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1. Фотоснимки объекта оценки

2. Копии документов, представленных Заказчиком

3. Информация из сети Интернет об объектах-аналогах

4.   Копии разрешительных и квалификационных документов 
1. Основные факты и выводы.

1.1. Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки

Настоящий Отчет об оценке № 153/29/06/18 от 04.07.2018 г. (далее Отчет),  подготовлен на основании Договора оказания услуг по оценке № 153/29/06/18 от 29.06.2018 г. заключенного между ООО «Бриг» (далее также - Заказчик) и ООО «Нижегородэкспертоценка»  (далее также - Исполнитель). 

1.2. Общая информация, идентифицирующая объект оценки
Таблица 1
	Параметр
	Характеристика

	Объект оценки
	Объект недвижимости, расположенный по адресу: Волгоградская обл., г. Волгоград, ул. Краснополянская, д. 5а в составе:

- 9363/10863 долей в праве на земельный участок общей площадью 1086,3 кв.м.;

- нежилое помещение общей площадью 2306,0 кв.м.

	Оцениваемые имущественные права
	Собственность

	Существующие права, ограничения (обременения) права
	Право собственности на объект оценки принадлежит Заказчику. Существующие ограничения (обременения) права: ипотека, запрет на совершение регистрационных действий. Оценка произведена без учета указанных ограничений (обременений) права. 

	Дата оценки
	17.07.2018


1.3. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов, приведены в табл. 2.

Таблица 2

	Вид стоимости
	Величина стоимости,  руб.

	Стоимость по затратному подходу, руб.
	Не применялся

	Стоимость по сравнительному подходу, руб.
	88 776 388

	Стоимость по доходному подходу, руб.
	79 393 264


1.4. Итоговая величина стоимости объекта оценки

Рыночная стоимость объекта оценки (объект недвижимости, расположенный по адресу: Волгоградская обл., г. Волгоград, ул. Краснополянская, д. 5а в составе: 9363/10863 долей в праве на земельный участок общей площадью 1086,3 кв.м; нежилое помещение общей площадью 2306,0 кв.м..)  по состоянию на дату оценки составляет 
83 147 000
(Восемьдесят три миллиона сто сорок семь тысяч) рублей, 
в том числе стоимость 9363/10863 долей в праве на земельный участок составляет
3 512 000
(Три миллиона пятьсот двенадцать тысяч) рублей.
Согласно федеральному стандарту оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», после проведения процедуры согласования Оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное.

В соответствии с заданием на оценку, суждение Оценщика о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, не требуется.
1.5. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости

Итоговая стоимость может использоваться только в  соответствии с предполагаемым использованием результатов оценки. Отчет не может использоваться в других целях.

2. Общие сведения.

2.1. Задание на оценку

а) Объект оценки: объектом оценки является объект недвижимости, расположенный по адресу: Волгоградская обл., г. Волгоград, ул. Краснополянская, д. 5а в составе:

- 9363/10863 долей в праве на земельный участок общей площадью 1086,3 кв.м.;
- нежилое помещение общей площадью 2306,0 кв.м., этажность: подвал, 1,2,3 этаж.
б) Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости объекта оценки: право собственности.

в) Цель оценки: определение рыночной стоимости объекта оценки.

г) Предполагаемое использование (назначение) результатов оценки: – для принятия управленческого решения, последующей продажи и погашения долгов перед кредиторами. Связанные с этим ограничения: на усмотрение Оценщика в соответствии с действующим законодательством.

д) Вид стоимости: рыночная стоимость.

е) Дата оценки:  17 июля 2018 г.

ж) Срок проведения оценки: С 26.06.2018 г. по 18.07.2018 г. при условии стопроцентной оплаты услуг Исполнителя Заказчиком и своевременного предоставления документации..

з) Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка: 
Оценщик не обязан подтверждать права на оцениваемую собственность и/или истинность юридического описания этих прав. В обязанность Оценщика не входит проведение экспертизы правоустанавливающих документов на объекты оценки, на предмет их подлинности и соответствия действующему законодательству.

Документация, фотоматериалы,  акты осмотра и устная информация, представленная Заказчиком, считается достоверной.

В обязанности Оценщика не входит проверка достоверности этой информации.

Оценщик не производит техническое диагностирование объектов оценки.

При определении рыночной стоимости объектов оценки Оценщик исходит из предположения, что обременения (ограничения) прав собственности на объекты оценки отсутствуют.
Другие допущения и ограничения принимаются на усмотрение Оценщика в соответствии с действующим законодательством. Принятые допущения и ограничения Оценщик отражает в отчете.
2.2. Сведения о Заказчике, Исполнителе и оценщике

Таблица 3
	Сведения о заказчике оценки

	Общество с ограниченной ответственностью «Бриг». ИНН 3443060886, КПП 770701001 ОГРН 1043400251377 дата присвоения ОГРН 04.08.2004. Место нахождения: 127006, г.Москва, ул. Долгоруковская, д. 17, корп. 1.  

	Оценщик, работающий на основании трудового договора

	Фамилия, имя, отчество оценщика
	Диев Сергей Борисович

	Информация о членстве оценщика в саморегулируемой организации                  оценщиков
	Включен в реестр членов РОО 31 октября 2007 года, регистрационный №  001345.
Общероссийская Общественная Организация "Российское общество оценщиков".Адрес местонахождения Исполнительной дирекции: 105066, Москва, 1-й Басманный переулок, д.2А, офис 5.

	Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	Диплом: серия ПП № 401327 выдан 29.06.2000.

 МИПК ННГАСУ.

	Сведения о страховании гражданской  ответственности оценщика
	Профессиональная ответственность оценщика застрахована в соответствии с Полисом обязательного страхования ответственности оценщика Страховой полис №433-121121/17 / 0321R/776/00001/7 - 001345 сроком до 31.12.2018г. Срок действия с 01.07.2017 г. по 31.12.2018 г. Лимит ответственности по всем страховым случаям 300 000 руб. 

	Место нахождения оценщика, почтовый адрес
	606400, Нижегородская область г. Балахна, ул. Свердлова, д. 14, помещение П3

	Номер контактного телефона
	8 (83144) 6-76-36, 8-960-191-12-21

	Адрес электронной почты
	Neo-nn@list.ru

	Стаж работы в оценочной деятельности
	с 1995 года. 



	Квалификационные аттестаты
	Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости» № 000001-1 выдан 30 августа 2017 года.

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению оценочной деятельности «Оценка бизнеса» № 002712-3 выдан 02 февраля 2018 года.

	Степень участия в проведении оценки
	Все разделы отчета.

	Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор

	Организационно-правовая форма юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
	Общество с ограниченной ответственностью.

	Полное наименование юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
	Общество с ограниченной ответственностью «Нижегородэкспертоценка» 

	Местонахождение юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
	606400, Нижегородская область г. Балахна, ул. Свердлова, д. 14, офис 3, www.neo-nnov.ru.

	ОГРН, дата присвоения ОГРН юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
	ОГРН  1105244001202 от 10.09.2010г.

	Сведения о страховании гражданской ответственности юридического лица
	Договор страхования ответственности юридического лица, заключающего договоры на проведение оценки № П-45208070-5.0.-1.000005-18 от 02.03.2018. Страховщик ПАО СК «Росгосстрах», страховая сумма 10 000 000 руб. Срок действия до 29.03.2019

	Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах с указанием их квалификации и степени их участия в проведении оценки объекта оценки
	Оценка проведена Оценщиком лично без привлечения сторонних специалистов.


Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, и оценщика в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 г. №135-ФЗ

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, и не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве.

Оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне договора в отношении объекта оценки;

Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика либо такое юридическое лицо является кредитором или страховщиком оценщика.

Заказчик и иные заинтересованные лица в деятельность оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор не вмешивались.

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки.

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор, не имеет имущественный интерес в объекте оценки и не является аффилированным лицом заказчика.

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки.

2.3. Перечень использованных данных.

При проведении оценки объекта оценки использовались данные о качественных и количественных характеристиках объекта оценки предоставленные Заказчиком; сведения полученные оценщиком в процессе консультаций, личных и по телефону, со специалистами сторонних организаций; информация, обзоры рынка из печатных изданий и по сети Интернет; нормативные документы и методические материалы по оценке стоимости имущества. Ссылки на источник информации приводятся по тексту. Копии документов, предоставленных Заказчиком и источников информации па объектам-аналогам приведены в  приложениях к настоящему Отчету.

Анализ достаточности информации позволяет утверждать о достаточности используемой информации, так как использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки.

Анализ достоверности информации позволяет утверждать о достоверности используемой информации, так как данная информация соответствует действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения.

2.4. Используемые стандарты оценки и обоснование их применения
Отчет составлен в соответствии с Федеральным законом РФ от 29.07.98г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Сводом стандартов и правил Российского общества оценщиков ССО РОО 2015 и федеральными стандартами оценки:  

· Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1) (утвержден приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 297);

· Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2) (утвержден приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. №298);

· Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. №299);

· Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014 г. №611).

Статьей 15 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998г. №135-ФЗ установлено, что при осуществлении оценочной деятельности Оценщик обязан применить Федеральные стандарты оценки, а также стандарты и правила оценочной деятельности, принятые саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является Оценщик. В связи с вышеизложенным, настоящий Отчет выполнен в соответствии с требованиями перечисленных стандартов.
2.5. Последовательность определения стоимости объекта оценки

Проведение оценки включает в себя следующие этапы:

заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

анализ рынка; 

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

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

составление Отчета об оценке.
2.6. Даты оценки 

Дата оценки. Стоимость объекта оценки определялась по состоянию на 17 июля 2018 г.

Период проведения работ. Работа по определению стоимости объекта оценки производилась с 29 июня по 18 июля 2018 г.
Дата составления отчета. Отчет составлен  18 июля 2018 г.
2.7. Основные понятия

Объекты оценки – к  объектам оценки относятся объекты  гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.

Цена – денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками в результате совершенной или планируемой сделки.

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)»

Итоговая стоимость объекта оценки - стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Рыночная стоимость объекта – наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

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

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

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

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

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме.




Ликвидационная стоимость объекта оценки – расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества.


Инвестиционная стоимость - стоимость для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки.

Кадастровая стоимость - стоимость, установленная в результате проведения государственной кадастровой оценки или в результате рассмотрения споров о результатах определения кадастровой стоимости либо определенная в случаях, предусмотренных ст. 24_19 Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в действующей редакции).


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

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

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

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

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) – это дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки
Срок экспозиции объекта оценки - период времени начиная с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.
Оценка объекта оценки – определение стоимости объекта оценки в соответствии с поставленной целью, процедурой оценки и требованиями этики оценщика. 

Принцип оценки имущества – это основополагающие положения теории оценки и правила определения стоимости недвижимости. Принципы оценки подразделяются на принципы
, которые отражают точку зрения пользователя, взаимосвязь отдельных частей объекта оценки, точку зрения рынка, и принцип наиболее эффективного использования объекта оценки.
Объект недвижимости (недвижимое имущество) - это здания и сооружения, земельные участки (в том числе недра) и все, что прочно связано с землей, т.е. объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, а также все то, что гражданским законодательством Российской Федерации отнесено к объектам недвижимости.

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

Улучшения земельного участка – здания, строения, сооружения, объекты инженерной инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а также результаты работ и иных воздействий (изменение рельефа, внесение удобрений и т.п.), изменяющих качественные характеристики земельного участка. 

Здания (строения, сооружения) - вид основных фондов по натурально-вещественному признаку, включающий архитектурно-строительные объекты, назначением которых является создание условий (защита от атмосферных явлений и пр.) для труда, жилья, социально-культурного обслуживания населения и хранения материальных ценностей. Здания имеют в качестве основных конструктивных элементов стены и крышу (цокольная часть электростанций на открытом воздухе относится к зданиям).


Затраты - денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или производства объекта оценки, либо цена, уплаченная покупателем за объект оценки.


Наиболее эффективное использование объекта оценки представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.
3. Заявление о соответствии.

Образование оценщика соответствует необходимым требованиям, оценщик имеет опыт оценки подобного имущества, стаж профессиональной работы оценщика более 22 лет.

Приведенные в Отчете факты, на основе которых проводился анализ и расчеты, делались предположения и выводы, были собраны с наибольшей степенью использования оценщиком своих знаний и умений, являются, на взгляд оценщика, достоверными и не содержат фактических ошибок.

Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому оценщику и действительны строго в пределах указанных в тексте Отчета целей, ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего Отчета.

Проведение оценки и составление Отчета осуществлялось в соответствии с действующим законодательством, Федеральными стандартами оценки и Сводом стандартов оценки (ССО 2015) Российского общества оценщиков.

Исполнитель и оценщик являются независимыми в  соответствии с требованиями статьи 16 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ». Исполнитель и оценщик не являются учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником Заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, либо состоящим с указанными лицами в близком родстве или свойстве.

Никто, кроме лиц, указанных в Отчете не обеспечивал профессиональной помощи в подготовке Отчета.

Вознаграждение Исполнителя не зависит от итоговой величины стоимости объекта, а также не связано с заранее предопределенными стоимостями или стоимостями, определенными в пользу какого-либо лица.

Оценщик
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4. Ограничивающие условия и сделанные допущения

Отчет подготовлен в соответствии со следующими общими допущениями и ограничивающими условиями: 

Документация, представленная Заказчиком, считается достоверной. В обязанности оценщика не входит проведение юридической экспертизы документов, представленных Заказчиком. 
Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь для указанных в нем целей.

