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08 июня 2017 года.
Конкурсному управляющему

ООО «Сарпрофи»

Борисову  В.Д.
Уважаемый Валерий Дмитриевич!

По Вашему запросу в соответствии с Договором № Н-17-17/1 от 10.02.2017г. и дополнительным соглашением№1 к договору от 10.04.2017г. специалисты ООО «Оценка и Консалтинг» провели оценку рыночной стоимости недвижимого имущества указанного в таблице1:

Таблица 1.
	№ п/п
	Наименование
	Собственник
	Балансовая стоимость, руб.

	1
	Административное здание, инвентарный номер: 63:401:001:005636630/000А, литер АА1, назначение: нежилое, площадь: 1775,1 (Одна тысяча семьсот семьдесят пять целых одна десятая) м2 общ площадь, этажность: 3, адрес объект: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	ООО 

«Сарпрофи»
	22 900 000,00

	2
	Торговый центр, назначение: нежилое, 3-этажный с техническим этажом (подземных этажей – 1), общей площадью 2858,4 кв.м, инв.№ 63:401:001:005636630/000Б2000Б,  лит.Б, адрес объекта: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	
	70 995 000,00

	
	Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания, площадь 2839,00 кв.м. Кадастровый номер 64:48:020310:9
	Право аренды ООО «Сарпрофи»
	-


Оценка рыночной стоимости имущества проведена по состоянию на 10.04.2017г.
Цель оценки – определение стоимости.

Вид оцениваемой стоимости – рыночная стоимость.

Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения - определение рыночной стоимости для реализации на торгах в рамках процедуры банкротства.
Исследования, проведенные в отчете, были сделаны за период с 10.02.2017г. по 08.06.2017г.  

Оценщики осуществляют свою деятельность на основании членства оценщика в Саморегулируемой организации оценщиков Общероссийская общественная организация «Российское общество оценщиков», 107078, г. Москва, ул. Новая Басманная, д.21, стр. 1: регистрационный номер Оценщика: Бердниковой Е.Б. № 001938 от 18 декабря 2007 г. свидетельство №  0022662 от 13.12.2016 г.; регистрационный номер Оценщика: Шалаевой Л.М.- № 002038 от 18 декабря 2007 г. свидетельство №  0022663 от 13.12.2016 г. в соответствии с Федеральным законом от 27 июля 2006 г. № 157-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

В соответствии с требованиями Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ проведено страхование гражданской ответственности ООО «Оценка и Консалтинг» страховщиком ОАО «Согаз» на основании Договора страхования гражданской ответственности № 0716PL0015 от 28 июня 2016 г. Период страхования с 02 июля 2016 года по 01 июля 2017 года. Страховая сумма составляет 100 000 000,00 (Сто миллионов) рублей; Оценщика: Шалаевой Л.М.- Полис обязательного страхования ответственности оценщика № 0716PL0019 от 28 июля 2016 г., страховщик ОАО «Страховое общество газовой промышленности» (ОАО «СОГАЗ»). Срок действия договора с 29 июля 2016 года по 28 июля 2017 года. Страховая сумма составляет 30 000 000,00 (Тридцать миллионов) р.  Оценщика: Бердниковой Е.Б. - Полис обязательного страхования ответственности оценщика ОАО «СОГАЗ» № 0716PL0013 от «17» июня 2016г. Срок действия договора с 19 июня 2016 года по 18 июня 2017 года. Страховая сумма составляет 30 000 000,00 (Тридцать миллионов) рублей.

Обращаем внимание, что это письмо не является отчетом по оценке, а только предваряет отчет, приведенный далее. Отдельные части настоящей работы не могут трактоваться вне данного отчета, а только с полным его содержанием, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения.

На основании информации, представленной и проанализированной в приведенном ниже отчете об оценке, мы пришли к следующему выводу: по нашему мнению итоговая величина рыночной  стоимости оцениваемого имущества по состоянию на дату оценки, с учетом округления, составила: 

104 700 000,00 

(Сто четыре миллиона семьсот тысяч) руб. 00коп. 

в том числе НДС 18%

в том числе:

Таблица 2
	№ п/п
	Наименование
	Адрес
	Площадь
общая, м2
	Рыночная стоимость. Руб.

