;

S— площадь, сдаваемая в аренду, м2.

Определение действительного валового дохода (ДВД)

Потенциальный валовой доход за вычетом потерь от недогрузки помещений и расходов на управление составляет действительный валовой доход.
Процент недозагрузки определен в размере 13% на основании данных Справочника
 Л. А. Лейфера (табл. 7, стр. 86)
Таблица 26
	Показатель
	Среднее
	Доверительный интервал
	Количество значений

	Процент недозагрузки при сдаче в аренду  офисно-торговых объектов
	13%
	12%
	14%
	217


Для расчета Чистого операционного дохода (ЧОД) необходимо определиться с величиной затрат. Прежде всего, отметим, что практика аренды помещений предусматривает возложение бремени расходов по обеспечению арендуемых помещений коммунальными услугами на арендатора. 

Таким образом, обоснованно численно необходимо учесть лишь расходы на управление.

Налог на имущество в данном случае не учитывается, поскольку Муниципальные образования, объекты малого и среднего предпринимательства не уплачивают налог на имущество, поскольку применяют упрощенную систему налогообложения. 

Расходы на управление
Расходы на управление могут быть в принципе учтены в виде некоего фонда заработной платы работникам. Однако получить сведения о среднерыночных затратах собственников на управление своей собственностью не так просто. Зарплата работников не является исключительно платой за управление той или иной недвижимостью и у Оценщика нет объективного способа выделить плату за управление из платежей за другие функции работника.

Другим способом учета затрат на управление является размер платежей управляющей компании. В секторе жилой недвижимости риэлторы взимают плату за посреднические услуги в размере месячной арендной платы и не производят сопровождение аренды. 

В секторе коммерческой (офисной, торговой, административной)  недвижимости распространены как плата за поиск арендатора в размере месячной аренды, так и плата в виде доли расходов на управление в стоимости аренды от 3 до 7%, которая в этом случае зависит от площади помещений, аренда которых управляется. Крупные территории требуют меньше расходов на управление в расчете на собираемые арендные платежи, тогда как доля затрат на управление небольшими помещениями выше.

Согласно обсуждений на портале оценщиков (http://www.appraiser.ru/default.aspx?SectionId=32&g=posts&t=6509) и по мнению риэлторов («Юстиниан» тел. (841641) 2-25-55, «Город» тел. 8-914-040-55-37, «Лидер Т» тел. (841641) 2-58-68, «Гарант» тел.8-914-559-65-73, «Импульс» тел. 8-914-385-02-00), также, расходы на управление арендой могут для оцениваемых помещений по договору с собственником составлять 5% от потенциального валового дохода.

Смысл этого значения состоит в следующем:

Риэлтор, которому собственник решит доверить управление арендой имущества, с учетом обстоятельств доли вакансий, коммерческих выгод сотрудничества, типичного набора решаемых управляющим проблем согласится получать плату за управление в размере указанного процента от установленной собственником арендной ставки.

Определение ставки капитализации для улучшений (Rул).
Любой объект недвижимости имеет ограниченный срок, в течение которого его эксплуатация является экономически целесообразной. Доход, приносимый объектом недвижимости за этот период, должен быть достаточным, чтобы:

· обеспечить требуемый уровень дохода на вложенный капитал (норма дохода или ставка дисконтирования);

· окупить первоначальные инвестиции собственника (норма возврата капитала).

В соответствии с этим, ставка капитализации включает две составляющие - норму возврата капитала и норму дохода на капитал (ставка дисконтирования).
Определение ставки капитализации
Создание (приобретение) и эксплуатация объекта недвижимости является самостоятельным бизнесом, требующим дохода.

Ставка капитализации включает в себя:

  * безрисковую ставку;

  * премию за различные виды рисков.

Безрисковая ставка отражает уровень дохода по альтернативным для собственника инвестициям с минимально возможным уровнем риска. В качестве безрисковой могут использоваться процентные ставки по депозитам наиболее крупных и надежных банков, ставки доходности по государственным ценным бумагам и др.