Информация, использованная оценщиком при подготовке Отчета, является, по мнению оценщика, достоверной. По тексту Отчета делаются ссылки на источник информации. 

При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на величину стоимости имущества. На оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов.

Заключения о стоимости в Отчете относятся к объекту оценки в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта оценки является неправомерным, если иное не оговорено в Отчете.

Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем в целях, указанных в тексте Отчета.

Заключение оценщика относительно стоимости имущества действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого объекта.

Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что имущество будет переходить из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете стоимости.

Поскольку «Рыночная стоимость понимается, как стоимость имущества, рассчитанная безотносительно торговых издержек и без учёта каких-либо сопутствующих налогов» (Стандарт №1 «Международных стандартов оценки» п.п. 3.3), оценщик не вправе выделять налог на добавленную стоимость (или какие-либо другие налоги и начисления) в определённой стоимости объекта оценки. В связи с этим подразумевается, что оценочная стоимость является окончательной стоимостью реализации имущества, то есть в тех случаях, когда действия с объектом оценки предусматривают необходимость начисления НДС (или других аналогичных налогов и начислений), следует принимать стоимость объекта оценки, указанную в отчёте об оценке, как стоимость, включающую НДС (или другие аналогичные налоги и начисления); в тех случаях, когда действия с объектом оценки не предусматривают необходимость начисления НДС (или других аналогичных налогов и начислений), следует принимать стоимость объекта оценки, указанную в отчёте об оценке, как стоимость, не включающую НДС (или другие аналогичные налоги и начисления).

Право собственности на объект оценки принадлежит Заказчику. Существующие ограничения (обременения) права: ипотека, аренда. Оценка произведена без учета указанных ограничений (обременений) права. 

Стоимость объекта оценки определяется в виде единой величины. Приводить профессиональное суждение о возможных границах интервала, в котором может находиться стоимость, не требуется.

5. Описание объекта оценки

5.1. Общая характеристика объекта оценки

Объектом оценки является объект недвижимости, расположенный по адресу: Волгоградская обл., г. Волгоград, ул. Краснополянская, д. 5а в составе:

- 9363/10863 долей в праве на земельный участок общей площадью 1086,3 кв.м.;
- нежилое помещение общей площадью 2306,0 кв.м. этажность: подвал, 1,2,3 этаж. Территориально объект оценки расположен в Дзержинском районе г. Волгограда.
Волгогра́д — город на юго-востоке европейской части Российской Федерации с населением 1 015 586 человек (2017). Административный центр Волгоградской области. До 1925 года он носил название Цари́цын, с 1925 по 1961 год — Сталингра́д. Город-герой, важнейший элемент обороны Царицына и Сталинградской битвы. Образует городской округ город Волгоград.
Волгоград расположен на Приволжской возвышенности своей самой южной оконечностью, восточную часть города занимает Сарпинская низменность, к ней и приурочена самая низкая отметка города (в черте города она представленная Сарпинско-Даванская ложбина и собственно Сарпинской низменностью, в восточной части «Заканалья» Красноармейского района Волгограда) в том же Красноармейском районе расположены участки Ергеней заходящие в черту городского округа Волгоград Восточно-Европейской равнины, в нижнем течении Волги на западном берегу. Самый северный край города — поселок ГЭС начинается у берега Волгоградского водохранилища, образованного плотиной Волжской ГЭС, и имеет урез воды 15 метров выше уровня моря. Расположенный ниже плотины весь остальной город имеет урез 13 метров ниже уровня моря.

Прилегающая к Волге часть города — низменная, с высотой 0—40 метра над уровнем моря, на удалении 1—3 километра от Волги находится цепь пологих холмов с высотой 50—140 метров: Мамаев Курган (102 метра), Лысая гора и другие. В черте города в Волгу впадают малые степные реки Сухая Мечетка, Мокрая Мечетка, Царица, Ельшанка.

	Административные районы Волгограда
(в порядке их географического расположения с севера на юг)

	Район
	Площадь
км²
	Население,
чел.

	Тракторозаводский
	54
	↗138 404

	Краснооктябрьский
	34,2
	↘147 114

	Центральный
	11,2
	↗82 481

	Дзержинский
	85,8
	↘184 413

	Ворошиловский
	27,8
	↘79 343

	Советский
	63
	↗138 404

	Кировский
	71,5
	↗117 962

	Красноармейский
	230
	↘165 223


Промышленность
После распада СССР промышленный потенциал Волгограда используется частично и уже понёс значительные потери. Предприятия в зависимости от отрасли и эффективности руководства по разному пережили переход к новому экономическому укладу. Энергетический комплекс (Волжская ГЭС, ГРЭС, ТЭЦ-2, ТЭЦ-3) не снизил производство электроэнергии и тепла, предприятия проводят модернизацию и чувствуют себя уверенно. В транспорте произошел переход промышленных перевозок от речного транспорта к автомобильному, значение речного пути Волга-Дон упало, поэтому строительство канала Волгодон-2 было заморожено, а трафик канала Волгодон значительно упал с в 1990—2010 годы, однако сейчас вновь подходит к рекордным значениям. Оборонные предприятия Баррикады и Южное производство ВГТЗ (Судоверфь) после кризиса 1990-х годов получают государственные заказы на производство вооружений и проводят модернизацию. Перерабатывающая сырье промышленность (Красный Октябрь, Алюминиевый завод) и производящие оборудование для добычи сырья предприятия (Волгограднефтемаш, Завод буровой техники, Завод имени Петрова) находится в сильной зависимости от мировой конъюнктуры и при каждом общероссийском спаде снижают или останавливают производство. Примером неудачной судьбы тяжелого машиностроения может служить судьба ВГТЗ. Прежде давший название Тракторозаводскому району завод был одним из крупнейших производителем гусеничных тракторов, производителем ДТ-75 — самого массового в СССР (более 2-х миллионов тракторов). Производство было унифицировано с танковым, чтобы при возможной войне с блоком НАТО в кратчайшие сроки перейти на производство бронетехники. Однако гражданской промышленности нужны прежде всего колесные трактора, а завод не смог предоставить конкуретноспособную продукцию и сейчас находится в состоянии банкротства. Примером удачной судьбы может служить корпорация ВОЛМА, которая в кризис 1998 года купила разорившийся Волгоградский гипсовый завод, на его базе наладила эффективное производство строительных смесей и гипсокартона, и стала одним из лидеров этого рынка в России.  Город находится в очень сложном экономическом положении — он самый бедный из городов России с миллионным населением. Также Волгограду принадлежит ещё несколько антирекордов среди городов его размера: самые низкие зарплаты (19 тысяч рублей на 2013 год), самая изношенная инфраструктура, самое маленькое число предприятий малого бизнеса на 1000 населения (29,6 в 2012 году). Однако есть и городской рекорд — самые высокие зарплаты чиновников среди ЮФО — в среднем 54 000 рублей.

Транспорт
Волгоград можно представить в центре 6-конечной звезды отходящих автомагистралей. Город пересекает трасса Р22 (Москва-Астрахань), начинаются трассы: Р228 (на Саратов), Р221 (на Элисту), А260 (на Донецк), Р226 (через Волжский на Самару),Р219 (на Тихорецк через Сальск), а также дорога на Ленинск 18Р-1. Объездная дорога для транзитного транспорта есть только частично в северной части города (3-я продольная), что вынуждает далее съехать на Второю Продольную, идущую по городской застройке. Волгу можно переехать по плотине ГЭС в Волжский или по Волгоградскому мосту в Краснослободск. С центрального автовокзала организованы регулярные автобусные маршруты по России, а также в республики Закавказья и Средней Азии.

Железнодорожные пассажирские ворота города — вокзал Волгоград-1, для грузоперевозок (ранее и пригородных) используется также вокзал Волгоград-2. Оба вокзала относятся к Волгоградскому отделению Приволжской железной дороги. С этих вокзалов идут 4 направления: московское (у Иловли разветвляется на московское и саратовское направление), астраханское, краснодарское, ростовское. Воздушными воротами города является международный аэропорт Гумрак, расположенный в поселке Гумрак в 10 километрах от Волгограда.

В южной части города начинается Волго-Донской канал — звено единой глубоководной системы, через которую город по воде связан с Каспийским, Черным, Балтийскими Белым морем, Москвой и Санкт-Петербургом. Пассажирские и туристические рейсы Волгоград принимает на Центральной набережной, у причала Речного Вокзала[167], грузовые — в речном порту Татьянка.

Дзержинский район – один из самых высокоразвитых районов Волгограда в социальном и экономическом плане. Здесь находится множество промышленных объектов, вузов, организаций здравоохранения, а по количеству торговых предприятий район занимает второе место по городу. Территория района простирается на 85,7 км², численность населения составляет около 185 000 жителей. Дзержинский район Волгограда имеет общие границы с тремя волгоградскими районами: по Второй продольной магистрали он граничит с Центральным районом, по реке Царица – с Ворошиловским районом, а по линии московского направления Приволжской железной дороги – с Краснооктябрьским районом. Также Дзержинский район имеет общую границу с Городищенским районом Волгоградской области.... На территории этой административной единицы расположена крупная транспортная развязка под названием «Самарский разъезд». Дзержинский район по праву считается «транспортным сердцем» Волгограда. Здесь проходят три важнейшие дороги: Вторая и Третья Продольные магистрали, а также проспект имени Жукова, соединяющийся с московской трассой. На севере Третья продольная магистраль соединяет Волгоград с Саратовом, а на юге – с Ростовом-на-Дону. Кроме того, на территории Дзержинского района расположен международный аэропорт «Волгоград».

    На территории этой административной единицы находятся несколько крупнейших торговых центра Волгограда: МЕТРО», Ашан», гипермаркет «Карусель», крупнейший в городе магазин электроники «Эльдорадо», центр товаров для дома и сада OBI, Компьютерный дискаунтер «Ситилинк». Также здесь представлена целая сеть колхозных и оптовых рынков, в том числе «Качинский» и «Казачий». 
   Кроме торговых объектов в Дзержинском районе расположено множество торгово-развлекательных комплексов: «Парк Хаус», «Диамант», «КомсоМОЛЛ», «Карусель». Здесь можно не только совершить необходимые покупки, но и провести свободное время с семьей – и взрослые, и дети найдут в этих комплексах развлечения на любой вкус.... 
   На территории Дзержинского района Волгограда расположены четыре крупнейших центра здравоохранения. Волгоградская областная клиническая больница № 1 включает поликлинику, родильный дом и терапевтическую службу. 
   Также в Дзержинском районе Волгограда расположено множество высших учебных заведений и профессионально-технических училищ, в том числе:
- Качинское высшее военное авиационное училище лётчиков. 
- Академия министерства внутренних дел РФ... 
- Волгоградский институт бизнеса, филиалы Московского института международных экономических отношений, Международного института экономики и права, Московского института экономики политики и права и Московского Гуманитарно-экономического института, а также бизнес-колледж, социально-педагогический, технологический, торгово-экономический и медицинский колледжи. 
   Промышленность в Дзержинском районе г. Волгограда. 
Наравне с широко развитой социально-экономической инфраструктурой, Дзержинский район Волгограда славится своими промышленными предприятиями. Здесь сосредоточены 14 заводов различной направленности: 
- ООО «Волгоградский завод весоизмерительной техники» (предприятие по производству и продаже автомобильных, железнодорожных, монорельсовых весов, дозаторов, датчиков). 
- ОАО Волгоградский трубный завод «ВЭСТ-МД» (предприятие с полувековой историей по производству электросварных труб малого диаметра). 
- ОАО «Волгоградский завод железобетонных изделий № 1» (предприятие по производству полного ассортимента железобетонных изделий для крупнопанельного домостроения, а также керамзита, строительного раствора, бетона и пр.). 
- ОАО «Завод «Ахтуба» (предприятие по производству электроизмерительных и радиоизмерительных приборов, приборов для медицины, металлообработки, изготовлению прессформ, торгового оборудования). 
- ООО «Волгоградский завод буровой техники» (предприятие по разработке, проектированию и изготовлению комплектных буровых установок и противовыбросового оборудования). 
- ОАО «Волгоградский моторостроительный завод» (машиностроительное предприятие по производству дизельных двигателей, входит в ЗАО «Группа «Синара»). 
- ЗАО «Волгоградский завод транспортного машиностроения» (троллейбусный завод — основной производитель троллейбусов по Южному федеральному округу России). 
- ООО «Завод Нефтегазмаш» (предприятие по производству запасных частей на все виды бурового и геологоразведочного оборудования). 
- АОЗТ «Мотороремонтный завод „Волгоградский“» (предприятие по ремонту двигателей, изготовлению погрузчиков на тракторы, гидроцилиндров и прочего оборудования.). 
- ЗАО ПО «Завод силикатного кирпича» (предприятие по производству силикатного, утолщенного, полнотелого кирпича, сухой штукатурной смеси, строительной извести). 
- ЗАО «Завод силикатных и изоляционных материалов» (предприятие по производству минеральной ваты, минераловатных изделий, силикатного кирпича, сухой штукатурной смеси). - ООО «Домостроительный комбинат» (организация, занимающаяся строительством жилых домов, административных зданий, производством строительных материалов и конструкций). 
- ООО «Аврора-ЭЛМА» (завод по производству пьезокерамики).... 
ЗАО «ВААП» завод промышленной химии (предприятие по производству и реализации промышленных химических компонентов). 

