[image: image1.png]


                 ООО «Регион Независимой Оценки»     Департамент оценки  и строительных экспертиз   тел/факс 75-71-62

[image: image24.png]


                                                                                                                  

                                                              Общество с ограниченной ответственностью

                                                                   Регион Независимой Оценки

                      Департамент оценки и строительных экспертиз
  «УТВЕРЖДАЮ»

  Директор  

  ООО "Регион Независимой Оценки"

            ______________Игнатюгин А.Ю.

ОТЧЕТ №019-16

об определении рыночной стоимости помещения, назначение: нежилое, общая площадь 960,7 кв.м., номера на поэтажном плане: этаж 5, помещение 1, комнаты с 1 по 4, с 17 по 53, адрес объекта: 

г. Москва, пер. Капранова, д.3, стр. 2
по состоянию на 25 января 2016 года

Заказчик: ООО «АЛЕКСА»
г. Тюмень, ул. Республики, д. 145, оф. 508

Исполнитель: ООО «Регион Независимой Оценки»

г. Тюмень, ул. Герцена, д.103, оф. 307
г. Тюмень, 2016 г.
   Страховой полис: №75925/776/06086/5                                                                                                                                                                                                                 
Общество с ограниченной ответственностью

               Регион Независимой Оценки

                                                 Департамент оценки и строительных экспертиз [image: image25.png]



     625000, г. Тюмень, ул. Герцена, 103, офис 307                                                                                                                     тел/факс (3452) 75-71-62

     e-mail: regcen@bk.ru                                                                                                                                                                 http://regcen.port72.ru                                                                                                                   
	29 января 2016г. 

г. Тюмень

                                                         
	Конкурсному управляющему

ООО «АЛЕКСА»

Е. С. Баськову


Уважаемый Евгений Степанович!
В соответствии с договором №056 от 01.12.2015 года, ООО «Регион Независимой Оценки» произведена оценка рыночной стоимости помещения, назначение: нежилое, общая площадь                    960,7 кв.м., номера на поэтажном плане: этаж 5, помещение 1, комнаты с 1 по 4, с 17 по 53, адрес объекта: г. Москва, пер. Капранова, д.3, стр. 2.

Оценка проведена  по состоянию на 25.01.2016г.   
Рыночная стоимость определена в соответствии с требованиями федерального закона от 29.07.1998г. №135-ФЗ;  федеральных стандартов оценки (ФСО №№1, 2, 3), утверждённых Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015г. №№297, 298, 299, федерального стандарта оценки             (ФСО №7), утверждённого Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014г. №611                          (далее – ФСО №№1, 2, 3, 7, в редакции, действующей на дату оценки), Стандартов и Правил оценочной деятельности СМАО.

Предлагаемый Вашему вниманию отчёт об оценке содержит описание оцениваемого имущества, собранную информацию, этапы проведённого исследования и сделанные выводы.  Кроме того, в состав отчёта включены гарантии нашей объективности и независимости, а также ограничительные условия и сделанные допущения.

Отдельные части оценки, приведенные в отчете, не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого отчета. 

Принимая во внимание все содержащиеся в отчете допущения и ограничения, проведенные исследования и анализ позволяют сделать вывод, что:

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, по состоянию на 25 января 2016г., с учетом округления и НДС, составляет: 268 285 000 рублей
(Двести шестьдесят восемь миллионов двести восемьдесят пять тысяч рублей).
Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, по состоянию на 25 января 2016г., с учетом округления и без НДС, составляет: 227 360 000 рублей
(Двести двадцать семь миллионов триста шестьдесят тысяч рублей).
ООО «Регион Независимой Оценки» не проводило, как часть работы аудиторскую или иную финансовую проверку предоставленной Вами информации, используемой в настоящем отчёте. Оценщики полагаются на достоверность информации, полученной в ходе деловых встреч и бесед с заказчиком.

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по нашим рассуждениям, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам. 

С уважением:

Директор ООО «Регион Независимой Оценки»                                      /Игнатюгин А. Ю./
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1. основные факты и выводы 
Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки: договор №056 от 01.12.2015г.
Общая информация, идентифицирующая объект оценки.
Оцениваемое нежилое помещение расположено на 5 этаже бизнес-центра Премьер Плаза, в Центральном административном округе, Пресненском районе, по адресу: г. Москва, пер. Капранова, д.3, стр. 2.
Таблица 1.1. 
	Наименова-ние

объекта
	Год постройки
	Площадь по внутрен-нему обмеру, кв.м.
	Площадь полезная, кв.м.
	Вспомога-тельная площадь, кв.м.
	Высота по внутрен-нему обмеру, м.
	Этаж/

этажность
	Стены
	Техническое состояние (отделка), по данным заказчика
	Коммуника-ции

	Нежилое помещение
	1974
	960,70
	726,60
	234,1
	4,50
	5/6
	панельные
	хорошее
	центральные


Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке.

При проведении оценки использован сравнительный подход.
Нежилое помещение, общая площадь 960,7 кв.м.
Таблица 1.2. 
	
	Вес, %
	Стоимость

	Затратный подход
	Не применялся.

	Доходный подход
	30
	203 154 112 рублей

	Сравнительный подход
	70
	296 198 221 рубль


Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, по состоянию на 25 января 2016г., с учетом округления и НДС, составляет: 268 285 000 рублей
(Двести шестьдесят восемь миллионов двести восемьдесят пять тысяч рублей).

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, по состоянию на 25 января 2016г., с учетом округления и без НДС, составляет: 227 360 000 рублей
(Двести двадцать семь миллионов триста шестьдесят тысяч рублей).

Ограничения и пределы применения полученного результата.

В соответствии со ст. 8 ФЗ-135 настоящая оценка не является обязательной.
2. задание на оценку в соответствии с требованиями федеральных стандартов оценки
	Объект оценки:

	Помещение, назначение: нежилое, общая площадь                    960,7 кв.м., номера на поэтажном плане: этаж 5, помещение 1, комнаты с 1 по 4, с 17 по 53, адрес объекта: г. Москва, пер. Капранова, д.3, стр. 2.

	Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей (при наличии):

	Данная информация подробно представлена в п.13 настоящего отчета.

	Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики:
	Ссылки на доступные для оценщика документы перечислены в п.11 настоящего отчета.

	Права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении каждой из частей объекта оценки:
	Собственность. 

Ограничения (обременения) права на помещение, общая площадь 960,7 кв.м.: ипотека.

	Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости объекта оценки:
	Собственность. 

Собственник – ООО «АЛЕКСА»
.

	Срок проведения оценки:
	29 января 2016г.

	Дата составления отчёта:        
	29 января 2016г.

	Дата оценки:  
	25 января 2016г.

	Вид стоимости:
	Рыночная стоимость в соответствии с Федеральным Законом от 29.07.1998г. №135 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в редакции, действующей на дату оценки) (далее – №135-ФЗ).                         

	Балансовая стоимость:
	Отсутствует.


	Цель оценки:      
	Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки.

	Предполагаемое использование результатов    оценки:


	Результаты оценки предполагается использовать в качестве независимого экспертного суждения о наиболее вероятной на дату оценки рыночной стоимости объекта оценки для совершения сделки с объектом оценки.

	Допущения, на которых должна основываться оценка:
	Информация по данному пункту содержится в разделе №4 данного отчёта.

	Применяемые стандарты:                         


	Оценка проведена в соответствии с требованиями федеральных стандартов оценки (ФСО №№1, 2, 3), утверждённых Приказом Минэкономразвития России  от 20.05.2015г. №№297, 298, 299; федерального стандарта оценки (ФСО №7), утверждённого Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014г. №611; Стандартов и Правил оценочной деятельности СМАО.

	Сведения о собственнике:

	· организационно-правовая форма:
	Общество с ограниченной ответственностью.

	· полное наименование:
	ООО «АЛЕКСА».

	· место нахождения:
	г. Тюмень, ул. Республики, д. 145, оф. 508.

	· ИНН:
	7705855382


3. Сведения о заказчике оценки и об оценщике
	Сведения о заказчике

	· организационно-правовая форма:
	Общество с ограниченной ответственностью.

	· полное наименование:
	ООО «АЛЕКСА».

	· место нахождения:
	г. Тюмень, ул. Республики, д. 145, оф. 508.

	· ИНН:
	7705855382

	Сведения об исполнителе и специалистах  оценщиках

	Исполнитель:

	· организационно-правовая форма:
	Общество с ограниченной ответственностью.

	· наименование:
	ООО «Регион Независимой Оценки».

	· место нахождения:
	г. Тюмень, ул. Герцена, 103, оф. 307.

	· номер и дата свидетельства о государственной регистрации:
	№2418 от 02.11.2000г.

	· ИНН:
	7204033215

	· информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков:
	Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков.

Свидетельство №699 от 17.01.2006г.

	· страховой полис:
	Полис страхования гражданской (профессиональной) ответственности оценщиков №75925/776/06086/5 от 

26 ноября 2015г., действителен с 27.11.2015г. по 26.11.2016г.

	Сведения об оценщике, работающем на основании трудового договора

	· фамилия, имя, отчество оценщика:
	Игнатюгин Александр Юрьевич.

	· местонахождение оценщика:
	г. Тюмень.

	· информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков:
	СМАО. Свидетельство №92 от 04.05.2007г.

	· номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности:
	Диплом о профессиональной переподготовке 

ПП №411139 выдан 20 июля 2001г. Межотраслевым институтом повышения квалификации и переподготовки руководящих кадров и специалистов Российской экономической академии 

им. Г. В. Плеханова.
Свидетельство о повышении квалификации №0237 по программе «Оценочная деятельность» от  06 июня 2013г. выдано НОУ ВПО «Московский финансово-промышленный университет «Синергия».

	· квалификация
	Оценщик I категории.

	· сведения о страховании гражданской ответственности оценщика:
	Полис страхования гражданской (профессиональной) ответственности оценщиков №75925/776/04689/5 от 09.09.2015г. 

Страховая компания ОАО «АльфаСтрахование», действителен с 19.09.2015г. по 18.09.2016г.

	· основание проведения оценки оценщиком:
	Трудовой договор от 06.03.2001г.

	· стаж работы в оценочной деятельности:
	с 16.05.1995г.

	· 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:
	ООО «Регион Независимой Оценки».

	· ОГРН, дата присвоения ОГРН юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор:
	1027200842294, дата присвоения ОГРН – 09.12.2002г.

	· место нахождения юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор:
	г. Тюмень, ул. Герцена, 103, оф. 307.

	Сведения об оценщике, работающем на основании трудового договора

	· фамилия, имя, отчество оценщика:
	Сидоренко Юлия Сергеевна.

	· местонахождение оценщика:
	г. Тюмень

	· информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков:
	СМАО. Свидетельство №3094 от 07.04.2010г.

	· номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности:
	Диплом о профессиональной переподготовке                           ПП-I №373348 выдан 25.06.2009г. НОУ ВПО «Московская Финансово-Промышленная Академия». 
Удостоверение о повышении квалификации №772400406127 по программе «Оценочная деятельность» от 30 апреля 2015г., выдано НОУ ВПО «Московский финансово-промышленный университет «Синергия».

	· квалификация
	Оценщик I категории.

	· сведения о страховании гражданской ответственности оценщика:
	Полис страхования гражданской (профессиональной) ответственности оценщиков  №75925/776/00919/5

от 27.01.2015г.
Страховая компания ОАО «АльфаСтрахование», действителен с 01.02.2015г. по 31.01.2016г.

	· основания проведения оценки оценщиком:
	Трудовой договор от 11.01.2009г.

	· стаж работы в оценочной деятельности:
	с 11.01.2009г.

	· 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:
	ООО «Регион Независимой Оценки»

	· ОГРН, дата присвоения ОГРН юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор:
	1027200842294, дата присвоения ОГРН – 09.12.2002г.

	· место нахождения юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор:
	г. Тюмень, ул. Герцена, 103, оф. 307


4. принятые при проведении оценки объекта оценки допущения
· Утверждения и факты, содержащиеся в данном отчёте, являются правильными и корректными и основываются на знаниях оценщика.

· Сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исключительно в пределах, оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий.

· Мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте собственности, являющемся предметом данного отчета: мы также не имеем личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных  сторон.

· Наше вознаграждение ни в коей степени не связано с объявлением заранее определенной стоимости, или тенденции в определении стоимости в пользу клиента с суммой оценки стоимости, с достижением заранее говоренного результата или с  последующими событиями;

· Ни одно лицо, кроме подписавших данный отчет, не оказывали профессионального содействия  оценщикам, подписавшим данный отчет.

· Отчет составлен в полном соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ (в редакции, действующей на дату оценки)  (далее – №135-ФЗ); федеральными стандартами оценки (ФСО №№1, 2, 3), утверждёнными Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015г. №№297, 298, 299; федерального стандарта оценки (ФСО №7), утверждённого Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014г. №611; Стандартами и Правилами оценочной деятельности СМАО. 

· Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности.   

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

· Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. Однако оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений указывается источник информации.

· Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. Выдержки из отчета или сам Отчет не могут копироваться  без  письменного  согласия  оценщика.

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

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

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

· Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно рыночной стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном отчете.
Иные сведения, которые необходимы для полного и недвусмысленного толкования результатов проведения оценки объекта оценки.
В отчете об оценке рыночной стоимости объекта оценки отсутствуют сведения, которые могли бы допустить неоднозначного толкования или вводить в заблуждение пользователей оценки.

Ограничения и пределы применения полученного результата.

В соответствии со ст. 8 ФЗ-135 настоящая оценка не является обязательной.
5. применяемые стандарты оценки
Настоящая оценка была выполнена в соответствии с требованиями следующих нормативных документов:
1. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998г.

2. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России №297 от                      20 мая 2015 года.

3. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России №298 от 20 мая 2015 года.                    

4. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России №299 от 20 мая 2015 года.
5. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утверждённый Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014г. №611.

6. Стандарты и Правила оценочной деятельности Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков «Оценки недвижимости», утверждённые Решением Совета Партнерства СМАО от 15 августа 2008 года, Протокол №78 от 15 августа 2008 года, изменения и дополнения внесены Решением Совета Партнерства СМАО, Протокол №196 от 18 февраля 2011 года. 

7. Правила деловой и профессиональной этики Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков, утверждённые Решением Совета Партнерства СМАО от 18 июля 2008 года, Протокол №74 от 18 июля 2008 года, изменения и дополнения утверждены Решением Совета Партнерства СМАО от 19 октября 2010 года, Протокол №184 от 19.10.2010 года. 
Обоснование использования стандартов оценки для определения рыночной стоимости при проведении оценки данного объекта оценки

В соответствии с 135-ФЗ от 29.07.1998г. ст. 15 «оценщик обязан соблюдать при осуществлении оценочной деятельности требования федеральных законов и иных нормативно-правовых актов Российской Федерации, федеральные стандарты оценки, а также стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является». 

6. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ
Заявление о соответствии подтверждает, что:

· Утверждения и факты, содержащиеся в данном отчёте являются правильными и корректными и основываются на знаниях оценщика.

· Сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исключительно в пределах оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий.

· Мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте собственности, являющемся предметом данного отчета: мы также не имеем личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных  сторон.

· Наше вознаграждение ни в коей степени не связано с объявлением заранее определенной стоимости, или тенденции в определении стоимости в пользу клиента с суммой оценки стоимости, с достижением заранее говоренного результата или с  последующими событиями.

· По независящим от оценщика причинам, осмотр объекта оценки проведен не был.

· Ни одно лицо, кроме подписавших данный отчет, не оказывали профессионального содействия  оценщикам, подписавшим данный отчет.

· Анализ информации, мнения и заключения, отраженные в отчете, соответствуют требованиям Федеральных стандартов оценки, Стандартов и Правил оценочной деятельности СМАО.

7. ВИД ОПРЕДЕЛЯЕМОЙ СТОИМОСТИ

Вид определяемой стоимости - рыночная стоимость в соответствии с федеральным Законом №135-ФЗ от 29 июля 1998 года «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчуждён 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 открытый рынок посредством публичной оферты типичной для аналогичных объектов;
· цена сделки представляет  собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

· платёж за объект оценки выражен в денежной форме.    

8. общие понятия оценки
К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате совершенной или предполагаемой 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 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.
Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 
Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки 
в рамках одного из подходов к оценке.

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки.

Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки.

Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки

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

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

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.
9.  ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ
Проведение оценки включает следующие этапы (п.23 ФСО №1):
а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

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

г) согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины стоимости объекта оценки;

д) составление отчета об оценке.
10. Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием источников их получения
	1. 
	Интернет-сайт, http://www.ilm.ru/ru/objects/detail?to=1&id=25979409#tabset-gallery-area-29654000, тел.: 8-495-287-06-00.

	2. 
	Интернет-сайт, http://of.ru/bc/987, тел.: 8-495-646-13-46.

	3. 
	Интернет-сайт, http://of.ru/bc/1134, тел.: 8-495-646-13-46.

	4. 
	Интернет-сайт, http://of.ru/bc/748, тел.: 8-495-646-13-46.

	5. 
	Интернет-сайт, http://of.ru/bc/987/16289?sale=1, тел.: 8-495-646-13-46.

	6. 
	Интернет-сайт, http://of.ru/bc/987/2393?sale=1, тел.: 8-495-646-13-46.

	7. 
	Интернет-сайт, http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-presnenskaya-naberezhnaya-110610734/,   

тел.: 8-926-538-84-51.

	8. 
	Интернет-сайт, http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-presnenskaya-naberezhnaya-114638974/,  

тел.: 8-902-577-47-67.


11. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки

	1. 
	Договор №АЛ-02-11 купли-продажи недвижимого имущества от 31.01.2011г.

	2. 
	Передаточный акт от 31.01.2011г.

	3. 
	Экспликация помещения по адресу: пер. Капранова, 3, стр. 2, по состоянию на 16.09.2008г.

	4. 
	Кадастровый паспорт помещения от 23.10.2015г. (КП. 1, КП. 3).

	5. 
	Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества, №72-00-4001/5001/2015-1190 от 08.04.2015г.

	6. 
	Решение Арбитражного суда города Москвы, Дело №А40-191223/14 от 26.10.2015г.

	7. 
	Справка о балансовой стоимости имущества от 11.12.2015г.


12. анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также  внешних факторов,  влияющих на его стоимость
12.1. Анализ внешних факторов, не относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на стоимость объекта оценки

Общая политическая обстановка в России на 2 полугодие 2015 года
.