Премия за риск отражает дополнительный доход, который ожидает получить типичный инвестор, вкладывая средства в объект недвижимости. В большинстве методик рассматриваются составляющие премии за риск:

  * премия за риск инвестирования в объекты недвижимости;

  * премия за низкую ликвидность;
  * годовая норма возврата капитала.
Ставка капитализации для объектов офисно - торгового назначения находится в диапазоне 7-18% (согласно данных В.А. Вольновой
) 
Коэффициент капитализации определяется на основании метода Ринга, когда ожидается, что возмещение основной суммы будет осуществляться  равными долями. 
Коэффициент капитализации определяется на основании метода кумулятивного построение «Метод суммирования» - на основании безрисковой ставки дохода и премий за риск.

Безрисковую ставку принимаем 7,90% (данная ставка принимается на основании ставки рынка ГКО-ОФЗ г. по долгосрочном погашении, / Бюллетень рынка ГКО – ОФЗ на 27.02.2014г.) 
  Премия за риск вложения в недвижимость. В данном случае учитывается возможность случайной потери потребительской стоимости объекта (Оценка недвижимости: Учебник/Под ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – М.: Финансы и статистика, 2007. – 496 с., стр. 149).  Чем специализированнее собственность, тем выше риск вложения в недвижимость.  В настоящее время принимается в диапазоне от 1 до 5%.   Премию за риск вложения в недвижимость специалисты оценивают на уровне 2,5%.

Риски вложения в объект недвижимости подразделяются на два вида. К первому относятся систематические и несистематические риски, ко второму - статичные и динамичные. На рынке в целом преобладающим является систематический риск. Стоимость конкретной приносящей доход собственности может быть связана с экономическими и институциональными условиями на рынке. 

Несистематический риск - это риск, связанный с конкретной оцениваемой собственностью и независимый от рисков, распространяющихся на сопоставимые объекты. Статичный риск - это риск, который можно рассчитать и переложить на страховые компании, динамический риск может быть определен как «прибыль или потеря предпринимательского шанса и экономическая конкуренция». Расчет премии за риск принимается в размере 2,5%.

Факторы риска, влияющие на объект недвижимости.
Таблица №27
	Вид и наименование риска
	Категория риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Систематический риск

	Ухудшение общей экономической ситуации 
	динамичный 
	
	
	
	1
	
	
	  
	  
	  
	  

	Увеличение числа конкурирующих объектов 
	динамичный 
	
	
	
	1
	
	  
	  
	  
	  
	  

	Изменение федерального или местного законодательства 
	динамичный 
	
	
	1
	
	
	  
	  
	  
	  
	  

	Несистематический риск

	Природные и чрезвычайные антропогенные ситуации 
	статичный 
	
	
	1
	  
	
	  
	  
	  
	  
	  

	Востребованность  земельного участка 
	статичный 
	  
	
	1
	
	 
	  
	  
	  
	  
	  

	Неполучение арендных платежей 
	динамичный 
	  
	1
	
	
	
	
	
	  
	  
	  

	Неэффективный менеджмент 
	динамичный 
	
	1
	
	  
	  
	
	  
	  
	  
	  

	Криминогенные факторы 
	динамичный 
	1
	
	
	 
	
	  
	
	  
	  
	  

	Финансовые проверки 
	динамичный 
	
	1
	
	  
	
	  
	  
	  
	  
	  

	Неправильное оформление договоров аренды 
	динамичный 
	1
	
	
	
	  
	  
	
	  
	  
	  

	Количество наблюдений
	2
	3
	3
	2
	0
	0
	0 
	0 
	0 
	0 

	Взвешенный итог
	2
	6
	9
	8
	0
	0
	0
	0 
	0 
	0 

	Сумма
	25

	Количество факторов
	10

	Средневзвешенное значение балла
	2,5


Поправка на инвестиционный менеджмент представляет собой управление «портфелем инвестиций» и составляет в зависимости от объекта инвестиций от 1% до 2%. (Данные получены на основании консультаций со специалистами Финансовой группы «БрокерКредитСервис» (БКС), г. Киров, ул. Карла Маркса, д. 32, оф. 1, тел: (8332)64-23-40). Коммерческая недвижимость торгово-офисного типа недвижимость достаточно малорисковый объект инвестирования и сложность управления портфелем инвестиций относительно невысока, поэтому для целей настоящего отчета Оценщик посчитал обоснованным использовать среднее значение  диапазона равное 1,5%.