	1
	Административное здание, инвентарный номер: 63:401:001:005636630/000А, литер АА1, назначение: нежилое, площадь: 1775,1 (Одна тысяча семьсот семьдесят пять целых одна десятая) м2 общ площадь, этажность: 3, адрес объект: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	г. Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А


	1775,1
	31 000 000,00

	2
	Торговый центр, назначение: нежилое, 3-этажный с техническим этажом (подземных этажей – 1), общей площадью 2858,4 кв.м, инв.№ 63:401:001:005636630/000Б2000Б,  лит.Б, адрес объекта: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	
	2858,4
	68 300 000,00

	 3
	Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания, площадь 2839,00 кв.м. Кадастровый номер 64:48:020310:9
	
	2 839,00
	5 400 000,00


Всю информацию и анализ, использованные для оценки стоимости, Вы найдете в соответствующих разделах отчета.

Выводы, содержащиеся в нашем Отчете, базируются на расчетах, заключениях и информации, основанной на нашем опыте и профессиональных знаниях, на деловых встречах, в ходе которых были получены определенные данные. Источники информации и методика расчетов и заключений отражены в соответствующих разделах Отчета.

Настоящий отчет составлен в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ; Федеральным законом от 27 июля 2006 г. № 157-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности: Федеральными стандартами оценки ФСО№1, утвержденный  Приказом МЭРТ№297 от 20 мая 2015г;  ФСО№2, утвержденный  Приказом МЭРТ№ 298 от 20 мая 2015г; ФСО№3, утвержденных  Приказом МЭРТ№ 299 от 20 мая 2015г.; ФСО №7,  утвержденный  Приказом МЭРТ№ 611 от 25 сентября 2014г;  Типовыми правилами профессиональной этики оценщиков, утвержденными приказом Минэкономразвития России от 30.09.2015г.№708,  Свод Стандартов и Правил РОО 2015 утвержден Советом РОО 23.12.2015 г. протокол № 07-Р. 

Использованная в отчете информация является актуальной и значимой в течение 6 месяцев с даты оценки объекта.

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по методике ее проведения, использованной нами, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.

Наш адрес: Ю/адрес: 410028, Россия, Саратов, ул. Бахметьевская, д12/16, к.82

П/адрес: 410028, Россия, Саратов, ул.Т.Шевченко, д.2, оф.314

тел. 8 961 650 06 45; 8 902 710 12 33.

e-mail: shalaeva.ozenka@rambler.ru

С уважением,
Директор ООО «Оценка и Консалтинг»


                        
Л.М.Шалаева

1. Задание на оценку.

Прошу Вас провести  работу по определению рыночной стоимости имущества в соответствии с  представленным ниже списком: 
	№ п/п
	Наименование
	Собственник
	Балансовая стоимость, руб.
	Площадь
общая, м2
	Адрес

	1
	Административное здание, инвентарный номер: 63:401:001:005636630/000А, литер АА1, назначение: нежилое, площадь: 1775,1 (Одна тысяча семьсот семьдесят пять целых одна десятая) м2 общ площадь, этажность: 3, адрес объект: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	ООО 
«Сарпрофи»
	22 900 000,00
	1 775,1
	г. Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А

	2
	Торговый центр, назначение: нежилое, 3-этажный с техническим этажом (подземных этажей – 1), общей площадью 2858,4 кв.м, инв.№ 63:401:001:005636630/000Б2000Б,  лит.Б, адрес объекта: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	
	70 995 000,00
	2 858,4
	г. Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А

	
	Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания, площадь 2839,00 кв.м. Кадастровый номер 64:48:020310:9
	Право аренды ООО «Сарпрофи»
	-
	2 839,0
	г. Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А


Наименование заказчика: ООО «САРПРОФИ»
Юрид. Адрес:410015, г. Саратов, пр. Энтузиастов, 18А

ИНН: 6455041932, КПП: 645101001, 

ОГРН: 1066455001282

Р/сч  40702810756000001921 в  ОТДЕЛЕНИИ №8622 СБЕРБАНКА РОССИИ Г.САРАТОВ

к/с 30101810500000000649, БИК 046311649

Наименование оценщика: Общество с ограниченной ответственностью "Оценка и Консалтинг", 

ОГРН 1046405306804 от 10.06.2004г, 

Ю/адрес: 410028 г. Саратов, ул. Бахметьевская, д. 12/16, к. 82; 

П/адрес: 410028 г. Саратов, ул. Т.Шевченко, д 2,оф.314
Состав оцениваемых прав:  документами подтверждено. Полное право собственности на имущество, что подтверждено свидетельствами о государственной регистрации права для недвижимого имущества.