Общественно-политическая ситуация в России во 2 полугодии 2015 года продолжала находиться под сильным влиянием внешнеполитических факторов, в первую очередь, связанных с событиями в Крыму и на Украине. 
Глубокий ценностный раскол общества, произошедший в связи и вокруг событий в Крыму и на Украине, имеет очень мало пересечений с обычными социально-демографическими факторами. Оно не имеет ярко выраженных социальных или региональных границ. 
Российскую социально-экономическую ситуацию характеризует структурная устойчивость к кризису.
Социально-экономическое положение в городе Москве в январе-сентябре 2015 года
.
Основные показатели, характеризующие экономику г. Москвы в январе-сентябре 2015 года.

	
	В фактических ценах
	Январь-сентябрь

2015 г. в % к

январю-сентябрю

2014 г.,

в сопоставимой

оценке
	Сентябрь2015 г.

в % к

сентябрю 2014 г.,

в сопоставимой оценке
	Справочно:

январь-сентябрь

2014 г. в % к

январю-сентябрю

2013 г., в сопо-ставимой оценке

	Индекс промышленного производства, %
	
	
	
	

	х
	89,6
	94,9
	101,0
	

	Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», млн. руб.
	452495,7
	100,2
	94,8
	106,0

	Инвестиции в основной капитал по крупным организациям за январь-август, млн. руб.
	416981,2
	100,31)
	82,42)
	101,43)

	Введено в действие общей площади жилых домов, тыс. кв. м.
	2403,9
	103,0
	46,9
	114,2

	Оборот розничной торговли, млн. руб.
	3249639,0
	88,6
	83,6
	102,3

	Объем перевозок грузов автомобильным транспортом крупных и средних организаций всех видов экономической деятельности, млн. тонн
	17,2
	83,8
	80,0
	96,0

	Номинальная среднемесячная заработная плата одного работника за январь-август, руб.
	62353,9
	105,34)
	105,05)
	109,96)

	Реальная заработная плата одного работника за январь-август, %
	х
	90,21)
	89,32)
	102,53)

	Сводный индекс потребительских цен на товары и услуги, %
	х
	116,9
	117,5
	107,3

	Стоимость минимального набора продуктов питания, входящих в потребительскую корзину (для мужчины трудоспособного возраста), рассчитанная по среднероссийским нормам потребления (на конец сентября), руб.
	4194,6
	119,0 7)
	119,0 7)
	108,6 8)

	Численность официально зарегистрированных в органах труда и занятости безработных (на конец сентября), тыс. человек
	36,0
	155,3 9)
	155,3 9)
	97,110)


__________________________________

1)  Январь-август 2015 г. в % к январю-августу 2014г. в сопоставимой оценке.

2)  Август 2015 г. в % к августу 2014г. в сопоставимой оценке.

3)  Январь-август 2014 г. в % к январю-августу 2013г. в сопоставимой оценке.

4)  Январь-август 2015 г. в % к январю-августу 2014г. в фактических ценах.

5)  Август 2015 г. в % к августу 2014г. в фактических ценах.

6)  Январь-август 2014 г. в % к январю-августу 2013г. в фактических ценах.

7)  Сентябрь 2015 г. в % к сентябрю 2014г. в фактических ценах.

8) Сентябрь 2014 г. в % к сентябрю 2013г. в фактических ценах.

9)  Сентябрь 2015 г. в % к сентябрю 2014г. 

10)  Сентябрь 2014 г. в % к сентябрю 2013г.

Демографическая ситуация.
Оценка численности постоянного населения города Москвы по состоянию на 1 сентября 2015г. составила 12274,6 тыс. человек.

Демографическая ситуация в январе-сентябре 2015г. характеризовалась естественным приростом населения. Число родившихся в январе-сентябре 2015г. по сравнению с соответствующим периодом прошлого года увеличилось на 2,9% и составило 105,6 тыс. человек, число умерших возросло на 3,9% и составило 90,6 тыс. человек. 

Динамика числа хозяйствующих субъектов. 

В территориальном разделе Статистического регистра хозяйствующих субъектов (Статрегистра Росстата) по г. Москве по состоянию на 1 октября 2015 г. насчитывалось 1395 тыс. хозяйствующих субъектов, включая предприятия, объединения, их филиалы и другие обособленные подразделения, индивидуальных предпринимателей. В их число входят действующие и не действующие, но зарегистрированные хозяйствующие субъекты. 

Из общего  количества хозяйствующих субъектов 233 тыс. - индивидуальные предприниматели, прошедшие государственную регистрацию в налоговых органах. В основном они зарегистрированы с видами деятельности в сфере торговли (37,5% от общего числа предпринимателей), операции с недвижимым имуществом, аренда и предоставление услуг (28,7%), транспорт и связь (11,2%), предоставление прочих коммунальных, социальных и персональных услуг (8,5%), обрабатывающие производства (4,9%).

В общем количестве предприятий и организаций по состоянию на 1 октября 2015г. наибольший удельный вес составляют предприятия и организации торговли, ремонта автотранспортных средств, мотоциклов, бытовых изделий и предметов личного пользования (46,8%), осуществляющие операции с недвижимым имуществом, аренду и предоставление услуг (20,3%), строительства (8,9%), обрабатывающих производств (6,8%).

Финансовые результаты работы крупных и средних предприятий и организаций (в ценах соответствующих периодов).
За январь-август 2015г. сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) работы крупных и средних предприятий и организаций (без банков, страховых организаций и бюджетных учреждений) составил 1843,9 млрд. рублей прибыли (за январь-август 2014г. по сопоставимому кругу предприятий - 1453 млрд. рублей прибыли) и увеличился по сравнению с соответствующим периодом прошлого года на 26,9%. 

По видам экономической деятельности финансовые результаты за январь-август 2015г. сложились следующим образом: по обрабатывающим производствам - 179 млрд. рублей прибыли (в 2,2 раза больше, чем в январе-августе 2014г.), в строительстве - 18 млрд. рублей прибыли (127,7% к январю-августу 2014г.), в торговле (включая ремонт автотранспортных средств, мотоциклов, бытовых изделий и предметов личного пользования) - 952,2 млрд. рублей прибыли (130,5% к январю-августу 2014г.), на предприятиях транспорта и связи - 224,6 млрд. рублей прибыли (117,7% к январю-августу 2014г.).

По итогам хозяйственной деятельности за январь-август 2015г. доля убыточных организаций по сравнению с соответствующим периодом 2014г. увеличилась на 2,1 процентных пункта  и составила 29,5%. Сумма убытка на 1 сентября 2015 г. составила 396,7 млрд. рублей, на 1 сентября 2014г. убыток составлял 265,4 млрд. рублей. По обрабатывающим производствам убыток составил          48,6 млрд. рублей (на 1 сентября 2014г. - 47,1 млрд. рублей), в строительстве - 26,7 млрд. рублей (на 1 сентября 2014г. - 15,9 млрд. рублей), в торговле - 93,3 млрд. рублей (на 1 сентября 2014г. -                 61,4 млрд. рублей), на предприятиях транспорта и связи - 63,7 млрд. рублей (на 1 сентября 2014г. - 41,3 млрд. рублей).

Обрабатывающие производства, производство и распределение электроэнергии, газа и воды.
Индекс промышленного производства в январе-сентябре 2015г. по сравнению с  январем-сентябрем 2014г. составил 89,6%, в том числе по обрабатывающим производствам - 88,4%, по производству и распределению электроэнергии, газа  и воды - 95,3%.

Рост производства достигнут только на предприятиях целлюлозно-бумажного производства, издательской и полиграфической деятельности - на 20,4%.

Объем промышленного производства был снижен на предприятиях следующих видов деятельности: производство резиновых и пластмассовых изделий (на 58,8%), производство машин и оборудования (на 39,3%), металлургическое производство и производство готовых металлических изделий (на 31,7%), текстильное и швейное производство (на 31,5%), химическое производство (на 26,6%),  производство транспортных средств и оборудования (на 25,4%), производство прочих неметаллических минеральных продуктов (на 25,2%), производство кожи, изделий из кожи и производство обуви (на 23,4%), прочие производства (на 20,0%), производство кокса и нефтепродуктов (на 7,6%), производство электрооборудования, электронного и оптического оборудования (на 7,0%), производство пищевых продуктов, включая напитки, и табака (на 5,9%), производство и распределение электроэнергии, газа и воды (на 4,7%), обработка древесины и производство изделий из дерева (на 3,6%).

Предприятиями по производству и распределению электроэнергии, газа и воды в январе-сентябре 2015г. выработано 31,6 млрд. кВт.ч электроэнергии (97,4% к январю-сентябрю 2014г.),    45,6 млн. Гкал теплоэнергии (88,8%).

Инвестиции и строительство.
За январь-август 2015г. на развитие экономики и социальной сферы города крупными организациями использовано 417,0 млрд. рублей инвестиций в основной капитал, что в сопоставимой оценке составило 100,3% к январю-августу 2014 года.

Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», в январе-сентябре 2015г. составил 452,5 млрд. рублей, или 100,2% к уровню соответствующего периода 2014 года.

На территории г. Москвы в январе-сентябре 2015г. введены жилые дома общей площадью    2403,9 тыс. кв. метров, что на 3,0% больше, чем в январе-сентябре 2014 года. 

Из объектов социально-культурной сферы в январе-сентябре 2015г. введены в эксплуатацию: дошкольные образовательные организации на 2885 мест, общеобразовательные организации на   5324 ученических места, амбулаторно-поликлинические организации на 2720 посещений в смену, больничные организации на 291 койку.