Премия за риск неликвидности. Продажа объекта недвижимости может потребовать значительного времени и дополнительных расходов. Для некоторых видов недвижимости поиск покупателя может растягиваться на месяцы и даже годы. Поправку можно рассчитать как эффект переноса продажи с начала периода (шага расчета) на его конец (при шаге прогнозирования сравнимым со средним периодом экспозиции на рынке) по формуле:

Компенсация на низкую ликвидность = безрисковая ставка * период экспозиции /общее количество месяцев в году,

В данном случае поправка на низкую ликвидность расчетно составляет 7,9* 7/ 12 = 4,61%;
Годовая норма возврата капитала рассчитывается путем деления 100%-ной стоимости актива на остающийся срок полезной жизни, т.е. это величина, обратная сроку службы актива. Норма возврата - ежегодная доля первоначального капитала, помещенная в беспроцентный фонд возмещения. Норма возврата для оцениваемого объекта недвижимости составляет 1,19%. При нормативном сроке службы 125 лет / Постановление Совета Министров СССР от 22.10.1990 г. №1072 «О Единых нормах амортизационных отчислений на полное восстановление основных фондов народного хозяйства СССР» /,  и оставшемся  сроке службы 84 года.
Расчет ставки капитализации  для недвижимости
Таблица №28
	     Безрисковая процентная ставка  i, %
	7,9

	     Компенсация за риск вложения в недвижимость, % 
	2,5

	 Премия за инвестиционный менеджмент, % 
	1,5

	     Компенсация за низкую ликвидность, %
	4,61

	     Годовая норма возврата капитала, %
	1,19

	     Ставка капитализации,  Ro
	17,7


Стоимость собственности на базе ставки капитализации определяется по формуле:

V = ЧОД / Ro,

Где ЧОД – чистый операционный доход,

       Ro – общий процент капитализации,

       V – стоимость.
ПОТЕНЦИАЛЬНЫЙ ВАЛОВОЙ ДОХОД (ПВД) в рублях:
Арендная плата   461 количество платежных периодов в год            12
Таблица №29
	Тип арендуемой единицы
	Площадь

единицы, м2
	Ставка аренды руб. /м2
	Колич.

периодов. мес.
	Годовой

доход, руб.
	Потери от недоиспользования, %


	Действительный валовой доход (ДВД), руб.

	Общая площадь помещений
	264,0
	461
	12
	1 460 448
	13
	1 270 590

	Всего:
	1 270 590


1 270 590 * 5/100 = 63 530
ЧОД = 1 270 590 – 63 530  = 1 207 060
Таблица №30
	Чистый операционный доход, руб.
	1 207 060

	Коэффициент капитализации Ro, %
	0,177

	Стоимость недвижимости Сдох. Руб.
	6 819 548


Стоимость нежилого помещения площадью 264,0 кв.м. на момент оценки доходным подходом составляет 6 819 548 (шесть миллионов восемьсот девятнадцать тысяч пятьсот сорок восемь) рублей.

14. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА
В соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.98 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», рыночная стоимость объекта оценки была определена с учетом допущений и ограничивающих условий двумя подходами на дату оценки «27» февраля 2014 г.

Оценщик определил стоимость нежилого помещения двумя подходами: сравнительным и доходным. В зависимости от объема и достоверности информации, используемой в рамках каждого из используемых подходов оценки, результаты расчетов могут в большей или в меньшей степени отличаться друг от друга. Полученные при оценке нежилого помещения результаты обозначим следующим образом:

С сравнительный =6 699 000,0 рублей
С доходный = 6 819 548,0 рублей
Целью сведения результатов всех используемых подходов является определение преимуществ и недостатков каждого из них и, тем самым, выработка единой стоимостной оценки. 

В результате анализа применимости каждого подхода для оценки рассматриваемого объекта можно сделать следующие выводы.

Результаты, полученные разными подходами оценки, демонстрируют некоторый разброс значений стоимости, что, по мнению Оценщика, вполне закономерно при текущей рыночной конъюнктуре, характера использования и возможной доходности оцениваемой недвижимости.