Место расположения объекта оценки:
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Транспортная доступность к объекту оценки хорошая. Объект оценки расположен на красной линии улицы с высоким автомобильным и пешеходным трафиком. Место расположения объекта оценки коммерчески привлекательно для размещения торгового объекта.

Право собственности на объект оценки принадлежит Заказчику. Существующие ограничения (обременения) права: ипотека, запрет на совершение регистрационных действий. В соответствии с заданием на оценку, оценка произведена без учета указанных ограничений (обременений) права. 

Объект оценки является встроенным помещением в 3-этажном здании торгового комплекса «Краснополянский». Часть здания занимает сетевой магазин «Магнит» Общая площадь объекта оценки 2306,0 кв.м., в том числе: площадь подвала 193,9 кв.м., площадь 1-го этажа 443,1 кв.м., площадь 2-го этажа 836,8 кв.м., площадь  3-го этажа 832,2 кв.м. Помещения подвала используются в качестве складских арендаторами. Помещения 1,2,3 этажей используются в качестве торговых площадей. 
Год постройки здания, в котором расположен объект оценки, 1969, была произведена реконструкция здания, год не указан. Назначение здания: торговое. Фактическое использование: торговый центр. Фундаменты железобетонные. Стены бетонные, снаружи облицованы металлосайдингом. Перегородки кирпичные и гапсокартонные Перекрытия железобетонные. Кровля рулонная. Полы бетонные, из керамической плитки, линолеум. Внутренняя отделка стандартная для торговых помещений: потолки типа «Армтстронг», стены окрашены. Окна и двери пластиковые, филенчатые. Техническое обустройство: имеются все коммуникации и необходимые системы. 
Отопление в помещении организовано от собственной газовой котельной. В котельной: - 2 газовых котла ACV Compact CA 200, 2 газовых водонагревателя накопительного типа с эмалированным баком Ariston, модель SGA 200 R объемом 195 л каждый.
Система вентиляции и кондиционирования осуществляется следующим оборудованием, встроенным в здание и являющимся неотъемлемой его частью:
- Кондиционер кассетный (потолочный) KENTATSU 8 шт. Охлаждение/нагрев, модель KSUN105HFAN3, хладагент R410A, холодопроизводительность 10550 Вт, теплопроизводительность 11723 Вт, EER (охл.)/Класс 2,67/D, COP (нагр.)/Класс E, электропитание 380 В - 3Ф - 50 Гц, потребляемая мощность 3954 Вт, рабочий ток 6,0 А, макс. рабочий ток 10,0 А, класс пыле- и влагозащиты IP24, класс электрозащиты I кл, высокое давление 4,2 мПа, вес 92,0 кг, серийный №: нет данных, производство: Китай.

- Кондиционер потолочный неизвестной марки и модели 1 шт (неисправен, остатки оборудования, вмонтированные в потолочную систему; "гнездо").

- Кондиционер колонный (напольный) KENTATSU 6 шт

Охлаждение/нагрев, модель KSFU160XFAN3, хладагент R410A, холодопроизводительность 16120 Вт, теплопроизводительность 16500+3520 Вт, EER (охл.)/Класс 2,41/E, COP (нагр.)/Класс 2,46/F, электропитание 380 В - 3Ф - 50 Гц, потребляемая мощность 6700 Вт, рабочий ток 10,5 А, макс. рабочий ток 19,3 А, класс пыле- и влагозащиты IP24, класс электрозащиты I кл, высокое давление 4,2 мПа, вес 65,0 кг, производство Китай

Серийные номера:

1E110452D010142721010025 (S/N D201427210112329160025)

1E110452D010142721010001 (S/N D201427210112329160001)

1E110452D010142721010011 (S/N D201427210112329160011)

1E110452D010142721010022 (S/N D201427210112329160022)

1E110452D010144061030011 (S/N D201440610312427160011)

1E110452D010142721010003 (S/N D201427210112329160003).

- Сплит-система KENTATSU 1 шт. Охлаждение/нагрев, модель KSGJ70HFAN1, хладагент R410A, холодопроизводительность 7030 Вт, теплопроизводительность 7620 Вт, EER (охл.)/Класс 2,81/C, COP (нагр.)/Класс 3,21/C, электропитание 220 В - 1Ф - 50 Гц, потребляемая мощность 2500 Вт, рабочий ток 11,0 А, макс. рабочий ток 18,0 А, класс пыле- и влагозащиты IP24, класс электрозащиты I кл, высокое давление 4,2 мПа, вес 13,0 кг, производство Китай

Серийный номер: 1E1004327011139409020032 (S/N C101394090211B26130032).
- Сплит-система KENTATSU 1 шт. Охлаждение/нагрев, модель KSGC26HFAN1, хладагент R410, холодопроизводительность 2640 Вт, теплопроизводительность 2640 Вт, EER (охл.)/Класс 2,61/D, COP (нагр.)/Класс 3,18/D, электропитание 220 В - 1Ф - 50 Гц, потребляемая мощность 1010 Вт, рабочий ток 3,7 А, макс. рабочий ток 5,5 А, класс пыле- и влагозащиты IP24, класс электрозащиты I кл, высокое давление 4,2 мПа, вес 6, кг, производство Китай

Серийный номер: 1D100422301211411120121 (S/N C101331910611411120121). Не исправна.

- Сплит-система Fuji 6 шт. 4 шт модель ROW-7RA, 2 шт модель ROW-97R, серийные номера: E010120, E010004, E010128, E0(н/д) 4007365, 4007450.
Состояние оцениваемого помещения вполне удовлетворительное. Особых дефектов при осмотре не выявлено. Функциональное устаревание: отсутствует. Экономическое устаревание: отсутствует. Исходя из конструктивов, качества отделки объект оценки можно отнести к торговым зданиям класса «С».
Кадастровый номер земельного участка 34:34:030017:1. Категория: Земли населенных пунктов. Назначение: здание торгового дома. Общая площадь участка 1086,3 кв.м. Земельный участок находится в общей долевой собственности. Заказчику принадлежат 9363/10863 долей. Адрес объекта: Волгоградская обл., г. Волгоград, ул. Краснополянская, д. 5а.
 Коммуникации на участке: водопровод, газоснабжение, канализация, вентиляция, электроснабжение, коммуникационные связи.
Сведения об износе и устареваниях: земельные участки не подвержены износу и устареваниям.
Балансовая стоимость объекта оценки  на 01.07.2018 составляет 8 662 000 руб.

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки – отсутствуют.
Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость – отсутствуют.

5.2. Состояние объекта оценки

Общее состояние объекта оценки вполне удовлетворительное. Общее представление об объекте оценки можно получить по фотоснимкам в Приложении 1 к настоящему Отчету.
5.3. Источники информации об объекте оценки

Источниками информации об объекте оценки, устанавливающими количественные и качественные характеристики объекта оценки,  являются:

Выписка из ЕГРН об основных характеристиках объекта недвижимости № 34/001/001/2018-62413 от 08.05.2018г.
Выписка из ЕГРН № 00-00-4001/5408/2018-9633 от 28.04.2018г.
Список арендаторов ТЦ «Краснополянский».
Решение арбитражного суда города Москвы по делу № А40-122284/15-38-403Б от 24.04.2018г.
Справка о балансовой стоимости.
Инвентаризационная опись основных средств №1 от 06.07.2018г.
Копии указанных документов, представленных Заказчиком, приведены в Приложении 2 к настоящему Отчету.

Оценщик провел анализ достаточности и достоверности информации, используя доступные ему для этого средства и методы. Проведенный анализ и сделанные выводы представлены ниже.

Анализ достаточности информации

Информация, используемая при проведении оценки, должна удовлетворять требованиям достаточности и достоверности. Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки.

Отчет об оценке не должен содержать информацию, не использующуюся при проведении оценки при определении промежуточных и итоговых результатов, если она не является обязательной согласно требованиям федеральных стандартов оценки и стандартов и правил оценочной деятельности, установленных саморегулируемой организацией, членом которой является оценщик, подготовивший отчет об оценке (принцип достаточности).

Проведенный анализ перечня документов показал, что для расчета рыночной стоимости объекта оценки данных достаточно. Оценщик считает использованную информацию достаточной, так как использование дополнительной информации не ведет к существующему изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки.

Анализ достоверности информации

Информация считается достоверной, если данная информация соответствует действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения. Информация, предоставленная заказчиком, должна быть подписана уполномоченным на то лицом и заверена в установленном порядке, и в таком случае она считается достоверной, если у оценщика нет оснований считать иначе.

Данный анализ проводился путем соотнесения имущества из задания на оценку, и перечня, указанного в документах (предоставленных заказчиком оценки) на это имущество (соотнесение производилось по таким элементам сравнения, как наименование, кадастровый (или условный) номер, местоположение и др.). Проведенный анализ показал, что перечень имущества для оценки соотносится с имуществом, указанным в предоставленных документах.

Оценщик считает использованную информацию достоверной, т.к. данная информация соответствует действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследуемых Оценщиком при проведении оценки  и определении итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения.

Допущение. В рамках настоящего отчета об оценке оценщик не проводил экспертизы полученных документов и исходил из допущения, что копии документов, предоставленные заказчиком оценки, являются подлинными, а информация, полученная в свободном виде, является достоверной.

5.4. Краткий анализ наиболее эффективного использования.

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не требующие расчетов. 

Объект оценки представляет собой объект недвижимости: земельный участок и помещение в расположенном на земельном участке здании. Состояние здания вполне удовлетворительное, затраты на ремонт не требуются. Планировка помещений, уровень отделки и инженерного оборудования соответствуют текущему варианту использования здания как торгового центра. Место расположения благоприятное для использования в качестве торгового объекта. Реконструкция здания и его перепрофилирование связано со значительными затратами и экономически нецелесообразно. На рынке недвижимости торговые помещения традиционно имеют наибольшую стоимость.
Таким образом, наиболее эффективным использованием объекта оценки является его использование в качестве торгового помещения.
5.5. Определение сегмента рынка, к которому относится объект оценки
Наиболее эффективным использованием объекта оценки является его использование в качестве торгового помещения. Таким образом, объект относится к коммерческой недвижимости. Аналоги для оцениваемого объекта следует искать среди зданий и помещений торгового назначения.