Цель оценки  - определении рыночной стоимости имущества.
Вид оцениваемой стоимости – рыночная стоимость.
Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения :для реализации в рамках процедуры банкротства.
Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результата оценки:

· местоположение объекта оценки соответствует местоположению при возможном отчуждении;

· учет износа и устаревания – с учетом накопленного износа и устаревания;

· Техническая экспертиза по оцениваемым объектам не требуется. 

· наличие НДС – с включением НДС в стоимость;

Дата оценки - «10» апреля 2017г.  (в соответствии с Дополнительным соглашением № 1 к договору Н-17-17/1 от 10.02.2017 г. на выполнение работ по оценке имущества от «10» апреля 2017г.)
Срок проведения оценки: с «10» февраля 2017 по «08» июня 2017 г. (в соответствии с Дополнительным соглашением № 1 к договору Н-17-17/1 от 10.02.2017 г. на выполнение работ по оценке имущества от «10» апреля 2017г.)
Дата окончания работы: «08» июня 2017г. (в соответствии с Дополнительным соглашением № 1 к договору Н-17-17/1 от 10.02.2017 г. на выполнение работ по оценке имущества от «10» апреля 2017г.)
Форма предоставления результатов оценки: письменная (отчет), в печатном виде, в одном экземпляре, на русском языке.

2. Вводная часть 

2.1.Сведения о Заказчике.

ПАО Сбербанк Российской Федерации, Саратовское отделение № 8622. 

Юридически адрес: 117997, г. Москва, ул. Вавилова, д.19. 

Почтовый адрес: 410012, г. Саратов, ул. Вавилова, дом № 1/7.  

ИНН 7707083893, КПП  644702003, БИК 046311649

ОКПО 02812156

2.2.  Сведения о юридическом лице, с которым у оценщика заключен трудовой договор и об оценщике

Составители настоящего Отчета имеют высшее и профессиональное образование в области оценки. 

Сведения о юридическом лице, с которым у оценщика заключен трудовой договор:

Организационно-правовая форма: Общество с ограниченной ответственностью
Наименование: «Оценка и Консалтинг»
Контакт: Тел.: 8 961 650 06 45; 8 902 710 12 33
E-mail: Shalaeva.ozenka@rambler.ru
Юридический адрес: 410028, Россия, Саратов, ул. Бахметьевская, д.12/16, к. 82
Место нахождения юридического лица: 410056, г. Саратов, ул. Т. Шевченко, д.2, оф. 314.
ОГРН и дата присвоения: ОГРН 1046405306804 от 10 июня 2004 г.
Страховой полис юридического лица: ОАО «Согаз» на основании Договора страхования гражданской ответственности № 0716PL0015 от 28 июня 2016 г. Период страхования с 02 июля 2016 года по 01 июля 2017 года. Страховая сумма составляет 100 000 000,00 (Сто миллионов) рублей

Шалаева Любовь Михайловна - членство оценщика в Саморегулируемой организации оценщиков Общероссийская общественная организация «Российское общество оценщиков», 107078, г. Москва, ул. Новая Басманная, д.21, стр. 1, регистрационный номер № 002038 от 18 декабря 2007 г. свидетельство №  0022663 от 13.12.2016 г. в соответствии с Федеральным законом от 27 июля 2006 г. № 157-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». Профессиональный оценщик: Сертификат №613 выдан 24.09.1994г. «Государственный институт проблем приватизации Госкомимущества РФ», Сертификат Межотраслевой институт повышения квалификации при «Санкт-Петербургский государственный политехнический университет» Серия ОН №300-9863 от 29.01.1999г., Диплом о профессиональной переподготовке Межотраслевой институт повышения квалификации при «Санкт-Петербургский государственный политехнический университет»   ПП №362522 от 28.06.2001г., Диплом Московского международного института эконометрики, информатики, финансов и права ПП №876187 от 31.05.2005г., Удостоверение о повышении квалификации в НОУ ВПО «Московской финансово-промышленной университет «Синергия» по программе «Оценочная деятельность» №0165 от 25.04.2017г.