Согласно общепринятой методологии при оценке рыночной стоимости нежилого помещения целесообразно в первую очередь руководствоваться результатами, полученными сравнительным подходом. Данный подход базируется на анализе рынка предложений по купле-продаже недвижимости, поэтому реально отражает ликвидность оцениваемого недвижимого имущества.
Сравнительный подход для существующего рынка, на котором сбор данных возможен, а количество продаж объектов аналогов растет с каждым годом, (что не требует внесения значительных корректив в ценовые параметры аналогичных по назначению объектов), дает результат стоимости, который может содержать не большой коэффициент погрешности. Рыночный подход (прямой метод оценки) учитывает рыночную конъюнктуру. Для подобных объектов применение прямых методов оценки не требует внесения значительных корректировок в ценовые параметры аналогичных по расположению объектов. Недостаток метода состоит в том, что практически невозможно найти два полностью идентичных объекта, а различия между ними не всегда можно с достаточной точностью вычленить и количественно оценить.
В целом, наилучшее приближение к условиям несбалансированного рынка дает метод сравнения продаж, поскольку в используемой им информации автоматически учитывается баланс спроса и предложения на объекты, аналогичные оцениваемому объекту, а также вся совокупность факторов, влияющих на их рыночные цены. Если для его применения есть достаточное количество достоверной информации, и рынок купли-продажи развит сильнее, чем рынок аренды, то ему следует отдавать предпочтение перед другими методами.
Доходный подход. Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из того принципа, что стоимость имущества непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесёт данное имущество. Другими словами, инвестор приобретает приносящее доход имущество на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от его коммерческой эксплуатации (например, от сдачи в аренду) и от последующей продажи.

Для окончательного согласования результатов оценки необходимо придать весовые коэффициенты результатам оценки, полученным каждым из трех подходов. Весовые коэффициенты показывают, какая доля стоимости, полученной в результате использования каждого из применяемых подходов оценки, присутствует в итоговой величине рыночной стоимости оцениваемого имущества (с учетом целей оценки). Сумма весовых коэффициентов должна составлять 1 (100%).
Весовые коэффициенты

Таблица 31
	№п\п
	Показатели
	Сравнительный подход, %
	Доходный подход, %

	1.
	Достоверность информации
	50
	50

	2.
	Полнота информации
	50
	50

	3.
	Допущения принятые в расчетах
	60
	40

	4.
	Способность учитывать действительные намерения покупателя и продавца
	60
	40

	5.
	Способность учитывать конъюнктуру рынка
	60
	40

	6.
	Способность учитывать размер, местоположение
	50
	50

	
	Итого
	330,0
	270,0

	
	Сумма весовых коэффициентов
	600

	
	Весовые показатели достоверности метода оценки (среднеарифметическое значение Q)
	0,55
	0,45


Стоимость объекта определяется по формуле:

S = S1 х Q1 + S2 х Q2 + S3 х Q3,

где S – обоснованная рыночная стоимость объекта оценки, руб.;

S1, S2,  – стоимость объекта, определенная с использованием методов, соответственно;

Q1, Q2  – среднеарифметическое значение достоверности подходов, соответственно.

Согласование результатов при определении рыночной стоимости

Таблица 32
	Примененные подходы
	Полученный результат при использовании каждого подхода, руб.
	Степень доверия каждому подходу в итоговой величине стоимости, %
	Согласованная рыночная  стоимость объекта оценки, руб.

	Сравнительный подход
	6 699 000
	55,0
	3 684 450

	Доходный подход
	6 819 548
	45,0
	3 068 797

	Согласованная величина стоимости, с НДС руб.
	6 753 247

	Стоимость объекта с округлением, руб.
	6 753 000


Исходя из изложенных предположений, рыночная стоимость нежилого помещения  площадью 264,0 кв.м., расположенного по адресу: Амурская область, Магдагачинский район, пгт. Магдагачи, ул. ХХХХХХХ, на дату оценки составляет:
6 753 000 (шесть миллионов семьсот пятьдесят три тысячи) рублей, с учетом НДС.

Рыночная стоимость нежилого помещения площадью 264,0 кв.м. без учета НДС, определена по формуле: 

S = Sр / (1 + НДС)

Где:


S – рыночная стоимость без учета учета НДС


Sр – рыночная стоимость с учетом НДС


НДС – налог на добавленную стоимость (18%)

Таким образом:

S = 6 753 000 / (1 + 18%) = 5 722 881 
 Рыночная стоимость нежилого помещения площадью 264,0 кв.м., расположенного по адресу: Амурская область, Магдагачинский район, пгт. Магдагачи, ул. ХХХХХХХ, на дату оценки составляет:
5 722 881 (пять миллионов семьсот двадцать две тысячи восемьсот восемьдесят один) рубль, без учета НДС.