6. Анализ рынка объекта оценки

6.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок недвижимости
По оценке Минэкономразвития России, в январе 2018г. рост российской экономики ускорился до 2,0 % г/г (1,4 % г/г в декабре, 1,2 % г/г в 4кв17). Улучшение динамики ВВП связано в первую очередь с восстановлением промышленного производства, которое в январе выросло на 2,9 % г/г. В феврале оперативные показатели производственной активности продемонстрировали позитивную динамику. Холодная погода как в Европе, так и на большей части территории России оказала поддержку добыче газа (в последнюю неделю февраля «Газпром» несколько раз обновил абсолютный максимум суточного объема поставок в страны дальнего зарубежья), а также производству электроэнергии. При этом потребление электроэнергии, очищенное от календарного, сезонного и температурного факторов, также выросло, что может говорить о сохранении восстановительных тенденций в обрабатывающей промышленности. Потребительский спрос продолжает уверенно расти. Годовые темпы роста оборота розничной торговли с сентября 2017 года закрепились на уровнях около 3 % (в январе — 2,8 % г/г). Ускорился рост объема платных услуг населению, продолжает устойчиво расти оборот организаций общественного питания. Фиксируемое официальной статистикой расширение потребительского спроса подтверждаются и индикаторами настроений. Индекс потребительской уверенности, рассчитываемый инФОМ по заказу Банка России, в феврале достиг максимального значения за весь период наблюдения (106 п.п. с устранением сезонности). Рынок труда продолжил функционировать в условиях, близких к дефициту. В январе уровень безработицы обновил исторический минимум (4,9 % с учетом коррекции на сезонность). Темпы роста заработных плат в реальном выражении в декабре и, по предварительным данным, в январе составили 6,2 % г/г – это максимальные значения с середины 2016 года, когда показатель вернулся к росту. Значимым фактором роста заработных плат в последние месяцы стало активное повышение оплаты труда в социальном секторе (в ноябре и декабре номинальный темп роста превысил 13 % г/г). В то же время рост заработных плат в частном секторе в последние месяцы также был существенным (более 7 % г/г в номинальном выражении).  
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Рост инвестиций в основной капитал в 2017 году составил 4,4 %, превысив ожидания Минэкономразвития России (4,1 %). В январе оперативные индикаторы инвестиционной активности ( импорт машин и оборудования из стран дальнего зарубежья, отечественное производство инвестиционных товаров, а также объем строительных работ) продолжали демонстрировать позитивную динамику. Кредит экономике в январе показал уверенный рост на фоне продолжения снижения процентных ставок. Набирает темп расширение корпоративного кредитного портфеля (2,9 % г/г в январе по сравнению с 1,8 % г/г в декабре с исключением валютной переоценки), что является закономерным следствием восстановительных процессов в реальном секторе. Очищенные от сезонности месячные темпы прироста необеспеченных потребительских кредитов (в годовом выражении) сохраняются на уровне, близком к 19 % м/м SAAR, и значительно превышают темп роста номинальной заработной платы, что свидетельствует об их фундаментальной неустойчивости. Инфляционное давление в экономике остается низким, несмотря на динамичный рост заработных плат и уверенное восстановление потребительского спроса. В феврале потребительская инфляция сохранилась на уровне января – 2,2 % г/г. Монетарная инфляция, по оценке Минэкономразвития России, в феврале, как и в январе, составила 2,5 % г/г, незначительно ускорившись в терминах последовательных приростов.  В январе заметно вырос выпуск по виду деятельности «Предоставление услуг в области добычи полезных ископаемых» (+14,9 % г/г), что в том числе связано с ростом услуг по сжижению природного газа в связи с постепенным выходом на полную мощность завода «Ямал СПГ». Кроме того, существенный положительный вклад в выпуск добывающей промышленности в январе внесла добыча металлических руд и прочих полезных ископаемых. Добыча природного газа и газового конденсата в январе увеличилась на 6,2 % г/г (-0,3 % г/г в 4кв17). В феврале температурный фактор продолжал оказывать поддержку спросу на газ, прежде всего со стороны внешних потребителей. В конце месяца в ряде европейских стран установились аномальные холода. В результате в последнюю неделю февраля «Газпром» несколько раз обновил абсолютный максимум суточного объема поставок в страны дальнего зарубежья. На добычу нефти по-прежнему оказывает сдерживающее влияние ответственное выполнение Россией условий сделки ОПЕК+. В то же время годовая динамика нефтяной отрасли постепенно стабилизируется. По данным Минэнерго России, в феврале, как и в январе, среднедневная добыча нефти снизилась на 1,4 % г/г (-2,4 % г/г в 4кв17). В начале прошлого года снижение объемов производства в нефтяной отрасли происходило постепенно, и Россия вышла на уровни, предусмотренные международными соглашениями, только во 2кв17. Таким образом, при сохранении на достигнутых уровнях добыча нефти будет демонстрировать околонулевую годовую динамику начиная со 2кв18. Годовые темпы роста оборота розничной торговли с сентября 2017 года закрепились на уровнях около 3 %: в январе — 2,8 % г/г после 3,1 % г/г в декабре и 3,0 % г/г в 4кв17.  
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Продолжает устойчиво расти оборот организаций общественного питания (3,9 % г/г в реальном выражении в январе после 4,7 % в декабре и 4,5 % в 4кв17). Индекс потребительской уверенности, рассчитываемый инФОМ по заказу Банка России, в феврале достиг максимального значения за весь период наблюдения (106 п.п. с устранением сезонности). Кроме того, четвертый месяц подряд индекс превышает пороговый уровень 100, который указывает на преобладание позитивных настроений среди потребителей. При этом уверенную восходящую динамику демонстрируют как ожидания респондентов, так и их оценки текущей ситуации, в том числе изменений личного материального положения. Указанные тенденции подтверждают данные о продолжающемся восстановлении потребительского спроса на фоне роста заработной платы и ускорения роста розничного кредитования.
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В январе оперативные индикаторы инвестиционной активности продолжали демонстрировать позитивную динамику. Основной вклад в рост инвестиций по-прежнему вносят закупки предприятиями машин и оборудования. Инвестиционный импорт из стран дальнего зарубежья продолжает расти высокими темпами (23,3 % г/г в январе после 29,1 % г/г в декабре, 26,2 % г/г в 4 кв17). Рост выпуска отечественной машиностроительной продукции инвестиционного назначения в январе ускорился до 17,1 % г/г после 9,2 % г/г в декабре и 8,8 % г/г в 4кв17. В последние два месяца в положительную область вышли годовые темпы роста в строительстве (0,2 % г/г в январе после 1,3 % г/г в декабре). Восстановление строительного сектора оказывает поддержку производству стройматериалов. И н фл я ц ия Инфляционное давление в экономике остается низким, несмотря на динамичный рост заработных плат и уверенное восстановление потребительского спроса. В феврале потребительская инфляция сохранилась на уровне января – 2,2 % г/г. Монетарная инфляция, по оценке Минэкономразвития России, в феврале, как и в январе, составила 2,5 % г/г, в терминах последовательных приростов – 2,1 % м/м SAAR (1,4 % м/м SAAR месяцем ранее). В помесячном выражении с устранением сезонности потребительские цены в феврале увеличились на 0,2 % м/м SA после нулевой динамики в январе. В феврале возобновился рост цен на плодоовощную продукцию (+1,1 % м/м SA после снижения на 1,3 % м/м SA месяцем ранее), что связано в том числе с удорожанием картофеля из-за низкого урожая в 2017/2018 сельскохозяйственном году.  
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Темп роста цен на непродовольственные товары в феврале снизился до 0,1 % м/м SA после 0,3 % м/м SA в январе. Вклад в замедление инфляции в данной товарной группе внесла продолжающаяся нормализация динамики цен на бензин. При этом темпы роста цен снизились и в группе непродовольственных товаров, за исключением подакцизной продукции. Ускорение роста цен на услуги до 0,2 % м/м SA в феврале по сравнению с 0,1 % м/м SA в январе было связано главным образом с удорожанием жилищных услуг. При этом некоторое увеличение темпов роста цен на услуги наблюдалось и в рыночном сегменте (лидерами стали услуги зарубежного туризма – 0,8 % м/м SA). По прогнозу Минэкономразвития России, в марте инфляция составит 0,2–0,3% м/м, в годовом выражении – 2,2–2,3 % г/г. В апреле–мае инфляция, по оценке, будет находиться в диапазоне 2,1–2,2 % г/г. В июне годовой рост цен может опуститься ниже 2,0%, учитывая относительно высокую базу прошлого года.  
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На очередном заседании Совета директоров Банка России, состоявшемся 27 апреля 2018 года принято решение сохранить ключевую ставку на уровне 7,25% годовых. Данная ключевая ставка будет действовать с 26.03.2018 года по 15.06.2018 г., т.е. до даты очередного заседания Совета директоров Банка России. Это третья на сегодня ключевая ставка ЦБ РФ.  Предыдущая ключевая ставка Банка России составляла 7,50% и срок её действия продлился чуть более одного месяца (с 12.02.2018 года по 25.03.2018 г.). Принимая решение о сохранении ключевой ставки на уровне 7,25% годовых, Совет директоров Банка России исходил из следующего: • Динамика инфляции. Инфляция остается на низком уровне под влиянием факторов длительного действия, в первую очередь умеренного восстановления внутреннего спроса.
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В марте темп прироста потребительских цен составил 2,4%, в апреле он оценивается в интервале 2,3–2,5%. Последние недельные данные по инфляции отражают пока слабую реакцию потребительских цен на ослабление рубля. Постепенное исчерпание запасов прошлогоднего урожая овощей и связанный с этим рост импорта внесли ожидаемый вклад в небольшое повышение как месячной, так и годовой инфляции в марте—апреле по сравнению с февралем. • В марте произошло снижение инфляционных ожиданий населения до исторического минимума — 7,8%. При этом остается неопределенность относительно дальнейшей реакции инфляционных ожиданий на апрельские события на финансовых рынках. • По оценкам Банка России, произошедшее ослабление рубля приведет к более быстрому приближению инфляции к 4%, но не создаст рисков превышения этого уровня в отсутствие существенного изменения внешних условий. По итогам 2018 года темп прироста потребительских цен прогнозируется в интервале 3–4% и будет находиться вблизи 4% в 2019 году.
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По оценкам Банка России, потенциал снижения ключевой ставки для формирования нейтральных денежно-кредитных условий несколько уменьшился. В условиях некоторого роста страновой премии за риск и увеличения процентных ставок на развитых рынках оценка нейтральной процентной ставки смещается ближе к верхней границе диапазона ее значений 6–7%. • Деловая активность продолжает расти и уже почти не оказывает дезинфляционного влияния на динамику потребительских цен, что создает условия для возвращения инфляции к 4%. В марте продолжился рост экономики, включая промышленность, увеличилась загрузка производственных мощностей. Безработица находилась вблизи естественного уровня. Поддержку экономической активности оказывает постепенное восстановление потребительского спроса в условиях роста заработной платы и расширения розничного кредитования. • Темп прироста ВВП оценивается в 1,3–1,5% в I квартале, а по итогам 2018 года прогнозируется в интервале 1,5–2%, что соответствует потенциальному темпу роста экономики.
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Банк России отмечает рост инфляционных рисков со стороны ряда внешних и внутренних факторов. Во-первых, геополитические факторы и ускоренный рост доходностей на развитых рынках могут приводить к всплескам волатильности на финансовых рынках и оказывать влияние на курсовые и инфляционные ожидания. Кроме того, пока отсутствует определенность в отношении параметров налогово-бюджетных решений для оценки их влияния на динамику инфляции. • Оценка Банком России рисков, связанных с волатильностью продовольственных и нефтяных цен, динамикой заработных плат, возможными изменениями в потребительском поведении, не изменилась. 

Выводы: 
• ВВП в январе 2018 года вырос на 2%; 
• Промышленное производство в январе 2018 года выросло на 2,9% в годовом выражении после падения на 1,5% месяцем ранее; 
• Сальдированный финансовый результат российских нефинансовых компаний в 2017 году составил 10,3 трлн руб. по сравнению с 11,3 трлн руб. годом ранее. При этом доля убыточных компаний увеличилась на 0,3 п.п. до 26,3%; 
• Банковский сектор за первый месяц 2018 года заработал сальдированную прибыль в объеме 71 млрд руб. (в том числе прибыль Сбербанка составила 65,3 млрд руб.) по сравнению со 114 млрд руб. за аналогичный период прошлого года;
Потребительские цены в феврале 2018 года увеличились на 0,2%, при этом в годовом выражении на начало марта инфляция составила 2,2%; 
• Товарный экспорт по итогам 2017 г. вырос по сравнению с предыдущим годом на 25,3% до 353 млрд долл., при этом товарный импорт за этот же период вырос на 24,2% до 238 млрд долл.); 
• По предварительным данным положительное сальдо счета текущих операций по итогам января 2018 года составило 12,8 млрд долл. (+60%), при этом чистый отток частного капитала за этот же период составил 7,1 млрд долл. (вырос в 2,3 раза). 

Источники информации: http://www.economy.gov.ru/;  https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroekonomika_dannye_za_fevral/ http://sia.ru/?section=483&action=show_news&id=358444

6.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект

 Рынок недвижимости – сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, процессов функционирования рынка, т.е. процессов производства ( создания), потребления (использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой среды рынка). В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает:
   объекты недвижимости  
   субъекты рынка  
   процессы функционирования рынка  
   механизмы (инфраструктуру) рынка.  
Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В законодательных, нормативных, методических актах и документах применяется классификация объектов по различным основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местоположению, размерам, видам собственности (принадлежности на праве собственности), юридическому статусу (принадлежности на праве пользования).
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По физическому статусу выделяют:  
- земельные участки; 
- жилье (жилые здания и помещения); 
- нежилые здания и помещения, строения, сооружения; 
Более детальная классификация фонда объектов недвижимости по назначению содержит следующий перечень видов и подвидов объектов:  
1. земельные участки 

В соответствии с ЗК РФ земли в Российской Федерации по целевому назначению подразделяются на следующие категории: 
1. земли сельскохозяйственного назначения; 
2. земли населенных пунктов; 
3. земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения; 
4. земли особо охраняемых территорий и объектов; 
5. земли лесного фонда; 
6. земли водного фонда; 
7. земли запаса.

Земельные участки в городах, поселках, других населенных пунктах в пределах их черты (земли поселений) в соответствии с градостроительными регламентами делятся на следующие территориальные зоны: 
- жилая; 
- общественно-деловая; 
- производственная; 
- инженерных и транспортных инфраструктур; 
- рекреационная; 
- сельскохозяйственного использования; 
- специального назначения; 
- военных объектов; 
- иные территориальные зоны. 
2. жилье (жилые здания и помещения):  
- многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для постоянного проживания (в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.); 
- индивидуальные и двух - четырех семейные малоэтажные жилые дома (старая застройка и дома традиционного типа - домовладения и нового типа – коттеджи, таунхаусы); 
3. коммерческая недвижимость:  
- офисные здания и помещения административно-офисного назначения;  
- гостиницы, мотели, дома отдыха; 
- магазины, торговые центры; 
- рестораны, кафе и др. пункты общепита; 
- пункты бытового обслуживания, сервиса. 
4. промышленная недвижимость:  
- заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного назначения;  
- мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и др. инженерные сооружения; 
- паркинги, гаражи; 
- склады, складские помещения. 
5. недвижимость социально-культурного назначения:  
- здания правительственных и административных учреждений; 
- культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты; 
- религиозные объекты. 