Транспорт.
Автомобильным транспортом крупных и средних организаций всех видов экономической деятельности в январе-сентябре 2015г. перевезено 17,2 млн.тонн грузов, что на 16,2% меньше, чем в январе-сентябре 2014г.; грузооборот составил 3,8 млрд.тонно-километров, или 109,8% к уровню января-сентября 2014 года.

Городскими автобусами, включая маршрутные такси, крупных и средних организаций за девять месяцев с начала текущего года перевезено 886,8 млн. человек (98,2% к январю-сентябрю 2014г.).

12.2 анализ рынка недвижимости

Рынок купли-продажи офисной недвижимости в Москве.

Объем предложения офисных помещений на продажу в декабре 2015 г. снизился на 29% по количеству и вырос на 1% по общей площади. Всего на рынке предлагалось 865 объектов общей площадью 1 928 тыс. кв.м и общей стоимостью 6,310 млрд. $.

Количество офисных объектов в центре уменьшилось на 41%, их общая площадь не изменилась и составила 167 объектов площадью 235 тыс. кв.м. Существенный рост средней площади объектов произошел за счет выхода в декабре крупного офисного объекта на Озерковской наб.

Средневзвешенная цена по этим объектам уменьшилась на 20% и составила 5 553 $/кв.м. Существенное снижение цены произошло как за счет окончания экспонирования в ноябре объектов на ул.Б.Ордынка (2 354 кв.м, 19 189 $/кв.м) и Кадашевской наб. (6 512 кв.м, 10 233 $/кв.м), так и за счет выхода в декабре ряда дешевых объектов как на ул.Земляной Вал (9 241 кв.м, 2 373 $/кв.м) и Озерковской наб. (23 900 кв.м, 2 567 $/кв.м), при этом снижение цен по старым объектам составило 5%.

Объем предложения на продажу офисов за пределами центра за месяц сократился на 26% по количеству и вырос на 1% по общей площади и составил 698 объектов общей площадью 1 693 тыс. кв.м. Средневзвешенная цена на офисные помещения за пределами центра в декабре снизилась на 12% до 2 956 $/кв.м, при этом цены на давние объекты снизились на 15%.

За год средневзвешенная цена в рублях по объектам в центре снизилась на 6%, а за его пределами выросла на 1%. Если сравнить изменение цен за месяц и за 12 последних месяцев, то спрос на офисы в центре по сравнению с офисами за его пределами начинает снижаться. Это может быть обусловлено, в частности, оттоком зарубежных инвестиций в сложной макроэкономической ситуации, складывающейся в РФ.
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Рис. 12.2.1.

Обзор рынка аренды коммерческой недвижимости в Москве.
В декабре 2015 г. объем предложения офисных объектов в аренду снизился на 33% по количеству и на 41% по общей площади и составил 2 002 объекта общей площадью 1 038 тыс. кв.м.

За месяц количество офисных объектов в центре уменьшилось на 54%, а их общая площадь – на 55%. Средняя арендная ставка за месяц уменьшилось на 10% и составила 382 $/кв.м/год. При этом ставки по объектам, которые экспонируются уже давно, также снизились на 10%, доля помещений со ставками выше 350 $/кв.м/год снизилась с 60% в ноябре до 50% в декабре.

За пределами Садового Кольца объем предложения по количеству уменьшился на 28%, а по общей площади – на 38%. Средняя ставка сократилась на 13% и составила 237 $/кв.м/год. Ставки по объектам, которые экспонируются уже давно как и в центре, снизились на 10%, доля помещений со ставками выше 250 $/кв.м/год снизилась с 42% в ноябре до 32% в декабре.

За год рублевые ставки по объектам в центре и за его пределами снизились соответственно на 21 и 19%.

Различия между уровнями снижения ставок за месяц и за год между объектам в центре и за его пределами, как и в торговом сегменте, по офисам являются незначительными, что также может свидетельствовать о равномерном влиянии кризиса на все объекты, вне зависимости от месторасположения.
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Рис. 12.2.2.

Арендаторы начали уделять внимание высококлассным объектам класса А. За последний месяц в этом сегменте было взято в аренду порядка 80 тыс. кв.м. Офисы класса В пустуют, арендаторы покидают площади. 

За последний квартал в разы увеличилось число сделок, относящихся к пересмотру арендных условий. Основными участниками рынка аренды офисных помещений являются производственные предприятия, IT-компании, финансовые структуры. 

Эксперты уверены, что, несмотря на спад строительства офисов, на рынке присутствует переизбыток предложений. Больше всего предложений по аренде ориентируется на бизнес-центр «Москва-Сити». Здесь свободная площадь составляет порядка 320 тыс.кв.м. 

Арендные ставки на коммерческую недвижимость в Москве.
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Рис. 12.2.3.

На рынке аренды пользуются популярностью рублевые договоры. Арендодатели стараются делать небольшие скидки своим клиентам, так как для них выгодно быстрее сдать объект. Но договора заключаются максимум на два года, поскольку владельцы помещений не намерены долгое время идти на уступки арендодателям.

12.3 анализ ликвидности, пригодности объекта оценки
Ликвидность объектов недвижимости - способность их к реализации, степень обратимости их в денежные средства, возможность быстро и без потерь продать недвижимость по разумной, реальной рыночной цене.

Факторами, влияющими на ликвидность, являются: 

· Эластичность спроса на данный вид имущества. 
· Состояние имущества. 
· Соответствие современным технологиям. Применительно к недвижимости можно отметить торговые объекты с соотношением торговых и вспомогательных площадей, не соответствующим современным технологиям, когда торговля производится практически «с колес».

· Масштабность. 

· Количество. 
· Местоположение. 
Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной экспозиции объекта, т.е. время, которое требуется для продажи объекта на открытом и конкурентном рынке по рыночной стоимости. Срок экспозиции это типичное время с момента размещения публичного предложения о продаже объекта до принятия продавцом и покупателем решения о совершения сделки. 

Наблюдая за публикациями в средствах массовой информации можно увидеть, что объявления о продаже одних и тех же объектов достаточно регулярно появляются в течение нескольких месяцев. 
Средний срок экспозиции офисных помещений в Москве, по данным Справочника рыночных корректировок СРК-2015, составляет от 5 до 12 месяцев. Таким образом, средний срок экспозиции для объекта оценки составит около 9 месяцев.
Охарактеризуем ликвидность, подразделяя ее на отдельные группы в зависимости от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. 
Таблица 12.3.1
.
	Показатель ликвидности
	Высокая
	Выше средней
	Средняя
	Ниже средней
	Низкая

	Примерный срок реализации, месяцев
	Менее 1
	1-2
	2-4
	4-6
	более 6


Функциональная полезность такой градации заключается, прежде всего, в возможности сопоставления определенной степени ликвидности со значением ликвидационной скидки и последующим включением ее, как составляющей, в залоговый дисконт. Более высокая степень ликвидности соответствует меньшему размеру скидки и дисконта. 

Ликвидность зависит, прежде всего, от наличия и величины спроса на имущество. 
В нашем случае необходимо учесть следующие факты:
Существующие ограничения (обременения) права: на помещение, общая площадь 960,7 кв.м. – ипотека.
Объект оценки находится в центре г. Москвы, в бизнес-центре Премьер Плаза. Транспортная доступность - хорошая, которая позволяет признать местоположение объекта оценки выгодным для размещения нежилых зданий офисного назначения. 
Таким образом, степень ликвидности объекта оценки – низкая.
Выводы, сделанные на основании анализа рынка объекта оценки (п.12.1 - 12.3):
Общественно-политическая ситуация в России во 2 полугодии 2015 года продолжала находиться под сильным влиянием внешнеполитических факторов, в первую очередь, связанных с событиями в Крыму и на Украине. 
Российскую социально-экономическую ситуацию характеризует структурная устойчивость к кризису.
Социально-экономическое положение в г. Москве в январе-сентябре 2015г. характеризуется положительными тенденциями, наблюдавшимися в добыче полезных ископаемых, обрабатывающих  производствах, сельском хозяйстве, транспорте. 

В целом кардинальные отличия во влиянии ситуации в макроэкономике на офисные объекты отсутствуют.
Средневзвешенная цена по офисным помещениям в декабре 2015 года уменьшилась на 20% и составила 5 553 $/кв.м. 
Средняя арендная ставка по офисным помещениям в декабре 2015 года уменьшилось на 10% и составила 382 $/кв.м/год.
Степень ликвидности оцениваемого объекта оценки – низкая.
13. описание объекта оценки с указанием перечня документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки
Карта местоположения 
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Спутниковая карта Москвы.
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Объект оценки - помещение, назначение: нежилое, общая площадь 960,7 кв.м., номера на поэтажном плане: этаж 5, помещение 1, комнаты с 1 по 4, с 17 по 53, адрес объекта: г. Москва,                   пер. Капранова, д.3, стр. 2.       
Сведения об имущественных правах.

Полное наименование - общество с ограниченной ответственностью «АЛЕКСА».

Сокращенное наименование – ООО «АЛЕКСА».

ОГРН, дата присвоения - 5087746045162, дата присвоения: 02.09.2008г.

Балансовая стоимость:
отсутствует.

Ограничения (обременения) права на нежилое помещение, общая площадь 960,7 кв.м: ипотека.

Текущее использование объекта оценки – в качестве офисных помещений.
Количественные и качественные характеристики, сведения о физических свойствах объекта оценки.