Полис обязательного страхования ответственности оценщика № 0716PL0019 от 28 июля 2016 г., страховщик ОАО «Страховое общество газовой промышленности» (ОАО «СОГАЗ»). Срок действия договора с 29 июля 2016 года по 28 июля 2017 года. Страховая сумма составляет 30 000 000,00 (Тридцать миллионов) рублей

Стаж работы в оценочной деятельности – 22 года

Наименование и реквизиты организации, заключившей трудовой договор с оценщиком, местонахождение: Общество с ограниченной ответственностью «Оценка и Консалтинг»: ОГРН 1046405306804 от 10.06.2004г

Юридический адрес:  410028 г.Саратов, ул.Бахметьевская, д.12/16, к. 82

Почтовый адрес: 410056 г.Саратов, ул.Т.Шевченко, д.2, оф.314

Трудовой контракт №11.06 от 10 июня 2006г.

Бердникова Екатерина Борисовна - членство оценщика в Саморегулируемой организации оценщиков Общероссийская общественная организация «Российское общество оценщиков», 107078, г. Москва, ул. Новая Басманная, д.21, стр. 1, регистрационный номер № 001938 от 18 декабря 2007 г. свидетельство №  0022662 от 13.12.2016 г. в соответствии с Федеральным законом от 27 июля 2006 г. № 157-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». Профессиональный оценщик: Диплом о профессиональной переподготовке  московского Международного института эконометрики, информатики, финансов и права ПП  № 688137 от 25 июня 2004 г., Удостоверение о повышении квалификации НОЧУ ВО «Московский финансово-промышленный университет «Синергия» № 772400406387 от 02 июня 2016 г .

Полис обязательного страхования ответственности оценщика ОАО «СОГАЗ» № 0716PL0013 от «17» июня 2016г. Срок действия договора с 19 июня 2016 года по 18 июня 2017 года. Страховая сумма составляет 30 000 000,00 (Тридцать миллионов) рублей.

Стаж работы в оценочной деятельности – 16 лет

Наименование и реквизиты организации, заключившей трудовой договор с оценщиком, местонахождение: Общество с ограниченной ответственностью «Оценка и Консалтинг»: ОГРН 1046405306804 от 10.06.2004г

Юридический адрес:  410028 г.Саратов, ул.Бахметьевская, д.12/16, к. 82

Почтовый адрес: 410056 г.Саратов, ул.Т.Шевченко, д.2, оф.314

Трудовой договор №02/04 от 21 июня 2004г.

Образовательные и профессиональные сертификаты участников работы приведены в Приложении к Отчету.

2.3. Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах с указанием их квалификации и степени их участия в проведении оценки объекта оценки.

К проведению оценки и подготовке Отчета об оценке сторонние организации и специалисты не привлекались.

2.4. Принятые при проведении оценки объекта допущения.

Следующие допущения являются неотъемлемой частью данного Отчета.

1. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Исполнителя не возлагается обязанность обнаруживать подобные факторы, а также на нем не лежит ответственность за их необнаружение.

2. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях.

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

4. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что в целях, указанных в настоящем Отчете, будет использоваться стоимость, определенная Исполнителем. Реальная цена сделки может отличаться от оцененной стоимости в результате действия таких факторов, как мотивация сторон, умение сторон вести переговоры, или других факторов, уникальных для данной сделки. 
5. Некоторые данные (например, площадь, цена, величина арендной ставки, точный адрес) по объектам-аналогам,  используемых при  расчете рыночной стоимости  объекта оценки,  могут отличаться от информации, опубликованной на интернет-страницах, в периодической печати и от приложенных к отчету распечаток. Это связано с тем, что в процессе проведения оценки Исполнителем производились телефонные переговоры с собственниками и представителями собственников объектов-аналогов. В Отчете указываются уточненные данные по объектам-аналогам, выявленные в процессе проведения телефонных переговоров. 
6. Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в Отчете, считаются достоверными. Однако оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений указан источник информации.