Ниже представлена классификация торговых центров, разработанная Urban Land Institute (ULI), http://malls.ru/rus/malls/document17700.shtml#ixzz1ruqZuWZf, и получившая широкое распространение на российском рынке коммерческой недвижимости. 
Микрорайонный торговый центр (Convenience center). Микрорайонный ТЦ осуществляет торговлю товарами первой необходимости и предлагают услуги повседневного спроса (ремонт обуви, прачечная). Торговые центры данного класса состоят как минимум из трех магазинов, общая арендная площадь (GLA) которых составляет обычно 2 800 кв.м. и может варьироваться в диапазоне от 1 500 до 3 000 кв.м. Основным оператором (якорем), в большинстве случаев, является минимаркет. Торговой зоной является территория 5-10 минутной пешеходной доступности. Максимальное количество покупателей составляет 10 000 человек.  
Районный торговый центр (Neighborhood center). Районный ТЦ предлагает товары повседневного спроса (продукты, лекарства, хозтовары и т.д.) и услуги (прачечная, химчистка, парикмахерская, ремонт обуви, металлоремонт) для удовлетворения ежедневных потребностей

жителей района. Якорным арендатором, как правило, является супермаркет, мини-якорями могут быть аптека, хозяйственный магазин. Сопутствующими арендаторами являются магазины одежды, обуви и аксессуаров, парфюмерии, спорттоваров и пр. Общая арендная площадь данных ТЦ в основном составляет 5 600 кв.м., на практике площадь может варьироваться от 3 000 до 10 000 кв.м. Первичная торговая зона районного торгового центра включает в себя от 3 000 до 40 000 человек, проживающих в 5-10 минутах езды на личном или общественном транспорте.
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Окружной торговый центр (Community center). Окружной ТЦ предлагает широкий спектр товаров и услуг, с большим выбором "мягких" товаров (мужская, женская, детская и спортивная одежда) и "жестких" товаров (металлические изделия, электроинструменты, бытовая техника). Для данной категории ТЦ характерен более глубокий ассортимент и более широкий диапазон цен, нежели в районном ТЦ. Многие центры строятся вокруг детских универмагов (junior department store), дискаунт-универмагов, крупных аптек (drug-store), универсальных магазинов, торгующих разнообразными товарами, часто по сниженным ценам (variety store), как основных арендаторов в добавлении к супермаркетам. Хотя окружной ТЦ не имеет универмага полной линии, у него могут быть сильные специализированные магазин(-ы). Типичный размер арендной площади – 14 000 кв.м. Данное значение может находится в диапазоне от 9 500 до 47 000 кв.м. Первичная торговая зона для окружного торгового центра находится в пределах 10-20 минут транспортной доступности, и покупатели центра насчитывают от 40 000 до 150 000 человек. 
Суперокружной торговый центр (Super community center). Центры, которые соответствуют общему профилю окружного центра, но имеют площадь более 23 000 кв. м, классифицируются как суперокружные. В исключительных случаях площадь достигает 90 000 кв.м. В результате, окружной ТЦ является самой сложной категорией торговых центров с точки зрения оценки их размеров и зоны обслуживания. Существует разновидность суперокружного торгового центра – Пауэр центр (power center). ТЦ данного типа содержит, по крайней мере, 4 якорных арендатора, специфичных для данной категории, площадью более 1 900 кв.м. Такими якорями являются "жесткие" товары: бытовая техника и электроника, спорттовары, офисные принадлежности, товары для дома, лекарства, средства для здоровья и красоты, игрушки, персональные компьютеры и их элементы. Power center сочетает в себе узко направленных "убийц категорий" (полный ассортимент товаров по какой-либо категории по низким ценам), оптовый клуб и дискаунт-универмаг. Якоря в таких power center занимают 85 % общей арендуемой площади. Региональный торговый центр (Regional center). Региональные центры обеспечивают покупателей широким выбором товаров, одежды, мебели, товарами для дома (глубокий и широкий ассортимент), различными видами услуг, а также местами отдыха и развлечения. ТЦ строятся вокруг 1-2 универмагов полной линии площадью не менее 5 000 кв.м. Типичная для данной категории общая арендная площадь составляет 45 000 кв.м, на практике она варьируется в диапазоне 23 000 кв.м – 85 000 кв.м. Региональные центры предлагают услуги, характерные для деловых районов, но не такие разнообразные, как в суперрегиональном торговом центре. Торговая зона для регионального торгового центра находится в пределах 30-40 минут транспортной доступности, количество посетителей центра составляет 150 000 человек и более. Суперрегиональный центр (Super regional center) предлагает широкий выбор товаров, одежды, мебели, товаров для дома, также услуги отдыха и развлечения. Строятся вокруг трех и более универмагов площадью не менее 7 000 кв.м каждый. Такой центр часто имеет общую арендную площадь 93 000 кв.м. На практике арендная площадь варьируется от 50 000 и может превышать 150 000 кв.м. Торговая зона для суперрегионального торгового центра может достигать 1,5 часа транспортной доступности. Количество посетителей центра составляет 300 000 и более человек. Типичным примером суперрегионального ТЦ является "МЕГА". 
Объект оценки, по мнению оценщиков, относится по данной классификации к районному торговому центру (Neighborhood center). 
Вывод :Таким образом, учитывая вышеизложенное, по своим конструктивным характеристикам

объект оценки относится к классу « С » торгово офисного сегмента коммерческой недвижимости районного масштаба.
6.3 Основные тенденции  рынка торговой недвижимости России по итогам 1 кв. 2018 г.

 Медленное восстановление потребительского спроса, фиксируемое с начала 2017 года и происходящее на фоне одновременного роста реальной заработной платы и сокращения темпов падения реальных располагаемых доходов, а также наращивания населением кредитного портфеля, продолжится с ускорением темпов.
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Предложение на рынке торговой недвижимости России.
 Третий год подряд в России наблюдается снижение темпов прироста качественных торговых площадей. Совокупная арендопригодная площадь торговых центров, открытых в России в 2017 году, составила 780 000 кв.м, что на 51% меньше показателя 2016 года. При этом на региональные города (все за исключением Москвы и Санкт-Петербурга) пришлось 532 000 кв.м, или 68% от общего ввода, ‒ рекордно низкий показатель за последние 13 лет. Такой антирекорд связан с тем, что в 2014-2015 годах в условиях кризиса сократилось количество новых проектов, а часть была заморожена либо перенесена на более поздний срок.
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Всего на конец 2017 года общий объем качественных торговых площадей в России составил 27 млн кв.м, из которых около 37% приходится на Москву и Санкт-Петербург и еще 24% – на остальные города-миллионники. Таким образом, на 22% населения страны приходится более 60% качественного предложения торговой недвижимости, что свидетельствует о довольно неравномерном распределении. 
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Несмотря на столь высокую концентрацию предложения в городах-миллионниках, около 45% арендопригодной площади проектов, анонсированных в 2017 году со сроками реализации вплоть до 2023 года, приходится как раз на такие города. В их числе Челябинск (GLA – 150 000 кв.м), Пермь (GLA – 110 000 кв.м), Екатеринбург (GLA – 80 000 кв.м) и Ростов-на-Дону (GLA – 27 000 кв.м). При этом довольно высока доля проектов (32%) и в городах с численностью населения 100-300 тысяч человек, включая Волгодонск, Грозный, Новочеркасск, Пятигорск. 
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Лидерами среди региональных городов по объему ввода качественных торговых площадей в 2017 году стали Курск (107 000 кв.м), Воронеж (61 700 кв.м), Липецк (61 000 кв.м) и Барнаул (50 000 кв.м).
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Пятерка лидеров среди городов-миллионников в России по показателю обеспеченности качественными торговыми площадями в 2017 году не изменилась – как и в 2016 году ими стали Самара (682 кв.м на 1000 человек), Екатеринбург (657 кв. м на 1000 человек), Санкт- Петербург (570 кв.м на 1 000 человек), Нижний Новгород (523 кв.м на 1 000 человек) и Москва (500 кв.м на 1000 человек). Свои позиции в рейтинге улучшили Ростов-на-Дону, который переместился с 7-го на 6-е место с показателем в 464 кв.м на 1000 человек, а также Воронеж – с 10-го на 7-е место с показателем в 431 кв.м на 1000 человек. 

Спрос на торговые площади в России
Лидерство по количеству открытий новых магазинов на территории России в 2017 году сохраняют федеральные сетевые ритейлеры товаров « первой необходимости» и fashion, преимущественную долю из которых занимают игроки «эконом» и «среднего» ценовых сегментов. Так, по количеству открытий уже несколько лет подряд лидирующие позиции занимают крупнейшие продуктовые дискаунтеры – в 2017 году сеть «Пятерочка» пополнилась 2 862 новыми магазинами, а общее их число достигло 11 225 торговых точек; «Магнит» открыл 1 624 магазина (без учета дрогери), доведя общее число магазинов в управлении до 12 576. Активное развитие своей розничной сети в 2017 году продолжила и сеть «Детский Мир», открыв по итогам года 94 магазина на территории России. Для сравнения, ближайший конкурент ритейлера ‒ сеть «ДочкиСыночки» ‒ прирос 12 новыми супермаркетами. Кроме этого, интенсивную экспансию продолжил и крупнейший DIY-ритейлер « Леруа Мерлен» – по итогам года открылось 13 новых гипермаркетов. В fashion и других торговых сегментах в качестве игроков, открывших наибольшее количество новых магазинов в 2017 году можно отметить такие сети, как Fix Price (более 170 магазинов), Gloria Jeans (более 100 магазинов), ГК «Обувь России» (более 80 магазинов), McDonald’s (более 50 точек), Familia (более 40 магазина), «Читай-город» / «Буквоед» (80 магазинов), «М.Видео» (27 магазинов), H&M (21 магазин), Cozy Home (20 магазинов), Hoff! (11 магазинов) и другие. В 2017 году российские сетевые ритейлеры достаточно активно анонсировали свои планы по выходу на новые для себя зарубежные рынки. Причем, если в 2016 году подавляющее большинство ритейлеров с планами на выход за рубеж было из сегмента общественного питания, то в 2017 практически равную с общепитом долю заняли игроки из других секторов, в частности fashion. Тем не менее говорить об активной экспансии российских ритейлеров за рубеж пока не приходится – в основном это единичные, «пилотные» открытия магазинов и чаще всего через франчайзи-партнеров. 

Прогнозы развития рынка торговой недвижимости в России в 2018 году.
В 2018 году, согласно анонсированным проектам, показатель ввода торговых площадей в профессиональных ТРЦ региональных городов России увеличится почти на 50% по сравнению с 2017 годом и составит 799 000 кв.м. Среди крупнейших объектов, заявленных к вводу, можно отметить торговую составляющую МФК Arsib Tower в Тюмени, ТРЦ Golden Park в Нижневартовске и ТРЦ «Калина Молл» во Владивостоке.
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Несмотря на высокую строительную готовность большинства заявленных проектов, эксперты Colliers International видят вероятность переноса открытия части объектов на 2019 год, поэтому фактически объем введенных по итогам 2018 года ТРЦ может составить порядка 560 000 кв.м, то есть 70% от заявленного объема. По оценкам аналитиков Colliers International, в ближайшие год-два основной фокус в регионах России девелоперы будут делать на достройке имеющихся проектов, разморозке долгостроев, а также на реновации и расширении торговых центров, давно работающих на рынке. Как следствие, не ожидается выхода большого количества новых проектов. 

Источник: Отдел исследований международной консалтинговой компании Colliers International https://zdanie.info/2393/2466/news/11739  

6.4. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений
Объект оценки представляет собой нежилое помещение, расположенное в здании торгового центра, так же к объекту оценки относится доля в праве на земельный участок. Фактически объект оценки представляет собой здание торгового центра с земельным участком.

При анализе рынка торговой недвижимости Волгограда оценщик отобрал объекты, наиболее близкие по основным характеристикам к объекту оценки – здания торговых центров с земельными участками свыше 1000 кв.м. 
В табл. 4 приведена информация об объектах-аналогах, выставленных на продажу на дату оценки. Удельная цена объектов-аналогов находится в диапазоне от 30 041 до 82 600 руб./кв.м. Среднее значение 56 320 руб./кв.м.

В табл. 5 приведена информация о выставленных на продажу земельных участках коммерческого назначения. Удельная цена объектов-аналогов находится в диапазоне от 1400 до 5495 руб./кв.м. Среднее значение 3 448 руб./кв.м.
Заказчиком оценки были предоставлены договора аренды торговых площадей, расположенных в оцениваемом здании. Согласно договорам, площади подвала сдаются в качестве складских по ставке 280р./кв.м. Площади 1-го этажа сдаются по ставке 1000-4000 руб./кв.м.  Самые высокие ставки аренды относятся к площадям, расположенным около центрального входа и под вейдинговые автоматы. Площади 2-го и 3-го  этажей сдаются  по ставке 700-1300 руб./кв.м..
Данные представленных договоров подтверждаются значениями предложений по аренде торговых площадей в ТЦ г. Волгограда (https://volgograd.cian.ru/snyat-torgovuyu-ploshad/, https://www.domofond.ru/arenda-magazinov-volgograd-c400?RentalRate=Month&Page=6, https://regionalrealty.ru/volgograd/offers/rent-commercial-trade/, https://www.beboss.ru/kn/volgograd/retail, https://multilisting.su/g-volgograd/for-rent-trade ).
Таблица 4
	№ п/п
	Площадь, кв.м.
	Цена, руб.
	Удельная цена, руб./кв.м
	Адрес
	Описание
	Источник информации

	1
	2100
	141600000
	67 429
	Г. Волгоград, Советский р-н, ул. Чебышева
	Торговый центр на ул. Чебышева, в непосредственной близости от пересечения ул. Казахской и 2-й Продольной.
Здание торгового центра 2100 м2 по 1000 м2 на этаже. Объект полностью сдан в долгосрочную в аренду. Класс «В». Участок 1444 кв.м. тел. 905-396-00-66. Используется в качестве аналога. 
	https://volgograd.cian.ru/sale/commercial/161730243/   

	2
	2522
	208317200
	82600
	Г. Волгоград, Кировский р-н, ул. Кирова
	Предлагается к продаже торговый центр.
Объект 2015 года постройки, общей площадью 2522 кв.м., реализуется как высокодоходный арендный бизнес.  1 этаж 1444 кв.м., 2 этаж 1078 кв.м.
Торговый центр заполнен арендаторами на 100%. Якорные арендаторы и долгосрочные договора позволяют с уверенностью инвестировать в данный объект. Класс «В». Площадь участка 21570 кв.м. тел. 905-396-00-66. Используется в качестве аналога.
	https://volgograd.cian.ru/sale/commercial/161729147/   