Результаты полученной оценки могут быть использованы для консультирования заказчика о рыночной стоимости объекта для продажи. 

Ограничения и пределы применения полученного результата

Полученный результат может быть использован Заказчиком лишь с учетом следующих ниже ограничений:

- Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, является рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если со дня составления отчета об оценке до дня совершения сделки с объектом оценки или дня представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев;

- Результат оценки достоверен лишь в рамках той задачи оценки, которая была сообщена оценщику Заказчиком при заключении договора на оценку;

- Цена, установленная в случае заключения реальной сделки, может отличаться от стоимости, определенной в настоящем отчете вследствие таких факторов как: мотивы сторон, умение сторон вести переговоры, условия сделки и иные существенные факторы, непосредственно относящиеся к Объекту оценки и не представленные Оценщику.
Оценщик   I  категории, Действительный 
Член Российского Общества Оценщиков        ___________________       Ячный С.А.
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28. ВСН 58-88(р) Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий, объектов коммунального и социального-культурного назначения. Нормы проектирования. Госкомархитектура. Москва 1990г. 
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16. ПРИЛОЖЕНИЕ
1. Фотографии 20 шт.
2. Скриншоты ссылок аналогов (3 листа);
3. Заявка на проведение экспертно – оценочных работ № ХХХХХХХ от ХХХХХХХ.;
4. Свидетельство о государственной регистрации права собственности серии  28 АА № ХХХХХХХ от ХХХХХХХ. на нежилое помещение площадью 264,0 кв.м., расположенное по адресу: Амурская область, Магдагачинский район, пгт. Магдагачи, ул. ХХХХХХХ; 
5. Технический паспорт ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» Амурский филиал Магдагачинское отделение серии 2806 № ХХХХХХХ на ХХХХХХХ. на нежилое помещение, расположенное по адресу: Амурская область, Магдагачинский район, пгт. Магдагачи, ул. ХХХХХХХ;
6. Кадастровый паспорт филиала федерального государственного бюджетного учреждения «Федеральная кадастровая палата Росреестра» по Амурской области № ХХХХХХХ от ХХХХХХХ. на нежилое помещение, расположенное по адресу: Амурская область, Магдагачинский район, пгт. Магдагачи, ул. ХХХХХХХ;
7. Договор о передаче в аренду недвижимого имущества, являющегося собственностью Магдагачинского района № ХХХХХХХ от ХХХХХХХ. (копия);
8. Справка № ХХХХХХХ от ХХХХХХХ (копия);
9. Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков (копия);
10. Выписка из реестра саморегулируемой организации оценщиков (копия);
11. Страховой полис ОАО «ВСК» (копия);
12. Страховой полис ОСАО «Ингосстрах» (копия);
13. Сертификат Российского Общества Оценщиков (копия).



















� Министерство экономического развития и торговли.


� Лейфер Л.А., Шегурова Д.А. Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты. Нижний Новгород: Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2012г.





� Лейфер Л.А., Шегурова Д.А. Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты. Нижний Новгород: Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2012г.





� Лейфер Л.А., Шегурова Д.А. Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты. Нижний Новгород: Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2012г.





� Федеральный закон «Об оценочной деятельности в РФ»  № 135-ФЗ от 29.07.98 с изменениями и дополнениями





� Лейфер Л.А., Шегурова Д.А. Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты. Нижний Новгород: Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2012г.





� Лейфер Л.А., Шегурова Д.А. Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты. Нижний Новгород: Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2012г.





� Лейфер Л.А., Шегурова Д.А. Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты. Нижний Новгород: Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2012г.





� Лейфер Л.А., Шегурова Д.А. Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты. Нижний Новгород: Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2012г.





� В.А, Вольнова, член Совета РОО, член Экспертного совета РОО, председатель ЭКК Новосибирского регионального отделения РОО, «Применение экспертного метода при определении значимых величин, используемых при оценке недвижимости в условиях кризиса», 2010г.
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