Оцениваемое нежилое помещение расположено на 5 этаже бизнес-центра Премьер Плаза, в Центральном административном округе, Пресненском районе, по адресу: г. Москва, пер. Капранова, д.3, стр. 2. 

Бизнес-центр Премьер Плаза расположен в историческом центре Москвы, в непосредственной близости от Дома Правительства РФ (Белого Дома), ряда посольств, недалеко от Делового центра «Москва-Сити», Экспоцентра, Центра международной торговли. Удобный доступ ко всем частям города. Расположение неподалеку от квартала Москва-Сити выгодно отражается на транспортном сообщении бизнес-центра Премьер Плаза с центром столицы. Станция метро Краснопресненская в             5 минутах пешком. 
Ближайшая крупная транспортная магистраль - ул. Красная Пресня и Садовое кольцо                     (в 200 метрах от здания).

Подъезд к зданию осуществляется с набережной Москва-реки, со стороны Садового кольца и переулка Капранова. Из бизнес-центра открывается вид на исторический центр города. Для автомобиля возможно арендовать место в подземном охраняемом паркинге, а для гостей есть наземная крытая парковка на 100 машиномест.
Транспортная доступность - хорошая, которая позволяет признать местоположение объекта оценки выгодным для размещения нежилых зданий офисного назначения. 
Описание объекта недвижимости в таблице 13.1 определено на основе экспликации помещения по адресу: пер. Капранова, 3, стр. 2, по состоянию на 16.09.2008г. и кадастрового паспорта помещения от 23.10.2015г. 
Таблица 13.1. 
	Наименова-ние

объекта
	Год постройки
	Площадь по внутрен-нему обмеру, кв.м.
	Площадь полезная, кв.м.
	Вспомога-тельная площадь, кв.м.
	Высота по внутрен-нему обмеру, м.
	Этаж/

этажность
	Стены
	Техническое состояние (отделка), по данным заказчика
	Коммуника-ции

	Нежилое помещение
	1974
	960,70
	726,60
	234,1
	4,50
	5/6
	панельные
	хорошее
	центральные


Фотографии.
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  13.1 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 (ФСО №7, п.VI).
Особенности  планировки  объекта  оценки  не предполагают его использование в  качестве  помещения  иного  назначения, отличного от текущего использования.

Мы пришли к выводу, что использование объекта оценки в качестве помещения офисного назначения является экономически оправданным, т.к. помещения такого типа востребованы на рынке коммерческой недвижимости.
Расположение объекта оценка в бизнес-центре Премьер Плаза и конструктивные характеристики (кабинеты, коридоры) свидетельствуют о том, что его можно использовать только в качестве офисного. 
Таким образом, наиболее эффективным использованием объекта оценки является его использование в качестве офисных помещений.
14. описание процесса оценки объекта оценки в части применения подхода (подходов) к оценке
14.1.Обзор подходов оценки
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.

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.
При расчете рыночной стоимости, как правило, в следующей последовательности определяется: 

• рыночная стоимость земельного участка;

• затраты на воспроизводство или на замещение улучшений;

• прибыль предпринимателя;

• износ и устаревания;

• рыночная стоимость улучшений как суммы затрат на воспроизводство или на замещение улучшений и прибыли предпринимателя, уменьшенной на величину износа и устареваний;

• рыночная стоимость объекта как сумма рыночной стоимости земельного участка и рыночной стоимости улучшений.
Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что покупатель не заплатит за недвижимость больше той суммы, которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и строительства на нем объекта, аналогичного по своим потребительским характеристикам объекту оценки. Официальной сметой затрат на покупку участка и строительства на нем здания, частью которого является объект оценки, оценщик не располагает. В свою очередь, стоимость по «типовым» сметам, СНИПам и т.п. с учетом всех реальных дополнительных затрат, определение совокупного износа здания в целом и «вычленение» стоимости единицы площади нежилого помещения, приведет к большой погрешности при вычислениях.  

По состоянию на дату проведения оценки, земельный участок, относящийся к оцениваемому помещению, не сформирован: не поставлен на государственный учет, не определены его границы и разрешенное использование. При отсутствии четко указанных и документально подтвержденных границ земельного участка невозможно произвести корректную оценку объекта недвижимости, а величина полученной рыночной стоимости не может быть признана достоверной. 

Принимая во внимание весомость приведенных выше аргументов против использования затратного подхода, было принято решение отказаться от его применения  в рамках данного отчета.

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 данного подхода анализируется возможность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от продажи.

Для оценки стоимости доходной недвижимости применяют технику капитализации и дисконтирования. Метод капитализации позволяет на основании данных о доходе и ставке  капитализации на момент оценки или перспективу сделать вывод о стоимости объекта. Техника дисконтирования применяется для приведения потока доходов и затрат, распределенных во времени, к одному моменту для получения текущей стоимости доходоприносящего объекта.

Метод прямой капитализации наиболее приемлем к объектам, приносящим доход со стабильно предсказуемыми суммами доходов и расходов. Метод дисконтирования поступлений наличности более приемлем к приносящим доход объектам, имеющим нестабильные потоки доходов и расходов.

В качестве показателя, описывающего будущие доходы, выбирается чистый операционный доход. Это один из разновидностей денежного потока, который наилучшим образом описывает стоимость недвижимого имущества компаний, основной деятельностью которых является содержание застроенных объектов недвижимости и сдачи их в аренду. 

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 основу сравнительного подхода положен принцип замещения, который гласит, что рациональный покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется приобретение другой собственности, обладающей такой же полезностью. 

Построение модели стоимости оцениваемого объекта недвижимости, расчет корректировок по выбранным элементам сравнения и применение этой модели к объектам сравнения для расчета скорректированных цен продаж объектов сравнения предполагают применение соответствующих методов выполнения корректировок: анализ парного набора данных, анализ вторичного рынка, метод валовой ренты, качественный анализ, и т. д. 

14.2. ОБОСНОВАНИЕ ПРИМЕНИМОСТИ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ И МЕТОДОВ В РАМКАХ КАЖДОГО ИХ ПРИМЕНЯЕМЫХ ПОДХОДОВ.
При расчете рыночной стоимости объекта оценки оценщиком были использованы доходный и сравнительный подходы. 

· Согласно п. 16. ФСО №1, доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.
Считаем, что объект оценки способен приносить поток доходов в течение периода прогнозирования, а также в период после периода прогнозирования.

В настоящем отчете в рамках доходного подхода был использован метод прямой капитализации для оценки стоимости объекта. Этот метод дает достаточно точную оценку, так как объект не требует дополнительных денежных вложений и обеспечивает стабильный прогнозируемый доход.

Процедура расчетов по методу прямой капитализации имеет следующую последовательность:

· Определить ожидаемый доход для определения потенциального валового дохода;

· Определить возможные потери от простоя (не загруженности) помещений и потери при сборе арендной платы для определения эффективного валового дохода;

· Определить все расходы и вычесть их из эффективного валового дохода для получения чистого операционного дохода (ЧОД);

· Определить ставку капитализации;

· Определить стоимость объекта в текущем состоянии.      
Установление периода прогнозирования.

Под периодом прогнозирования понимается период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование количественных характеристик факторов, влияющих на величину будущих доходов. Метод капитализации доходов представляет собой определение стоимости недвижимости через перевод годового или среднегодового чистого операционного дохода (ЧОД) в текущую стоимость, т.е. период прогнозирования составляет один год.

· Согласно п. 13. ФСО №1, сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов.
При расчете стоимости объекта оценки было подобрано достаточное количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений.
В качестве объектов-аналогов использованы объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам, согласно ФСО №7.

В настоящем отчете в рамках сравнительного подхода был использован метод сравнения продаж.
Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении следующих действий: 

•
анализ рыночной ситуации по объектам недвижимости рассматриваемого типа, региону и выбор информационного массива для реализации последующих этапов;

•
определение единиц сравнения и показателей (элементов сравнения), существенно влияющих на стоимость рассматриваемого объекта недвижимости;

•
разработка модели, которая связывает единицы сравнения с показателями (элементами) сравнения;

•
расчет корректировок показателей (элементов сравнения) по данным рынка;

•
применение модели к объектам сравнения для расчета скорректированных цен продаж объектов сравнения.
14.3. 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 нашем случае, наилучшее использование объекта оценки - офисные помещения.
Оценка стоимости объекта методом прямой капитализации
В настоящем отчете был использован метод прямой капитализации для оценки стоимости объекта. 
Считаем, что объект оценки способен приносить поток доходов в течение периода прогнозирования, а также в период после периода прогнозирования.

Процедура приведения потока ожидаемых доходов в период прогнозирования.

Все доходы для оцениваемого объекта прогнозируются на основе арендной платы для нежилых  помещений сопоставимого назначения. Нами проведено исследование рынка, цель которого – установить арендные ставки по офисным помещениям. Источники информации – интернет - сайты (копии представлены в перечне использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием источников их получения). 

Расчёт ставки арендной платы представлен в таблице 14.3.1.

Нежилое помещение, общая площадь 960,7 кв.м.
Таблица 14.3.1.