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

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

9. 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.

2.5. Основные факты и выводы

Таблица 3.
	Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки
	Договор № Н-17-17/1 от  10.02.2017 г., Дополнительное соглашение к договору от 10.04.2017г.

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости 

	Вид стоимости
	Рыночная  стоимость

	Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения
	Определение рыночной стоимости для реализации на торгах в рамках процедуры банкротства.

	Дата оценки
	10.04.2017года

	Дата составления отчета
	08.06.2017года

	Дата проведения оценки
	10.04.2017года

	Дата осмотра объекта оценки
	10.04.2017года

	Порядковый номер отчета
	№ Н-39-17/1

	Общая информация, идентифицирующая Объект оценки:


Административное здание, инвентарный номер: 63:401:001:005636630/000А, литер АА1, назначение: нежилое, площадь: 1775,1 (Одна тысяча семьсот семьдесят пять целых одна десятая) м2 общ пло

адь,

эта

ность: 3,

дрес объект: город Сарато

	, проспект Энтузиастов, д.№18А

	ООО

«Сарпрофи»

	

Торговый центр, назначение: нежилое, 3-этажный с техническим этажом (подземных этаж

й – 1), общей п

ощадью 2858,4 кв

м, инв.№ 63:401:001:005636630/000Б2000Б,  лит.Б, ад

ес объекта

 город Саратов, п

оспект Э


«Сарпро

	и»



Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для размещения объектов торговли, о

щес

венно

о питания и бытового обслуживания, площадь 

839,00 кв.

. Кадастровый ном

р 64:48:

	20310:9

	Право аренды ООО «Сарпрофи»

	

	
	

	Местоположение 
	г. Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А

	Права собственности:
	Полное право собственности на здания, право аренды на земельный участок.

	Балансовая стоимость, руб.
	№ п/п
Наименование
Балансовая стоимость, руб.
1
Административное здание, инвентарный номер: 63:401:001:005636630/000А, литер АА1, назначение: нежилое, площадь: 1775,1 (Одна тысяча семьсот семьдесят пять целых одна десятая) м2 общ площадь, этажность: 3, адрес объект: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
22 900 000,00
2
Торговый центр, назначение: нежилое, 3-этажный с техническим этажом (подземных этажей – 1), общей площадью 2858,4 кв.м, инв.№ 63:401:001:005636630/000Б2000Б,  лит.Б, адрес объекта: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
70 995 000,00



Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для размещения объектов торговли, о

щественно

о питания и бытового обслуживания, площадь 

839,00 кв.

. Кадастровый ном

р 64:48:

	20310:9
	Ипотека в силу закона

	

	
	

	Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости

	Итоговая величина стоимости может быть использована исключительно для указанного в Задании на оценку вида предполагаемого использования.


2.6. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке

Таблица 4.
	 
	площадь, м2
	Стоимость, определенная в рамках затратного подхода, руб.
	Стоимость, определенная в рамках сравнительного подхода, руб.
	Стоимость, определенная в рамках доходного подхода, руб.
	Рыночная стоимость, с учетом округления, руб.

	Административное здание, инвентарный номер: 63:401:001:005636630/000А, литер АА1, назначение: нежилое, площадь: 1775,1 (Одна тысяча семьсот семьдесят пять целых одна десятая) м2 общ площадь, этажность: 3, адрес объект: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	1775,1
	43 888 417,86
	33 117 680,00
	Не применялся
	31000 000,00

	Торговый центр, назначение: нежилое, 3-этажный с техническим этажом (подземных этажей – 1), общей площадью 2858,4 кв.м, инв.№ 63:401:001:005636630/000Б2000Б,  лит.Б, адрес объекта: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	2858,4
	37 568 228,00
	71 670 262,00
	54 869 714,00
	68 300 000,00

	Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания, площадь 2839,00 кв.м. Кадастровый номер 64:48:020310:9
	2839
	      5 439 480,64   


	Не применялся
	Не применялся
	5 400 000,00


2.7. Дата оценки

Датой оценки является   10.04.2017 г. Все расчеты выполнены на дату оценки.