	3
	1700
	120000000
	70 588
	Г. Волгоград, Центральный р-н, ул. Череповецкая
	Продается торговый центр, 1700 кв.м. ул. Череповецкая, 25 (цокольный и 2 этаж) Собственник 1 этажа магазин «Ман».
-Объект расположен в зоне активной торговой деятельности, высокая пешеходная и транспортная проходимость, в этом же здании «Ман», аптека, платежные терминалы, рядом рынок.
- Удобные подъездные пути, рядом расположены остановки общественного транспорта.
-Обеспечение Вашей безопасности (пожарная и охранная сигнализация)
-Наличие зоны разгрузки (возможность подъезда крупногабаритных автомобилей)
-Все площади сданы в аренду.
- Своя парковка.
Можно приобрести частями поэтажно. Цоколь 800 кв.м., 2 этаж 900 кв.м. Класс «В». Участок в собственности. Площадь 1500 кв.м. тел. 902-380-28-88. Используется в качестве аналога.
	http://volgograd.mestorator.ru/magazin/prodam/prodam-1121381.html 

	4
	1964
	59 000 000
	30041
	Г. Волгоград, Ворошиловский р-н, ул. Череповецкая 1
	ПРОДАЕТСЯ собственником торговый центр районного масштаба "Старик Хоттабыч".
Общая площадь 1960 кв.м.
1 этаж 987,4 м2, цоколь 976,6 м2. Арендаторы: Пятерочка (оферта), светооборудование, сантехника, товары для дома. ТЦ представляет собой встроенно-пристроенное помещение. Рекламные места на фасаде. Удобная парковка перед ТЦ.
ТЦ расположен в Ворошиловском районе Волгограда (население 80,4 тыс. чел.). Высокий пешеходный и автомобильный трафик. Отличная видимость ТЦ с проезжих улиц.
Документы готовы к сделке. ПОДУМАЕМ по продаже частями. Контакты СОБСТВЕННИКА. Тел. 915-118-17-88. Не используется  вкачестве аналога, т.к. не указана площадь земельного участка под зданием, связаться с собственником в период проведения оценки не удалось.
	https://volgograd.cian.ru/sale/commercial/153940991/ 

	5
	61461
	3150000000
	51 252
	Г. Волгоград, Дзержинский р-н, ул. Землячки
	Общая площадь, кв .м. 61 461
Арендопригодная площадь, кв. м. 42 284 Парковка, 1 250 м/м Ключевые особенности. Общее количество магазинов в торговой галерее 205, это один из самых больших показателей в Волгограде. Кроме того, в комплексе свыше 100 единиц островной торговли;
Комплекс расположен в географическом центре города, в непосредственной близости от жилых массивов и объектов притяжения: Мамаев Курган, Ледовый Дворец и др.;
Объект обладает хорошей доступностью личным транспортом: рядом проходят основные транспортные артерии города - проспект им. В. И. Ленина и проспект Маршала Жукова;
Объект расположен в зоне активно развивающейся жилой застройки, непосредственное окружение: существующие и строящиеся жилые массивы. Тел. 499-380-83-32. Не используется в качестве аналога т.к. площадь аналога превышает площадь объекта оценки в несколько раз, кроме того нет данных по площади земельного участка.
	https://volgograd.cian.ru/sale/commercial/177250178/  


Таблица 5
	№ п/п
	Площадь, кв.м.
	Цена, руб.
	Удельная цена, руб./кв.м
	Адрес
	Описание
	Источник информации

	1
	2500
	3500000
	1400
	Г. Волгоград, Дзержинский р-н, ул. Васильковская
	Продаю участок 25 соток в самом центре города: напротив Волгоград-Сити, рядом с ресторанным комплексом "Замок на песках" на 2-ой продольной.
Расположение: город Волгоград, Центральный район, ул. Васильковская, 4 б (координаты GPS: 48.731291, 44.522909).
Коммерческое (общественно-деловое) назначение: под строительство гостиницы, многоквартирного дома, торгово-офисного здания, клиники, автосервиса, автомойки, ресторана и т.п.
Участок ровный. Имеет отличный заезд со 2-ой продольной.
Огромный автомобильный трафик, близость к деловому центру "Волгоград-Сити" и транспортной развязке на "2-ом километре" обеспечивают высокий коммерческий потенциал участку.
Отличная цена для участка и выгодное предложение для Вашего строительного проекта. Тел. 905-332-34-78. Не используется в качестве аналога, т.к. площадь участка превышает площадь объекта аналога более чем в 2 раза.
	https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-volgograd-210909020 

	2
	965
	3 000 000
	3109
	Г. Волгоград, Кировский р-н, ул. Косогорная
	Продаю зем.участок в Кировском районе коммерческого (общественно-делового) назначения: под строительство гостиницы, торгового здания,автосервиса, авто мойки, т.д. Перед участком место для парковки. Участок ровный. Берег соленого пруда. Первый заезд со 2-ой продольной. Зем. участок в собственности 965 кв. м тел. 904-751-61-03. Используется в качестве аналога.
	https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-volgograd-252945904  

	3
	999
	2 400 000
	2 402
	Г. Волгоград, Кировский р-н, ул. Песчаная
	Продается участок под коммерциюкоммерческую недвижимость!
Первая линия от дороги. Супер проездное место!!! 
Кировский район, ул.Песчанная 26 а . Участок 999 кв.м.Перспективное место для коммерческого использования. Коммуникации рядом. 
Основные виды разрешенного использования:
для размещения:
- объектов торговли
- объектов общественного питания 
- объектов бытового обслуживания и др.ЧИСТАЯ ПРОДАЖА. Тел. 905-398-78-78. Используется в качестве аналога.
	https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-volgograd-197909558   

	4
	546
	3000000
	5 495
	Г. Волгоград, Ворошиловский р-н, ул. Рабоче-крестьянская
	Продается земельный участок на 1-ой продольной с большим коммерческим потенциалом. Под АвтоМолл, магазин, автосервис и другие коммерческие объекты.
Расположен по адресу: г. Волгоград, Тулака, ул. Рабоче-Крестьянская, 73А (рядом с автомойкой АкваЛэнд, фитнес-центром Fit Point, ЖК "Доминант")
Огромный автомобильный трафик. 
Общая площадь - 5,46 сот. Пятно застройки 270 кв.м. (10х27 м). 
Коммуникации есть. Тел. 905-332-34-78. Не используется в качестве аналога, т.к. на участке есть строения.
	https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-volgograd-254950572 

	5
	600
	3 000 000
	5000
	Г. Волгоград, Советский р-н, ул. Туркменская
	Земельный участок под коммерческую застройку. Тел. 961-079-13-14. Не используется в качестве аналога, т.к. не удалось выяснить информацию о наличии коммуникаций на участке.
	https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-volgograd-254795908 

	6
	1850
	5300000
	2 865
	Г. Волгоград, Дзержинский р-н, ул. Землячки
	Продаю земельный участок ул. Землячки, 3я продольная, рядом Ягуар центр, Ленд Ровер.Площадь 1850 кв.м под любое строение. Согласован проект выезда на 3ю продольную. Место идеально подходит под магазин, автомойку. Коммуникации находятся все рядом. Участок в аренде сроком на 3 года. Тел. 927-517-00-77. Не используется в качестве аналога, т.к. площадь участка превышает площадь объекта аналога более чем в 2 раза.
	https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-volgograd-190461410 

	7
	2600
	6500000
	2500
	Г. Волгоград, Советский р-н, ул. Станционная
	Идеален под продуктовый магазин, авторынок, клинику, автосервис, многоэтажный жилой дом или автомойку. Все коммуникации. Разрешенный вид использования в соответствии с градпланом – многоквартирный жилой дом, объекты торговли, общественные здания, стоянки и другие. Земельный участок расположен на границе Советского и Ворошиловского района на самой оживленной дороге Волгограда, с выходом на две улицы. Рядом магазин "Лента", школа, садик, остановка трамвая "Кабардинская". Тел. 919-793-07-26. Не используется в качестве аналога, т.к. площадь участка превышает площадь объекта аналога более чем в 2 раза.
	https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-volgograd-188493283 

	8
	900
	4000000
	4444
	Г. Волгоград, Красноармейский р-н, ул. Лазоревая
	Земельный участок, S-900 кв.м в собственности, расположенный на второй продольной магистрале Красноармейского района, по адресу: г. Волгоград, ул. Лазоревая 75.
Отлично подойдет под автомойку, автосервис, торговый объект, гостиницу и т.д. тел. 927-251-29-17. Используется в качестве аналога
	https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-volgograd-174901285 


6.5. Основные ценообразующие факторы
Основные ценообразующие факторы при продаже и аренде торговой недвижимости:

- место расположения: в разделе 6.2 приведены данные о средних удельных ценах и ставках аренды торговой недвижимости по административным районам Волгограда;

- расположение относительно «красной линии»: удельная цена и ставка аренды объекта, расположенного внутри квартала в среднем на 20% меньше, чем у объекта, расположенного на «красной линии»;

- наличие юридически оформленных земельных отношений. Если участок в собственности это повышает цену продажи в среднем на 30%; 
- состояние: недавно произведенный капитальный ремонт увеличивает стоимость на 20 – 30%, и наоборот, плохое состояние и необходимость проведения капитального ремонта снижает стоимость на 20 – 30%;

- этаж расположения: влияние этажа расположения на цену и арендную ставку приведено в табл. 7

Таблица № 7
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Таблица 7

- фактор масштаба: в общем случае при увеличении величины общей площади объекта его удельная стоимость (стоимость 1 кв.м.)  и ставка аренды снижается, и наоборот. Зависимость удельной цены от площади объекта приведена ниже:

[image: image26.emf]
Зависимость ставки аренды от площади объекта приведена в табл. 8

                                                                                                      Таблица 8
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Основные ценообразующие факторы для земельных участков под коммерческую застройку:

- передаваемые права: участок в аренде на 15-25% дешевле, чем участок в собственности
;

Таблица № 8 
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– расположение относительно «красной линии»: удельная цена и земельных участков под офисно-торговую застройку, граничащих с красной линией в среднем на 33% больше, чем у аналогичных участков, отдаленных от красной линии;

- наличие/отсутствие инженерных коммуникации: влияние наличия коммуникаций приведено в  приведено в табл. 9
;

Таблица 9
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- фактор масштаба: в общем случае при увеличении величины общей площади объекта его удельная стоимость (стоимость 1 кв.м.) снижается, и наоборот. Влияние фактора масштаба на земельные участки под офисно-торговую застройку приведено в табл. 10

                                                                                                                                     Таблица 10
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6.6. Основные выводы по анализу рынка 

Социально-экономическая ситуация в России и Волгоградской области показывает, что дно кризиса пройдено. 

Рынок недвижимости Волгоградской области уже начал расти. 

Значение цен предложений к продаже торговых центров находится в диапазоне от 30 041 до 82 600 руб./кв.м. Цены на торговые центры, которые послужили аналогами оцениваемому объекту, находятся в диапазоне 67 429-82600, без учета корректирующих коэффициентов.
Срок экспозиции торговых центров и помещений составляет в среднем от 1,5 лет и более.
Удельная цена выставленных на продажу земельных участках коммерческого назначения .находится в диапазоне от 1400 до 5495 руб./кв.м. Цены на земельные участки, которые послужили аналогами объекту оценки, находятся в диапазоне от 2402 до 4444 руб./кВ.м.
7. Обоснование выбора подходов к оценке и методов оценки
В соответствии с ФСО № 1 основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком. Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.

Сравнительный подход.

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки.

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает следующие положения:
 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема. 

Доходный подход.

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода.

При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие положения:
 

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов; 

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным моделям; 

в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем; 

е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует рассматривать арендные платежи. 

Затратный подход.

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей.

При применении затратного подхода оценщик учитывает следующие положения:
 

а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений; 

б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов капитального строительства; 

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют); 

г) в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 

определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства; 

определение прибыли предпринимателя; 

определение износа и устареваний; 

определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и устареваний; 

определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок и стоимости объектов капитального строительства; 

д) для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его наиболее эффективного использования; 

е) расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на основании: 

данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; 

данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных справочников; 

сметных расчетов; 

информации о рыночных ценах на строительные материалы; 

других данных; 

ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма издержек, входящих в состав, строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ; 

з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных с созданием объектов капитального строительства и приобретением прав на земельный участок; 

и) величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. При этом износ и устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся к оцениваемой недвижимости.

В настоящем Отчете при оценке объекта недвижимости (земельный участок и помещения в расположенном на нем здании)  применяются два подхода: сравнительный и доходный. В рамках сравнительного подхода применяется наиболее часто используемый оценщиками метод сравнения продаж, так как он является наиболее «рыночным», базирующимся на ценах фактических сделок или предложений. В рамках доходного подхода применяется метод капитализации, так как оцениваемое помещение находится в хорошем состоянии и не требуются значительные капитальные вложения в его ремонт или реконструкцию. Затратный подход в настоящем отчет не применяется, так как оценивается не все здание, а часть помещений в здании   (затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений). 