	№ п/п
	
	Объект оценки
	Объект

сравнения 1
	Объект

сравнения 2
	Объект

сравнения 3
	Объект

сравнения 4

	
	Наименование объекта
	Офисные помещения
	Офисные помещения
	Офисные помещения
	Офисные помещения
	Офисные помещения

	
	Площадь помещений, сдаваемых в аренду, кв.м.
	960,70
	792,0
	409,0
	373,0
	253,0

	
	Арендная плата, руб./кв.м. в месяц
	
	4641
	3333
	4167
	3750

	
	Источник информации
	
	Интернет-сайт, http://www.ilm.ru/ru/objects/detail?to=1&id=25979409#tabset-gallery-area-29654000, тел.: 8-495-287-06-00
	Интернет-сайт, http://of.ru/bc/987, тел.: 8-495-646-13-46
	Интернет-сайт, http://of.ru/bc/1134, тел.: 8-495-646-13-46
	Интернет-сайт, http://of.ru/bc/748, тел.: 8-495-646-13-46

	1.
	Условия продажи (скидка на торг), %
	
	-9,5
	-9,5
	-9,5
	-9,5

	
	Цена после коррект. (руб.)
	
	4200
	3016
	3771
	3394

	2.
	Условия рынка (дата сдачи в аренду)
	
	январь 2016 г.
	январь 2016 г.
	январь 2016 г.
	январь 2016 г.

	
	Корректировка
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	
	Цена после коррект. (руб./кв.м)
	
	4200
	3016
	3771
	3394

	3.
	Местоположение
	г. Москва, 
пер. Капранова, д. 3, стр. 2
	г. Москва, Пресненская наб., 
д. 6, стр. 2
	г. Москва,  Пресненская набережная д. 8, 
стр. 1
	г. Москва,  Пресненская набережная д. 6,
 стр. 2
	г. Москва,  Пресненская набережная д. 12

	
	Местоположение, корректировка
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после коррект. (руб./кв.м)
	
	4200
	3016
	3771
	3394

	4.
	Состояние помещений
	хорошее состояние
	хорошее состояние
	хорошее состояние
	хорошее состояние
	хорошее состояние

	
	Отделка, корректировка
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после коррект. (руб./кв.м)
	
	4200
	3016
	3771
	3394

	5.
	Архитектурно - планировочное решение
	5 этаж
	26 этаж
	17 этаж
	25 этаж
	31 этаж

	
	Корректировка
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после коррект. (руб./кв.м)
	
	4 200
	3 016
	3 771
	3 394

	6.
	Корректировка на вспомогательную площадь, %
	
	-7,8
	-7,8
	-7,8
	-7,8

	
	Цена после коррект. (руб./кв.м)
	
	3872
	2781
	3477
	3129

	7.
	Удаленность от станции метро
	Краснопресненская - 350 м.; 
Баррикадная - 600 м.
	ст. Выставочная – 
5 мин. пешком
	ст. Международная - 10 мин. пешком, 
ст. Выставочная – 
5 мин. пешком
	ст. Международная - 10 мин. пешком, 
ст. Выставочная –

 5 мин. пешком
	ст. Международная - 7 мин. пешком, 
ст. Выставочная –

10 мин. пешком

	
	Корректировка
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после коррект. (руб./кв.м)
	
	3 872
	2 781
	3 477
	3 129

	8.
	Общая площадь (кв.м)
	960,70
	792,0
	409,0
	373,0
	253,0

	
	Общая площадь, корректировка
	
	1,00
	1,00
	1,00
	0,93

	
	Цена после коррект. (руб./кв.м)
	
	3872
	2781
	3477
	2910

	
	Цена после коррект. (руб./кв.м)
	
	3872
	2781
	3477
	2910

	
	Весовые коэффициенты
	
	0,30
	0,25
	0,25
	0,20

	
	Стоимость (руб./кв.м)
	3 308
	
	
	
	


Определение вводимых корректировок.

Условия продажи (скидка на торг). 

Здесь подразумевается скидка, которую может предложить продавец покупателю, а также риэлтерская наценка, которая присутствует в цене предложения. Корректировка  была  определена  на  основании  Справочника  рыночных корректировок,  СРК-2015,  2015г.,  страница                             №75, составленного Научно-практическим центром профессиональных оценщиков (http://www.cpcpa.ru/Methodics).  Диапазон  значений корректировки на уторговывание для аренды объектов  офисной недвижимости в г. Москве составляет  от  -8%  до  -11%.  Оценщиком  было  использовано  среднее  значение  диапазона  в размере -9,5%.
Таблица 14.3.2.
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Условия рынка (дата сдачи в аренду).  

Данная корректировка вводится для приведения цен объектов, проданных некоторое время назад, к текущим ценам. Поскольку объекты – аналоги сдаются в аренду в январе 2016г., корректировка на условия рынка не вводилась.
Местоположение. 

Под местоположением понимается престижность района, близость к центрам деловой активности и жизнеобеспечения, доступность объекта (транспортная и пешеходная), состояние окружающей застройки.
Объект оценки сопоставим с объектами сравнения – расположены в бизнес-центре Премьер Плаза, поэтому не требуется внесение корректировки.

Состояние помещений.

Техническое состояние, состояние и уровень отделки помещений в значительной степени влияет на уровень арендных ставок. Объект оценки и аналоги - помещения в хорошем состоянии, поэтому не требуется внесение корректировки. 
Архитектурно - планировочное решение.

Объект оценки и аналоги – помещения, расположенные выше первого этажа, поэтому не требуется внесение корректировки. 
Корректировка на вспомогательную площадь.
Все  аналоги  представляют  собой  помещения  офисного  назначения. В площадь оцениваемого помещения, которое предполагается сдавать в аренду, включены вспомогательная площадь. В связи с тем, что арендные  ставки  на  вспомогательные  помещения  значительно  ниже арендных ставок на офисные помещения, необходимо применить корректировку на вспомогательную площадь. 

Отношение арендных ставок  за вспомогательные помещения и места общего пользования  к  ставкам  за  основные  офисные  площади  составляет  0,68.
  Размер  корректировки  на  назначение  для  помещений  вспомогательного  назначения составляет (0,68-1)*100%= -32%.
Таким образом, выделяем долю вспомогательной площади из общей площади помещения и корректируем её на -32%.

Квспом.пл. = Sвспом. / Sобщ. * 32%*100;

Квспом.пл. = 234,1/960,7 * 32%*100 = 7,8%.

Удаленность от станции метро.

Объект оценки и аналоги сопоставимы, поэтому не требуется внесение корректировки. 
Площадь объекта. 

При возрастании площади помещений удельная стоимость аренды одного квадратного метра  при прочих равных условиях падает. 

Корректировка на общую площадь определена на основании справочника оценщика недвижимости Лейфера Л. А.
 и составила для четвертого аналога 0,93, для остальных аналогов – 1,00.

Таблица 14.3.3.

	Общая площадь (фактор масштаба)

	Площадь, кв.м.
	< 100
	100-300
	300-1000
	> 1000

	< 100
	1,00
	0,98
	0,91
	0,86

	100-300
	1,02
	1,00
	0,93
	0,88

	300-1000
	1,10
	1,08
	1,00
	0,95

	> 1000
	1,16
	1,14
	1,06
	1,00


Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения по выбранным объектам-аналогам.

Наибольший вес присваивается скорректированным величинам тех отобранных аналогов, к которым вводились меньшее количество и величина поправок. Иначе говоря, наибольший вес при согласовании результатов корректировок будут иметь те аналоги, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом. 

Величины арендных ставок относятся к единице общей площади. Арендаторы не вносят дополнительных сумм сверх арендной платы. 

Случаи неуплаты или длительной задержки платежей на рынке такого помещения, как оцениваемое редки. Недозагрузка (незанятость) и потери при сборе определяются как процент, от валового дохода исходя из текущей ситуации на рынке недвижимости. 

В нашем случае объект оценки относится к классу «А» (согласно классификации на сайте http://www.ocenchik.ru/docs/163.htm). Местоположение, транспортная доступность - центр города; районы, приближенные к центру; локальные центры города; на главных магистралях и площадях с удобным подъездом. Состояние - высококачественная отделка в отличном состоянии. Парковка - подземная парковка или крытая многоуровневая наземная парковка с крытым переходом в здание. Инфраструктура - развернутая инфраструктура централизованного обеспечения арендаторов оргтехникой, средствами связи и телекоммуникации, конференц-залы, средства бытового обслуживания, питания и отдыха.
Наибольшая доля свободных помещений наблюдается в офисных зданиях класса А, где показатель составил 27,2%. Динамика уровня вакантности обусловлена вводом новых площадей преимущественно в сформировавшихся зонах деловой активности, где спрос на офисы традиционно выше. Кроме того рост уровня вакантности был сдержан появлением на рынке частично заполненных объектов (например МФК «Оружейный», БЦ «Алгоритм») и оживлением нового спроса на офисные площади.

Наибольший объем свободных помещений (в абсолютных цифрах) сохраняется в ЦДР, на западе столицы, а также в зоне ММДЦ «Москва-Сити». При этом самый низкий уровень вакантности наблюдается в ЦДР: по итогам III квартала здесь предлагается 9,2% площадей. Самая высокая доля свободных площадей (36%) по-прежнему в ММДЦ «Москва-Сити». За пределами сформировавшихся зон деловой активности наибольшая доля свободных площадей сохраняется на юго-западном направлении (32%).

Доля  вакантных  площадей  в  офисах класса  А  составила  24,4%,  что  на  5,2  п. ниже,  чем  в  прошлом  году.   Понижение объясняется  закрытием  ряда  крупных сделок, а также сделками,  находящимися в стадии  согласования в офисах  класса  B доля  вакантных  площадей в сравнении  с предыдущим годом увеличилась на 1,2 п., а в течение 2015 г. показатель демонстрировал  колебания  в  пределах  одного  п. и по итогам года составил 16,5%.
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Рис. 14.3.1.