«…На дату оценки…» выражает требование, чтобы предполагаемая величина стоимости относилась к конкретной дате. В силу того, что рынки и рыночные условия могут меняться, для другого  времени предполагаемая стоимость  может оказаться ошибочной или не соответствующей действительности. Результат оценки отражает текущее состояние и условия рынка на фактическую дату оценки, а не на прошлую или будущую дату. Определение также предполагает, что переход актива их рук в руки и заключение сделки происходят одновременно, без каких-либо вариаций цены, которые в ином случае были бы возможны в сделке по рыночной стоимости.

2.8. Вид стоимости

Оценке подлежит рыночная стоимость.

В ст. 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998г. дано следующее определение рыночной стоимости. Рыночная стоимость - это «наиболее вероятная цена, по которой 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 открытый рынок в форме публичной оферты;

· 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».

В соответствии с Федеральным стандартом оценки (ФСО№2 п.9) при определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных  условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества.

2.9. Оцениваемые права

В настоящем отчете оценке подлежит право собственности на нежилые здания и право аренды на земельный участок. Оценщику  были предоставлены правоустанавливающие документы на оцениваемое имущество. 
2.10. Форма Отчета

Отчет составлен в форме, соответствующей требованиям Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998г., Федеральному стандарту оценки №3, утвержденных Приказом МЭРТ№ 299 от 20 мая 2015г.

3. Используемые при работе стандарты оценки.

Настоящий отчет составлен в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ; Федеральным законом от 27 июля 2006 г. № 157-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности: Федеральными стандартами оценки ФСО№1, утвержденный  Приказом МЭРТ№297 от 20 мая 2015г;  ФСО№2, утвержденный  Приказом МЭРТ№ 298 от 20 мая 2015г; ФСО№3, утвержденных  Приказом МЭРТ№ 299 от 20 мая 2015г .; ФСО №7,  утвержденный  Приказом МЭРТ№ 611 от 25 сентября 2014г;   Типовыми правилами профессиональной этики оценщиков, утвержденными приказом Минэкономразвития России от 30.09.2015г.№708,  Свод Стандартов и Правил РОО 2015 утвержден Советом РОО 23.12.2015 г. протокол № 07-Р. 

Заявление о соответствии

- факты, представленные в отчете правильны и основываются на знаниях оценщика;

- анализ и заключения ограничены только сообщенными допущениями и условиями;

- оценщик не имел интереса  в оцениваемом имуществе;

- гонорар оценщика не зависит от любых аспектов Отчета;

- оценка была проведена в соответствии с кодексом этики и стандартами поведения;

- образование оценщика соответствует необходимым требованиям;

- оценщик имеет опыт оценки аналогичного имущества и знает район его нахождения;

- оценщик произвел  личную инспекцию имущества;

- никто, кроме лиц указанных в отчете, не обеспечивал профессиональной помощи в подготовке отчета.

Таблица 5.
	
	Этапы  оценки
	Оценщик, выполнивший этап работы

	1. 
	Постановка задания на оценку
	Шалаева Любовь Михайловна

	2. 
	Сбор информации и предварительный анализ данных
	Бердникова Екатерина Борисовна

	3. 
	Осмотр объекта оценки
	Бердникова Екатерина Борисовна

	4. 
	Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования имущества
	Шалаева Любовь Михайловна

	5. 
	Выбор уместных методов оценки и их применение
	Шалаева Любовь Михайловна

	6. 
	Согласование предварительных результатов оценки и выведение итоговой стоимости
	Шалаева Любовь Михайловна

	7. 
	Подготовку отчета об оценке и его согласование с заказчиком
	Бердникова Екатерина Борисовна


4. Описание Объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки.
4.1. Сведения о юридическом лице, которому принадлежит Объект.