Каждый из этих подходов может, в зависимости от цели оценки и ситуации на рынке, привести к получению различных значений стоимостей объекта оценки. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого из использованных подходов и таким образом установить весовые коэффициенты результатам, полученным различными подходами. Итоговая величина рыночной стоимости объекта недвижимости рассчитывается как средневзвешенная величина стоимости объекта, полученная по различным подходам.
8. Расчет стоимости объекта сравнительным подходом
8.1. Методика расчета
Сравнительный подход основывается на прямом сравнении оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы в недавнее время или выставлены на продажу на дату оценки. На этапе сбора информации оценщику не удалось собрать достаточное количество документально подтвержденных данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов. Причиной послужила распространенная в российском деловом обороте практика сохранения подобной информации в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствие свободного доступа к базам данных (листингам), где хранится документально подтвержденная информация об условиях сделок по продаже объектов недвижимости.

При сравнительном анализе стоимости объектов оценки с ценами аналогов оценщик использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников (печатных изданий, официальных интернет-сайтов и т.п.). Такой подход, по мнению оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене объекта оценки, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения.

При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок, на которые опираются в своей работе оценщики большинства стран мира, оценщик справедливо сделал вывод, что данные публичных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области оценки.

Таким образом, оценщиком в процессе расчетов были использованы данные, именуемые в ГК РФ как «оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437). Следовательно, оценщик гипотетически (с учетом соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение».

Стоимость объекта недвижимости при данном подходе определяется ценой за аналогичный по качеству объект. Отклонения по характеристикам объектов-аналогов от оцениваемого объекта учитываются внесением поправок при приведении удельных стоимостей объектов-аналогов к характеристикам оцениваемого объекта. Удельная стоимость объекта оценки определяется как средневзвешенное значение удельных стоимостей объектов-аналогов с учетом корректировок. 

Стоимость объекта по сравнительному подходу рассчитывается как произведение полученной удельной стоимости  на величину площади объекта. 

8.2. Расчет стоимости имущества

8.2.1. Расчет рыночной стоимости земельного участка
Информация о земельных участках -аналогах, выставленных на продажу на дату оценки, приведена в табл. 6. Источники информации приведены в Приложении 3 к настоящему Отчету. 

Анализ объектов-аналогов в сопоставлении с оцениваемым участком выявил необходимость внесения корректировок:  на рыночные условия (на уторговывание), на наличие коммуникаций.. Объект оценки и объекты аналоги расположены вдоль крупных автомагистралей, в местах с большим людским потоком, корректировка на местоположение не вводится. Все объекты сравнения находятся в собственности, корректировка на передаваемые права не вводится. У всех объектов сравнения площадь сопоставима, находится в диапазоне до 0,1 га, корректировка в данном случае не вводится.
Вводя корректировку на рыночные условия оценщик исходил из того что анализируются не цены сделок, а цены предложения. Зачастую при продаже и аренде объектов недвижимости цены реальных сделок ниже. Скидки на торг для земельных участков приведены в табл. 11.

Таблица 11

[image: image31.emf]
Среднее значение скидки на уторговывание на цены для земельных участков под офисно торговую застройку  составляет 10,3%
. 
Корректировка на коммуникации определена в соответствии с данными табл. 9. Расчет корректировок на коммуникации приведен в табл. 12. Для расчетов принимается минимальное значение из диапазона, т.к. коммуникации расположены рядом с объектами-аналогами.
Таблица 12
	Объект
	Коммуникации
	Корректировка на электроснабжение
	Корректировка на газоснабжение
	Корректировка на водоснабжение, канализацию, теплоснабжение, коммуникационные связи
	Корректировка на коммуникации

	Аналог 1
	Отсутствуют
	1,14
	1,13
	1,14
	1,47

	Аналог 2
	Отсутствуют
	1,14
	1,13
	1,14
	1,47

	Аналог 3
	Электроснабжение, водоснабжение, канализация, газоснабжение, коммуникационные системы
	1
	1
	1
	1

	Объект оценки
	Электроснабжение, водоснабжение, канализация, газоснабжение, коммуникационные системы
	
	
	
	


В табл. 13 приведен расчет удельных стоимостей объектов-аналогов с учетом корректировок. 
Таблица 13
	№ п/п
	Удельная стоимость, руб./кв.м
	Удельная стоимость с учетом корректировки на уторговывание, руб./кв. м
	Корректировка на место расположения
	Удельная стоимость с учетом корректировки, руб./кв. м
	Корректировка на передаваемые права
	
	Корректировка на коммуникации
	Удельная стоимость с учетом корректировки, руб./кв. м
	Корректировка на масштаб
	Удельная стоимость с учетом корректировки,

руб./кв. м

	2
	3 109
	2789
	1,00
	2789
	1,00
	2789
	1,47
	4100
	1,00
	4100

	3
	2 402
	2155
	1,00
	2155
	1,00
	2155
	1,47
	3168
	1,00
	3168

	6
	4 444 
	3986
	1,00
	3986
	1,00
	3986
	1,000
	3986
	1,00
	3986


Анализ полученных результатов и выведение итоговой величины стоимости.

Заключительным этапом сравнительного подхода является анализ произведенных расчетов с целью получения итоговой величины рыночной стоимости земельных участков. Для этого были проверены использованные для расчета данные по ценам сопоставимых объектов и их скорректированные величины, а также проведено согласование скорректированных величин цен сопоставимых объектов. 

Стоимость 1 кв. м. объектов оценки определена как среднее арифметическое стоимостей 1 кв. м объектов-аналогов.

Таблица 14
	Площадь, кв. м
	Стоимость земельного участка,  руб./кв.м.
	Рыночная стоимость земельного участка, , руб.

	1086,3
	3751
	4074711 


Рыночная стоимость 9363/10863 долей в праве на земельный участок составляет округленно 4074711/10863*9363=3 512 000 рублей.
8.2.3. Расчет рыночной стоимости торгового центра.
Информация об объектах - аналогах, выставленных на продажу на дату оценки приведена в табл. 4. Источники информации об объектах - аналогах приведены в Приложении 3 к настоящему Отчету. 
Анализ объектов-аналогов в сопоставлении с оцениваемым имуществом выявил необходимость внесения корректировок:  на рыночные условия (на уторговывание), на различия в площади земельного участка в составе объекта, на этаж расположения. Объект оценки и все аналоги расположены в местах с большой проходимостью, корректировка на местоположение не требуется. Объект оценки и все аналоги расположены на красной линии, корректировка не требуется. Объект оценки и все аналоги находятся в хорошем состоянии, корректировка на состояние не требуется. Объект оценки и все аналоги имеют сопоставимую площадь до 3000 кв.м., корректировка на масштаб не вводится.
Вводя корректировку на рыночные условия оценщик исходил из того что анализируются не цены сделок, а цены предложения. Зачастую при продаже и аренде объектов недвижимости цены реальных сделок ниже. Скидки на торг для офисно-торговых объектов приведены в табл. 15.

                                                                                                                     Таблица 15
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Максимальное значение скидки на уторговывание на цены торговой недвижимости в г. Волгограде составляет 13% (максимальное значение скидки на торг принимается исходя из длительных сроков экспозиции подобных объектов).
Корректировка на различия в площади земельного участка в составе объекта рассчитывается исходя из стоимости 1 кв.м. земли, определенной выше и составляющей 3751 руб./кв.м. При этом для объекта оценки и для аналогов рассчитывается коэффициент обеспеченности земельным участком, равный отношению площади участка к площади помещений. Величина поправки на различия в площади земельного участка рассчитывается как разница стоимости земельного участка, приходящегося на 1 кв.м. помещений объекта оценки и объектов аналогов. 

Таблица 16
	№ п/п
	Площадь помещений,

кв.м.
	Площадь земельного участка,

кв.м.
	Коэффициент обеспеченности земельным участком
	Разница обеспеченности земельным участком
	Стоимость земли, руб./кв.м.
	Корректировка на различия в площади земельного участка, руб./кв.м.

	Объект оценки
	2306
	936,3
	0,41
	
	
	

	1
	2100
	1444
	0,69
	-0,28
	3751
	- 1050

	2
	2522
	2157
	0,86
	-0,45
	3751
	-  1688

	3
	1700
	1500
	0,88
	- 0,47
	3751
	- 1763


Корректировка на этаж расположения рассчитывается как отношение средневзвешенного значения коэффициента этажности объекта оценки к средневзвешенному коэффициенту этажности объекта аналога. При расчете средневзвешенного значения коэффициента этажности  используются ценностные коэффициенты этажа в соответствии с данными табл. 7. Расчет корректировок на этаж приведен в табл. 17.
Таблица 17
	№ п/п
	Доля помещений в подвале (ценностной коэффициент 0,73)
	Доля помещений в цоколе (ценностной коэффициент 0,82)
	Доля помещений на 1 этаже (ценностной коэффициент 1,00)
	Доля помещений на 2 этаже и выше (ценностной коэффициент 0,86)
	Средневзвешенный коэффициент этажности
	Корректировка на этаж

	Объект оценки
	0,095
	
	0,209
	0,696
	0,877
	

	1
	
	
	0,52
	0,48
	0,933
	0,940

	2
	
	
	0,57
	0,43
	0,940
	0,933

	3
	
	0,47
	
	0,53
	0,841
	1,043


Корректировка на класс качества применяется на основании исследований ассоциации развития рынка недвижимости СтаРиелт https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1433-na-klass-kachestva-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-04-2018-goda 
Объект оценки исходя из конструктивов и качества отделки относится к торговым объектам класса «С». Объекты-аналоги относятся к торговым объекам класса «В».

[image: image33.emf]
Корректировка составит: 1/1,39=0,72.
Корректировка на физический износ применяется на основании исследований ассоциации развития рынка недвижимости СтаРиелт https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1438-na-fizicheskij-iznos-kommercheskoj-nedvizhimosti-korrektirovki-na-01-04-2018-goda  

Объект оценки находится в хорошем состоянии. Объекты-аналоги построены после 2000 года, состояние очень хорошее.
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Корректировка на физический износ составит: 0,89.

В таблице 18 приведен расчет удельных стоимостей объектов – аналогов с учетом корректировок.
Таблица 18
	№

п/п
	Удельная стоимость, руб./кв.м.
	Удельная стоимость с учетом корректировки на уторговывание, руб./кв.м.
	Корректировка на  класс качества
	Удельная стоимость с учетом корректировки, руб./кв.м.
	Корректировка на  размер земельного участка, руб./кв.м.
	Удельная стоимость с учетом корректировки, руб./кв.м.
	Корректировка на  этаж
	Удельная стоимость с учетом корректировки, 

руб./кв.м.
	Корректировка на физический износ
	Удельная стоимость с учетом корректировки, руб./кв.м.

	1
	67429
	58 663
	0,72
	42 237
	-1050
	41 187
	0,940
	38 716
	0,89
	34 457

	2
	82600
	71 862
	0,72
	51 741
	-1688
	50 053
	0,933
	46 699
	0,89
	41 562

	3
	70588
	61 412
	0,72
	44 289
	-1763
	42 526
	1,043
	44 355
	0,89
	39 476


Заключительным этапом сравнительного подхода является анализ произведенных расчетов с целью получения итоговой величины стоимости оцениваемого объекта. Для этого были проверены использованные для расчета данные по сопоставимым объектам и их скорректированные величины, а также проведено согласование скорректированных величин сопоставимых объектов. Итоговая стоимость определяется как среднее арифметическое стоимостей объектов сравнения. 

Таким образом, удельная стоимость объекта оценки составляет 38 498 руб./кв.м. 
Рыночная стоимость объекта оценки по сравнительному подходу определяется умножением удельной стоимости объекта оценки на величину его площади. Расчет рыночной стоимости объекта оценки приведен в табл. 19.

Таблица 19
	Удельная стоимость, 

руб./кв.м.
	Площадь помещений, кв.м.
	Рыночная стоимость, руб.

	38 498
	2306
	88 776 388   


9. Расчет стоимости объекта доходным подходом

9.1. Методика расчета.

Оценка недвижимости методом капитализации дохода представляет собой процедуру оценки стоимости исходя из того принципа, что стоимость недвижимости,  на дату оценки,  непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов (до налогообложения), которые принесет данная недвижимость. При применении данного метода анализируется возможность недвижимости генерировать определенный доход. При этом гарантированный доход от эксплуатации может быть получен в случае сдачи помещений объекта оценки в аренду. Метод капитализации позволяет на основании данных о доходе и ставки капитализации на момент оценки сделать вывод о стоимости объекта.

Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход недвижимость на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от ее коммерческой эксплуатации (от сдачи в аренду).

Процедура расчетов имеет следующую последовательность:

- определение потенциального валового дохода от сдачи объекта в аренду. Потенциальный валовой доход определяется произведением годовых арендных ставок на величину соответствующих площадей;

- определение возможных потерь при сборе арендной платы (риск недополучения арендной платы из-за недозагрузки) и корректировка потенциального валового дохода для определения действительного валового дохода;

- определение операционных расходов и вычитание их из действительного валового дохода для получения чистого операционного дохода;

- определение ставки капитализации;

- определение текущей стоимости чистого операционного дохода от сдачи объекта в аренду. Текущая стоимость будущих доходов определяется делением чистого операционного дохода на ставку капитализации и является оценкой стоимости объекта методом капитализации дохода. 