Вакантность в классе А составляет порядка 24%, по данным S.A. Ricci. При этом самая высокая доля свободных площадей сохраняется в зоне МКАД, доступными для арендаторов остаются 32% предложения. В зоне ММДЦ за счет заключенных в 2015 г. сделок при отсутствии прироста новых площадей вакантность уменьшилась с 42% до 25,4% за год.
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Рис. 14.3.2.

Доля  вакантных  площадей  в  офисах класса  А  составила  24,4%, по данным Knight Frank Research.
Доля вакантных площадей по данным Colliers International по итогам 2015 года для офисов класса А составляет 26,6%.

Вакантность в классе А составляет 24,7%, по данным S.A. Ricci.
Средний коэффициент недозагрузки для офисов класса А составляет 25%.

Анализ расходов.
В теории оценки операционные расходы группируются в три блока: постоянные расходы, не зависящие от уровня загрузки объекта, переменные расходы, зависящие от уровня загрузки помещений и резерв на замещение.

Постоянные расходы (fixed expenses) — это те, которые изменяются с изменением коэффициента загрузки (использования) объекта. Один из примеров таких расходов — поимущественные расходы. Можно отметить, что последние могут изменяться от года к году, однако, эти изменения не связаны с уровнем загрузки объекта. К постоянным расходам также относятся затраты на выкуп земельного участка в собственность.

Переменные расходы (variable expenses) напрямую зависят от коэффициента загрузки (использования). Чем больше людей занимают и используют оцениваемые площади, тем выше переменные расходы. Примеры последних — оплата отопления, вывоза мусора, водоснабжения.
Резерв на замещение (replacement reserve) — ресурсы на отложенный ремонт, улучшения предметов с коротким сроком жизни. Некоторые виды механического оборудования должны заменяться периодически, по мере их износа. Поскольку это обычно крупные единовременные суммы, то для стабилизации расходов следует открыть специальный счет, на который затем ежегодно переводить часть средств в покрытие предстоящих затрат.
Коммунальные платежи не входят в состав операционных расходов и потенциального валового дохода.
Операционные расходы для офисных помещений составят 18% от потенциального валового дохода
.
Таблица 14.3.4.

	Показатель
	Среднее
	Доверительный интервал

	Бизнес-центры класса А, В
	18%
	17%
	20%


Расчет эксплуатационных расходов представлен в таблице 14.3.5.
 Таблица 14.3.5.
	Тип использования объекта
	Нежилое помещение,

общая площадь 960,7 кв.м.

	Потенциальный валовый доход (ПВД), руб.
	38 135 947

	Коэффициент недозагрузки, %
	25,0

	Эффективный  валовый доход (ЭВД), руб.
	28 601 960

	Итого операционные расходы, руб.
	6 864 470

	Чистый операционный доход (ЧОД), руб.
	21 737 490


Определим коэффициент капитализации.
По данным S.A. Ricci ставка капитализации в течение года была стабильна и составляет 10,5–11%. 

Показатель в столице России для офисов класса А составил 10–10,5% годовых, об этом говорится в материалах исследования международной консалтинговой компании Knight Frank о состоянии рынков недвижимости крупнейших городов мира (Global Cities Report 2016).

Аналитики Cushman & Wakefield оставляют ставку капитализации на прежнем уровне — 11% для офисных объектов.

Средний коэффициент капитализации для офисов класса А составляет 10,7%.
Таблица 14.3.6.

	Наименование объекта оценки
	Арендная ставка за месяц, руб.
	Коли-чество месяцев
	Площадь, м.кв.
	Год. аренд. плата, руб.
	Коэффи-циент недозаг-рузки, %
	Эффек-тивный валовый доход, руб.
	Опера-циионные расходы, руб.
	Чистый опера-ционный доход, руб.
	Коэффи-циент капита-лизации
	Стоимость объекта, руб.

	Нежилые помещения
	3308
	12
	960,7
	38 135 947
	25,0
	28 601 960
	6 864 470
	21 737 490
	0,1070
	203 154 112


ВЫВОД: Стоимость объекта оценки, полученная доходным подходом, по состоянию на 25.01.2016г. составляет, с учетом НДС: 203 154 112 рублей
(Двести три миллиона сто пятьдесят четыре тысячи сто двенадцать рублей).

14.4 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.
Выбор объектов-аналогов.

В нашем случае, при оценке сравнительным подходом была использована информация по подобным  аналогам, продающимся рынке, с внесением корректирующих поправок. В результате были отобраны четыре объекта – аналога.
Выбор единиц сравнения.

Поскольку объекты различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при проведении сравнения объектов-аналогов с оцениваемым объектом неизбежны большие сложности и требуется проведение имеющихся данных к общему знаменателю, которым может быть либо физическая единица (например, цена за 1 кв.м.), либо экономическая. 

Объект оценки представляет собой офисные помещения, на данном сегменте рынка недвижимости используем единицу сравнения: цена за 1 кв.м. 

Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения.

На данном этапе анализируется собранная информация, и каждый объект-аналог сравнивается с оцениваемым объектом.

Расчёт стоимости нежилого помещения, общая площадь 960,7 кв.м.
Таблица 14.4.1.

	№ п/п
	
	Объект оценки
	Объект сравнения 1
	Объект сравнения 2
	Объект сравнения 3
	Объект сравнения 4

	
	Наименование объекта
	Офисные помещения
	Офисные помещения
	Офисные помещения
	Офисные помещения
	Офисные помещения

	
	Цена продажи, руб.
	
	242 400 000
	240 800 000
	266 500 000
	700 000 000

	
	Площадь помещений, кв.м.
	960,70
	606,0
	602,0
	1 066,00
	2500,0

	
	Цена продажи руб./кв.м.
	
	400 000
	400 000
	250 000
	280 000

	
	Источник  информации
	
	Интернет-сайт, http://of.ru/bc/987/16289?sale=1,  

тел.: 8-495-646-13-46
	Интернет-сайт, http://of.ru/bc/987/2393?sale=1,  

тел.: 8-495-646-13-46
	Интернет-сайт, http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-presnenskaya-naberezhnaya-110610734/,  

тел.: 8-926-538-84-51
	Интернет-сайт, http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-presnenskaya-naberezhnaya-114638974/,  

тел.: 8-902-577-47-67

	1.
	Условия финансирования
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	
	Корректировка
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	
	Цена после коррект. (руб./кв.м)
	
	400 000
	400 000
	250 000
	280 000

	2.
	Условия продажи (скидка на торг), %
	
	-12,5
	-12,5
	-12,5
	-12,5

	
	Цена после коррект. (руб.)
	
	350 000
	350 000
	218 750
	245 000

	3.
	Передаваемые имущественные права
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности

	
	Корректировка на вид права
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	
	Цена после коррект. (руб./кв.м.)
	
	350 000
	350 000
	218 750
	245 000

	4.
	Условия рынка

 (дата продажи)
	
	декабрь 2015г.
	декабрь 2015г.
	январь 2016 г.
	январь 2016 г.

	
	Корректировка
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	
	Цена после коррект. (руб./кв.м)
	
	350 000
	350 000
	218 750
	245 000

	5.
	Местоположение
	г. Москва, 
пер. Капранова, д. 3, стр. 2
	г. Москва, Краснопресненская набережная, д. 8,
 стр. 1
	г. Москва, Краснопресненская набережная, д. 8, 
стр. 1
	г. Москва, Пресненская набережная, д. 12
	г. Москва, Пресненская набережная, д. 12

	
	Местоположение, корректировка
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после коррект. (руб./кв.м)
	
	350 000
	350 000
	218 750
	245 000

	6.
	Состояние помещений
	хорошее состояние
	хорошее состояние
	хорошее состояние
	хорошее состояние
	хорошее состояние

	
	Отделка, корректировка
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после коррект. (руб./кв.м)

	
	350 000
	350 000
	218 750
	245 000

	7.
	Архитектурно - планировочное решение
	5 этаж
	6 этаж
	9 этаж
	52 этаж
	22 этаж

	
	Корректировка
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после коррект. (руб./кв.м)
	
	350 000
	350 000
	218 750
	245 000

	8.
	Удаленность от станции метро
	ст. Краснопресненская - 350 м.; 
ст. Баррикадная –

 600 м.
	ст. Международная - 10 мин. пешком, 
ст. Выставочная – 
5 мин. пешком
	ст. Международная - 10 мин. пешком, 
ст. Выставочная – 
5 мин. пешком
	ст. Международная - 3 мин. пешком, 
ст. Деловой центр – 
1 мин. пешком
	ст. Международная - 3 мин. пешком, 
ст. Деловой центр – 
1 мин. пешком

	
	Корректировка
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Цена после коррект. (руб./кв.м)
	
	350 000
	350 000
	218 750
	245 000

	9.
	Общая площадь помещений (кв.м)
	960,70
	606,0
	602,0
	1066,0
	2500,0

	
	Общая площадь, корректировка 
	
	1,00
	1,00
	1,06
	1,06

	
	Цена после коррект. (руб./кв.м)
	
	350 000
	350 000
	231 875
	259 700

	
	Цена после коррект. (руб./кв.м)
	
	350 000
	350 000
	231 875
	259 700

	
	Весовые коэффициенты
	
	0,30
	0,30
	0,20
	0,20

	
	Стоимость (руб./кв.м)
	308 315
	
	
	
	

	
	Стоимость объекта
	296 198 221
	
	
	
	


14.4.1. Корректировка значения единицы сравнения для объектов-аналогов
Условия финансирования. 