"САРПРОФИ", ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ
Регион: Саратовская область, г. Саратов 
Виды деятельности (по кодам ОКВЭД):
Оптовая торговля, включая торговлю через агентов, кроме торговли автотранспортными средствами и мотоциклами
   Прочая оптовая торговля
Дополнительные виды деятельности ООО "САРПРОФИ":
Прочая оптовая торговля
Хранение и складирование
Оптовая торговля парфюмерными и косметическими товарами
Регистрация компании: 
Фирма ООО "САРПРОФИ" зарегистрирована 2 февраля 2006 года. Регистратор – Инспекция Федеральной налоговой службы по Фрунзенскому району г. Саратова. 
Организационно-правовая форма:
Общества с ограниченной ответственностью
Классификация по ОКОГУ:
Организации, учрежденные гражданами
Вид собственности:
Частная собственность
ОГРН: 1066455001282  ИНН: 6455041932  КПП: 645101001  ОКПО: 93013656  ОКАТО: 63401368000 

Телефон: (8452) 96-17-90 
Адрес: 410015, г. САРАТОВ, пр-т ЭНТУЗИАСТОВ, д. 18А

4.2. Перечень документов, предоставленных Заказчиком, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки:

В ходе проведения работ по оценке, Оценщику были предоставлены копии документов и информация, представленные в Приложении к настоящему Отчету, устанавливающие количественные и качественные характеристики Объекта оценки. Основными источниками информации являлись: 

	№ п/п
	Наименование
	Собственник
	Предоставленные документы

	1
	Административное здание, инвентарный номер: 63:401:001:005636630/000А, литер АА1, назначение: нежилое, площадь: 1775,1 (Одна тысяча семьсот семьдесят пять целых одна десятая) м2 общ площадь, этажность: 3, адрес объект: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	ООО 
«Сарпрофи»
	· Свидетельство о государственной регистрации права серия 64-АГ № 447539 от 27.01.2012 г.;

· Технический паспорт БТИ от 07.09.2007 г.;

	2
	Торговый центр, назначение: нежилое, 3-этажный с техническим этажом (подземных этажей – 1), общей площадью 2858,4 кв.м, инв.№ 63:401:001:005636630/000Б2000Б,  лит.Б, адрес объекта: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	
	· Свидетельство о государственной регистрации права серия 64-Аг № 447540 от 27.01.2012 г.;

· Технический паспорт БТИ от 23.05.2007 г.;



	
	Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания, площадь 2839,00 кв.м. Кадастровый номер 64:48:020310:9
	Право аренды ООО «Сарпрофи»
	· Договор № 3469 аренды земельного участка от 19.10.2000 г.
· Постановление мэра г. Саратова от 18 октября 2000 г. №661-254;
· Договор замены стороны в обязательстве от 27.11.2003 г.;
· Договор замены стороны в обязательстве от 08.01.2004 г.;
· Договор уступки прав и обязанностей по договору аренды земельного участка от 26.12.2011 г.;
· Кадастровый паспорт земельного участка №  6448/208/11-7864 от 09.08.2011 г.


4.3. Количественные и качественные характеристики объекта оценки

В рамках данной работы определяется рыночная стоимость следующих объектов: 

- двух зданий, принадлежащих ООО «Сарпрофи», расположенных  по адресу:  город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А административного и торгового назначений, расположенных на арендованном ООО «Сарпрофи» земельном участке (кадастровый номер 64:48:020310:9) площадью 2 839,0 м2;

Оцениваемые здания используются по назначению. Построены с использованием современных технологий и материалов. Поддерживаются собственниками в рабочем состоянии. Отделку помещений можно охарактеризовать как хорошая. Отделка помещений соответствует назначению.

В таблице №6 представлены основные технические характеристики зданий: год постройки и описание состояния конструктивных элементов.
Таблица 6.
	Наименование
	Описание

	Административное здание, инвентарный номер: 63:401:001:005636630/000А, литер АА1, назначение: нежилое, площадь: 1775,1 (Одна тысяча семьсот семьдесят пять целых одна десятая) м2 общ площадь, этажность: 3, адрес объект: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А

	По данным Технического паспорта БТИ от 07.09.2007 г., Литер АА1 назначение: нежилое

	Год постройки
	1990, 2007 ( по паспорту БТИ)

	Группа капитальности
	I

	Фундаменты
	Бетонный ленточный

	Стены, перегородки 
	Кирпичные, перегородки кирпичные 

	Перекрытия
	Железобетонные 

	Крыша
	Рулонная

	Полы
	Бетонные; линолеум

	Проемы
	Окна двойные створчатые, двери наборные

	Отделочные работы
	Улучшенная штукатурка извест. Алебастр. Раств, клеевая окраска стен, потолк. перегор.; облицовка пенопластиком 