9.2. Расчет стоимости имущества

Определение соответствия контрактных ставок арендной платы среднерыночным условиям

 Реестр договоров аренды 
Заказчиком был предоставлен реестр договоров аренды, которые на момент определения рыночной стоимости существуют.
Согласно договоров аренды площади объекта оценки сдаются по следующим арендным ставкам:

-складские площади в подвале по 280 руб./кв.м. в месяц;

- торговые площади на 1-м этаже от 600 до 4000 руб./кв.м. в месяц, в зависимости от площади, назначения и расположения относительно главного входа;

- торговые площади на 2-м этаже от 850 до 1300 руб./кв.м. в месяц, в зависимости от площади, назначения и расположения относительно главного входа;

- торговые площади на 3-м этаже от 350 до 800 руб.  в месяц.
 Сведения, полученные от Заказчика, приведены в приложении 4.  Согласно представленного реестра договоров аренды, арендопригодная площадь составляет1238,2 кв.м. или 54% от общей площади. Оценщик проанализировал типичные рыночные условия на предмет соотношения арендопригодной и общей площади торговых центров. Результаты анализа представлены ниже
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Согласно предоставленным данным, потенциальный валовой доход составляет 1 237 214,0 руб. в месяц.
Действительный валовой доход (ДВД) определяется как потенциальный валовой доход  от сдачи объекта в аренду с поправкой на неполное использование (сдачу в аренду) объекта. 
Согласно данных, предоставленных Заказчиком, не сданные в аренду площади составляю 154,9 кв.м. или 12,5%.
Величина чистого операционного дохода (ЧОД) определяется вычитанием операционных расходов из действительного валового дохода. В табл. 20 приведены об операционных расходах при аренде офисно-торговых помещений в процентах от потенциального валового дохода.

Таблица 20
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Операционные расходы при сдаче в аренду торговой недвижимости в среднем составляет 17,8%. 
Чистый операционный доход (ЧОД) определяется вычитанием операционных доходов из действительного валового дохода.
Коэффициент капитализации – это процентная ставка, которая используется для конвертации годового дохода в стоимость.  Коэффициент капитализации включает ставку доходности инвестора на вложенный капитал (ставку дисконтирования) и норму возврата капитала.

Кн = Rн + Нв.к. ,

Где Rн – ставка доходности инвестора на вложенный капитал (ставка дисконтирования);

       Нв.к. – норма возврата капитала. 

Ставка дисконтирования в данном отчете рассчитывается методом кумулятивного построения.  В основе этого метода лежит логичное предположение, что более рискованные вложения должны приносить больший доход. Ставка дисконтирования рассчитывается как некоторая начальная величина, отражающая доходность по безрисковым вложениям, к которой добавляются надбавки за риск. Обоснование величины ставки дисконтирования представлено в таблице №.29.

Rн = Rб/р + П1 + П2 , 

Где Rб/р – безрисковая ставка доходности;

       П1  - премия за ликвидность;

       П2 – премия за риск вложения в оцениваемый объект.







Таблица № 21

	Наименование компонента ставки
	Величина ставки, в %
	Примечание

	1. Безрисковая ставка
	7,019
	Прим.1

	2. Премия за ликвидность
	3,51
	Прим.2

	3. Премия за риск вложения в оцениваемый объект
	2,6
	Прим.3

	                           Итого:
	13,13%
	


Примечание 1: Безрисковая ставка доходности это ставка доходности по инвестициям с минимальным уровнем риска. Безрисковая ставка дохода определяется обычно исходя из ставки доходов по долгосрочным правительственным облигациям. Этот выбор обусловлен тем, что долгосрочные правительственные облигации характеризуются очень низким риском, связанным с неплатежеспособностью, и высокой степенью ликвидности. Кроме того, при определении ставки дохода по этому виду ценных бумаг учитывается долговременное воздействие инфляции. Долгосрочные (а не краткосрочные) облигации используются для того, чтобы обеспечить возможность сопоставления с инвестициями в собственный капитал предприятия, обычно осуществляемыми инвесторами на схожий период времени. По состоянию на дату оценки эффективная доходность согласно данным ГКО-ОФЗ составляет 7,019%. (http://www.rusbonds.ru/BondCalcShort.aspx?bond_state=Market&ftid=18936 ).
[image: image36.emf]
Безрисковая ставка составит 7,019%.

Страновой риск отдельно не рассчитывался, так как выбранная безрисковая ставка уже учитывает страновой риск.


Примечание 2: Премия за ликвидность - по смыслу поправка на длительную экспозицию при продаже объекта. На основании исследования рынка, длительность экспозиции для аналогичных объектов составляет  4-9 месяцев, принимаем для данного отчета срок экспозиции -  6 месяцев, что объясняется местоположением объекта оценки, назначением и  состоянием помещений. 

Поправку рассчитываем по формуле: 

s = r /12 мес. * m = 6/12 * 7,019 = 3,51% 

Примечание 3: Премия за риск вложения в оцениваемый объект определяется с учетом различных факторов, при этом под риском понимается степень оправданности ожиданий получения будущих доходов или вероятность осуществления прогнозных оценок. Для определения поправки на риск составлена таблица. 
Таблица № 22
Расчет премии за риск вложения в оцениваемый объект

	Вид и наименование риска
	Категория риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Систематический риск
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Ухудшение общей экономической ситуации
	динамический
	 
	
	
	х
	 
	
	
	
	
	

	Увеличение числа конкурирующих объектов
	динамический
	 
	 
	х 
	 
	
	
	
	
	
	 

	Изменение федерального или местного законодательства
	динамический
	 
	
	х
	
	
	
	
	 
	 
	 

	Несистематический риск
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Природные и антропогенные чрезвычайные ситуации
	статичный
	
	х
	
	
	
	
	 
	 
	 
	 

	Ускоренный износ объекта
	статичный
	х
	
	
	
	
	
	 
	
	 
	 

	Недополучение доходов
	динамический
	 
	 
	
	х
	
	
	
	
	
	 

	Неэффективный менеджмент
	динамический
	 
	 
	 х
	
	
	
	
	
	
	 

	Криминогенные факторы
	динамический
	х
	
	  
	
	
	
	
	 
	 
	 

	Финансовые проверки
	
	 
	
	х 
	
	  
	
	
	
	
	 

	Неправильное ведение юридической документации
	
	 
	х
	
	
	
	
	
	
	 
	 

	Количество наблюдений
	
	2
	2
	4
	2
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Взвешенный итог
	
	2
	4
	12
	8
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Сумма
	
	26

	Количество факторов
	
	10

	Средневзвешенное значение
	
	2,6


Поправка на риск вложений в объект недвижимости принимается равной 2,6 %.

Определение нормы возврата капитала

Объект недвижимости имеет конечный (ограниченный) срок экономической жизни (срок, в течение которого эксплуатация объекта является физически возможной и экономически выгодной). Доход, приносимый объектом недвижимости, должен возмещать потерю объектом своей стоимости к концу срока его экономической жизни. Количественно величина дохода, необходимого для такого возмещения, выражается через норму возврата капитала.

Существует три способа расчета нормы возврата капитала:

Прямолинейный возврат капитала (метод Ринга): предполагает возврат капитала равными частями в течение срока владения активом, норма возврата в этом случае представляет собой ежегодную долю первоначального капитала, отчисляемую в беспроцентный фонд возмещения. 

Возврат капитала по фонду возмещения и безрисковой ставке процента (метод Хоскольда): предполагает, что фонд возмещения формируется по минимальной из возможных ставок – «безрисковой» ставке.

Возврат капитала по фонду возмещения и ставке дохода на инвестиции (метод Инвуда): предполагает, что фонд возмещения формируется по ставке процента, равной норме дохода на инвестиции (ставке дисконтирования).

В данной оценке используется метод Хоскольда, который, по мнению Оценщиков, в наибольшей степени отвечает условиям инвестирования в России

Расчет производится по формуле:
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Rвозвр – норма возврата капитала;

R – безрисковая ставка;

k – срок оставшейся жизни объекта.

Срок экономической жизни определяется нормативами (ЕНАО, утв. постановлением СМ СССР от 22 октября 1990 г. N 1072)
 для объекта оценки  составляет 100 лет (шифр 1001), фактический возраст объекта на дату оценки 49 лет. Остаточный срок экономической жизни здания составит 51 год. С учетом срока прогнозного периода (5 лет) оставшийся срок экономической жизни составит 46 лет. Норма возврата составляет 0,3241% тогда ставка капитализации равна:

Кн = 13,13+0,3241= 13,45%.

В табл. 22 приведен расчет стоимости объекта оценки по доходному подходу (Сдп).

Таблица 22
	Наименование показателя
	Величина

	Потенциальный валовой доход, руб. в год
	14 846 568

	Поправка на недозагрузку, %
	12,5

	Действительный валовый доход, руб.
	12 990 747

	Операционные расходы, %
	17,8

	Операционные расходы, руб.
	2 312 353

	Чистый годовой операционный доход, руб.
	10 678 394

	Ставка капитализации
	0,1345

	Стоимость по доходному подходу, руб.
	79 393 264


10. Согласование результатов оценки 

Описание процедуры согласования и обоснование выбора использованных весов  

Преимущества каждого подхода к оценке определяются по следующим критериям:

· возможность отразить действительные намерения покупателя или продавца;

· тип, качество и обширность информации, на основе которых проводился анализ;

· способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные колебания;

· способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость ( месторасположение, размер, доходность). 

Доходный подход  стоимость, согласно этому подходу, измеряется способностью объекта создавать доход. При использовании доходного подхода выгоды от эксплуатации Объекта сопоставляются со всеми существующими и возможными издержками, связанными как с правом владения (собственность, аренда, пользование и прочее), так и непосредственно с присущими в индивидуальном порядке каждому объекту экономико-эксплуатационными особенностями и характеристиками. 

Преимущество данного подхода заключается в том, что он в наибольшей степени учитывает инвестиционные мотивы потенциального покупателя, поскольку осведомленный покупатель, действующий на рынке, скорее согласится заплатить за право присвоения будущих доходов, чем компенсировать владельцу затраты, понесенные при создании объекта. 

Сравнительный подход: сравнительный подход к оценке использует реальную рыночную информацию и учитывает рыночную конъюнктуру, поэтому реально отражает ликвидность оцениваемого объекта. Данный подход наиболее действенен для объектов недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации по сделкам купли-продажи.

В конечном итоге веса распределились следующим образом: 0,4– сравнительный подход  и 0,6– доходный подход.

Таблица 23
	Подход к оценке
	Величина стоимости, 
руб.
	Весовой показатель

	Сравнительный подход
	88 776 388
	0,4

	Доходный подход
	79 393 264
	0,6

	Среднее значение
	83 146 514
	

	Рыыночная стоимость с учетом округления
	83 147 000
	

	Рыночная стоимость 9363/10863 долей в праве на земельный участкок
	3 512 000
	


11. Итоговое заключение о стоимости объекта оценки 

Итак, в результате проведенного анализа и выполненных расчетов, с учетом сделанных допущений и ограничивающих условий, оценщик пришел к заключению, что рыночная стоимость объекта оценки (объект недвижимости, расположенный по адресу: Волгоградская обл., г.Волгоград, ул. Краснополянская, д. 5а, пом. 1 в составе: 9363/10863 долей в праве на земельный участок общей площадью 1086,3 кв.м.; нежилое помещение общей площадью 2306,0 кв.м.) по состоянию на дату оценки составляет 

83 147 000
(Восемьдесят три миллиона сто сорок семь тысяч) рублей,

 в том числе рыночная стоимость 9363/10863 долей в праве на земельный участок общей площадью 1086,3 кв.м. составляет:
3 512 000
(Три миллиона пятьсот двенадцать тысяч) рублей.

Директор                                                                                                                          И.С. Цветков

Оценщик































  С.Б. Диев
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�В практике оценки имущества используют следующие принципы – спроса и предложения, изменения, конкуренции, соответствия, предельной продуктивности, замещения, ожидания, наиболее эффективного использования и другие.


� Выписка из ЕГРН № 00-00-4001/5408/2018-9633 от 28.04.2018г.


� Справка о балансовой стоимости


� ФСО № 7


� Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, Нижний Новгород, 2017


� Справочник оценщика недвижимости-2017 Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, Нижний Новгород, 2017


� Справочник оценщика недвижимости-2017 Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, Нижний Новгород, 2017


� Справочник оценщика недвижимости-2017 Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, Нижний Новгород, 2017


� Справочник оценщика недвижимости-2017 Земельные участки, Нижний Новгород, 2017


� Справочник оценщика недвижимости-2017. Земельные участки, Нижний Новгород, 2017


� Справочник оценщика недвижимости-2017. Земельные участки, Нижний Новгород, 2017


� Справочник оценщика недвижимости-2017. Земельные участки, Нижний Новгород, 2017


� п.22 ФСО № 7


� п.23 ФСО № 7


� п.24 ФСО № 7


� 


� Справочник оценщика недвижимости - 2017. Земельные участки. - г.Н.Новгород, 2017 г.


� Справочник оценщика недвижимости-2017 Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, Нижний Новгород, 2017


� Справочник оценщика недвижимости-2017 Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, Нижний Новгород, 2017


� Источник информации: Применение метода Хоскольда рассмотрено в книге «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости», авт. Дж.Фридман, Н.Ордуэй, Москва, Дело Лтд, 1995.


� ЕНАО, утв. �HYPERLINK "http://www.ocenchik.ru/docs/657.html"�постановлением СМ СССР от 22 октября 1990 г. N 1072� (�HYPERLINK "http://www.ocenchik.ru/docs/658.html"�http://www.ocenchik.ru/docs/658.html�) 
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