Корректировка на условия финансирования выполняется, если условия расчета по объекту-аналогу и объекту оценки отличаются следующим образом:
· расчет по объекту-аналогу или объекту оценки осуществляется полностью или частично неденежным эквивалентом, в том числе ценными бумагами, материальными ресурсами, другими объектами недвижимости и пр. В этом случае осуществляется оценка рыночной   стоимости указанного платежного средства;
· условия кредитования полностью или  частично  отличаются от рыночных (например, льготное кредитование). В этом случае необходимо учитывать схему кредитования объекта оценки и объекта-аналога (самоамортизирующийся  кредит, кредит с  изменяющимися  платежами и др.) и условия кредитования (срок кредита, изменение нормы процента и др.).
Объекты сравнения сопоставимы с объектом оценки по условиям финансирования, поэтому корректировка не вводилась.

Условия продажи (скидка на торг). 

Здесь подразумевается скидка, которую может предложить продавец покупателю, а также риэлтерская наценка, которая присутствует в цене предложения. Корректировка  была  определена  на  основании  Справочника  рыночных корректировок,  СРК-2015,  2015г.,  страница  №75,  составленного Научно-практическим центром профессиональных  оценщиков.  Диапазон  значений корректировки на уторговывание для продажи объектов офисной недвижимости в г. Москве составляет от  -10% до  -15%. В расчетах нами было использовано среднее значение - 12,5%.

Таблица 14.4.1.1.
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Передаваемые имущественные права.
Введение тех или иных ограничений на право собственности объективно снижает стоимость объекта недвижимости, а, следовательно, и цену продажи.

Объекты – аналоги находятся на праве собственности, поэтому поправка не вводилась. 

Условия рынка (дата продажи/предложения).  

Данная корректировка вводится для приведения цен объектов, проданных некоторое время назад, к текущим ценам. Поскольку объекты – аналоги выставлены на продажу в январе 2016г., корректировка на условие рынка не вводилась.

Местоположение. 

Под местоположением понимается престижность района, близость к центрам деловой активности и жизнеобеспечения, доступность объекта (транспортная и пешеходная), состояние окружающей застройки.

Аналоги – помещения, расположенные в Центральном административном округе, Пресненском районе, поэтому нет необходимости внесение корректировки на местоположение.

Состояние помещений. 

Техническое состояние, состояние и уровень отделки помещений в значительной степени влияет на стоимость. Объект оценки и аналоги - помещения в хорошем состоянии, поэтому не требуется внесение корректировки. 
Архитектурно - планировочное решение.
Объект оценки и аналоги – помещения, расположенные выше первого этажа, поэтому не требуется внесение корректировки. 
Удаленность от станции метро.

Объект оценки и аналоги сопоставимы, поэтому не требуется внесение корректировки. 
Площадь объекта. 

При возрастании площади помещений удельная стоимость одного квадратного метра при  прочих равных условиях падает.

Корректировка на общую площадь определена на основании справочника оценщика недвижимости Лейфера Л. А.
 и составила 1,00 для первого и второго; 1,06 для третьего и четвертого аналогов.
Таблица 14.4.1.2.

	Общая площадь (фактор масштаба)

	Площадь, кв.м.
	< 100
	100-300
	300-1000
	> 1000

	< 100
	1,00
	0,98
	0,91
	0,86

	100-300
	1,02
	1,00
	0,93
	0,88

	300-1000
	1,10
	1,08
	1,00
	0,95

	> 1000
	1,16
	1,14
	1,06
	1,00


Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения по выбранным объектам-аналогам.
Наибольший вес присваивается скорректированным величинам тех отобранных аналогов, к которым вводились меньшее количество и величина поправок. Иначе говоря, наибольший вес при согласовании результатов корректировок будут иметь те аналоги, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом. 

ВЫВОД: Стоимость объекта оценки, рассчитанная сравнительным подходом, по состоянию на 25.01.2016., составляет, с учетом НДС: 296 198 221 рубль                          

(Двести девяносто шесть миллионов сто девяносто восемь тысяч двести двадцать один рубль).
15. описание процедуры согласования результатов оценки и выводы, полученные на основании проведенных расчетов по различным подходам
В настоящем отчете рассмотрены две стоимостные оценки рыночной стоимости помещения, назначение: нежилое, общая площадь 960,7 кв.м., номера на поэтажном плане: этаж 5, помещение 1, комнаты с 1 по 4, с 17 по 53, адрес объекта: г. Москва, пер. Капранова, д.3, стр. 2.

При проведении оценки использованы доходный и сравнительный подходы. 
На основании всестороннего анализа всех данных, полученных в процессе исследования объекта, мы пришли к следующим результатам.
Нежилое помещение, общая площадь 960,7 кв.м.
· Сравнительный подход – 296 198 221 рубль;

· Доходный подход – 203 154 112 рублей;

· Затратный подход - не применялся.

Обоснование выбора использованных весов.

Целью сведения результатов всех используемых подходов является определение преимуществ и недостатков каждого из них применительно к объекту оценки и, тем самым, выработка единой стоимостной оценки.

Таблица 15.1.
Оценка факторов.

	№

п/п
	Критерий

согласования
	Сравнительный
	Доходный

	1
	Степень соответствия каждого из примененных подходов:
	
	

	1.1.
	назначение оценки
	абсолютно соответствует
	в меньшей степени

	1.2.
	цели оценки
	
	

	1.3.
	функциональному назначению объекта оценки
	
	

	1.4.
	оцениваемым правам
	
	соответствует

	2
	Какая степень достоверности и достаточности исходных данных, используемых в каждом из подходов
	Достаточная информация, поскольку использовались цены предложения по продаже
	Достаточная информация, поскольку использовались цены предложения по аренде


	3
	Какова предпочтительность каждого из подходов с точки зрения характеристик рынка и местоположения объектов оценки
	Цены аналогов складываются на рынке предложений с учетом всех положительных и отрицательных характеристик объекта (местоположение, площадь, этажность и т.д.)
	Стоимость аренды объекта  слабо соответствует сложившейся ситуации на рынке недвижимости

	4
	Какова надежность расчетов и процедур анализа, проведенных в используемых подходах
	Достаточно надежны, соответствуют утвержденным методикам, был произведен максимальный сбор информации по найденным аналогам
	Достаточно надежны, соответствуют утвержденным методикам, есть сомнения в расчетах операционных расходов в виду того, что использовались средние показатели по объектам недвижимости

	5
	Каков удельный вес экспертных оценок и суждений в каждом из приведенных подходов
	Есть, но небольшой, при внесении поправок в цены аналогов
	Есть, но небольшой при определении коэффициента капитализации


Таблица 15.2.
Согласование результатов.
	№ п/п
	Критерий согласования
	Сравнительный
	Доходный

	1.
	Степень соответствия каждого из примененных подходов
	
	

	1.1
	назначению оценки
	16
	9

	1.2
	цели оценки
	16
	8

	1.3
	функциональному назначению объекта оценки
	15
	6

	1.4
	оцениваемым правам
	14
	6

	2.
	Какая степень достоверности и достаточности исходных данных, используемых в каждом из подходов
	10
	4

	3.
	Какова предпочтительность каждого из подходов с точки зрения характеристик рынка и местоположения объектов оценки
	10
	3

	4.
	Какова надежность расчетов и процедур анализа, проведенных в используемых подходах
	10
	3

	5.
	Каков удельный вес экспертных оценок и суждений в каждом из приведенных подходов
	9
	3

	Ранг, баллы
	79
	9

	Весовые показатели достоверности подходов оценки:
	0,70
	0,30

	Рыночная стоимость, полученная в рамках каждого из подходов, руб.
	296 198 221
	203 154 112

	Согласованная рыночная стоимость, руб.
	268 284 989


Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, по состоянию на 25 января 2016г., с учетом округления и НДС, составляет: 268 285 000 рублей
(Двести шестьдесят восемь миллионов двести восемьдесят пять тысяч рублей).

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, по состоянию на 25 января 2016г., с учетом округления и без НДС, составляет: 227 360 000 рублей
(Двести двадцать семь миллионов триста шестьдесят тысяч рублей).

По состоянию на дату составления отчета оценщику неизвестно о наличии утвержденных методических рекомендаций или апробированных алгоритмов количественного расчета неопределенности оценки стоимости (границ интервала), выполненной всеми рекомендованными подходами. Такие методики известны лишь для некоторых методов сравнительного подхода
.

Тем не менее, в зарубежной и российской оценочной среде распространено мнение, что обычно «достижимая точность» (неопределенность) оценки недвижимости может находиться в пределах ±10-20%
.

В сложившейся ситуации оценщик, учитывая характеристики оцениваемого объекта, состояние рынка, а также методологию и условия проведения расчетов, полагает, что неопределенность настоящей оценки не имеет каких-либо экстраординарных составляющих и может рассматриваться как «обычная». Таким образом, Оценщик считает, что рыночная стоимость оцениваемого объекта может находиться в пределах ±15% от итогового результата ее оценки.

Оценщик:                        ___________________/ Сидоренко Ю. С./ 

Директор:                        ___________________ /Игнатюгин А. Ю./
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