	Внутренние санитарно-технические  устройства
	электроосвещение, водопровод, канализация, отопление от собственной котельной 

	Прочие работы
	Отмостка

	Этажность (подземная)
	Подвал, 1 этаж, 2 этаж, 3 этаж

	Существующие ограничения (обременения) права
	Аренда, ипотека в силу закона

	Торговый центр, назначение: нежилое, 3-этажный с техническим этажом (подземных этажей – 1), общей площадью 2858,4 кв.м, инв.№ 63:401:001:005636630/000Б2000Б,  лит.Б, адрес объекта: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А

	По данным Технического паспорта БТИ от 23.05.2007 г., Литер Б назначение: нежилое

	Год постройки
	2006  (согласно предоставленной справке)

	Группа капитальности
	I

	Фундаменты
	железобетонный ленточный

	Стены, перегородки 
	Кирпичные, перегородки кирпичные 

	Перекрытия
	железобетонные плиты

	Крыша
	Рулонная

	Полы
	Бетонные; керамическая плитка

	Проемы
	Окна двойные створчатые, двери филенчатые

	Отделочные работы
	Штукатурка и окраска; облицовка пластиком 

	Внутренние санитарно-технические  устройства
	электроосвещение, водопровод: от городской сети, канализация: общесливная , отопление: от собственной котельной

	Прочие работы
	Отмостка

	Этажность (подземная)
	Подвал, 1 этаж, 2 этаж, 3 этаж, тех этаж

	Существующие ограничения (обременения) права
	Аренда, аренда, ипотека в силу закона


Ниже представлены фотоматериалы административного здания, инвентарный номер: 63:401:001:005636630/000А, литер АА1, назначение: нежилое, площадь: 1775,1 (Одна тысяча семьсот семьдесят пять целых одна десятая) м2 общ площадь, этажность: 3, адрес объект: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А.

	Внешний вид здания 
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	Помещения первого этажа.
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	Подвальные помещения
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	Помещения второго этажа
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	Помещения третьего этажа

	[image: image15.jpg]



	[image: image16.jpg]



	[image: image17.jpg]



	[image: image18.jpg]





Ниже представлены фотоматериалы торгового центра, назначение: нежилое, 3-этажный с техническим этажом (подземных этажей – 1), общей площадью 2858,4 кв.м, инв.№ 63:401:001:005636630/000Б2000Б,  лит.Б, адрес объекта: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	Внешний вид здания
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	Помещения первого этажа. 
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	Подвальные помещения
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	Помещения второго этажа
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	Помещения третьего этажа
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	Техэтаж
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На основании вышеизложенного эксперт сделал вывод, что предъявленные к оценке  помещения относятся к недвижимости не специального назначения – административного назначения  (Административное здание, инвентарный номер: 63:401:001:005636630/000А, литер АА1, назначение: нежилое, площадь: 1775,1 (Одна тысяча семьсот семьдесят пять целых одна десятая) м2 общ площадь, этажность: 3, адрес объект: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А) и торгового назначения (Торговый центр, назначение: нежилое, 3-этажный с техническим этажом (подземных этажей – 1), общей площадью 2858,4 кв.м, инв.№ 63:401:001:005636630/000Б2000Б,  лит.Б, адрес объекта: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А; 

Объекты обладают свойствами, при которых возможна реализация на открытом, конкурентоспособном рынке.

4.4. Анализ местоположения объекта

Предъявленные к оценке здания расположены в непосредственной близости  от Администрации Заводского района, стадиона «Волга», сквер «Дружбы народов». На оживленной транспортной магистрали.  

Данный район характеризуется быстро развивающейся инфраструктурой. 
[image: image35.emf]


5. Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также внешних факторов, влияющих на его стоимость.

5.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе

За месяц мировая конъюнктура немного улучшилась при том, что после выборов в США появились новые риски. Значительно улучшились опережающие индикаторы – PMI индексы, показавшие рост позитивных ожиданий как в секторе услуг, так и в секторе промышленности. Ожидаемое в декабре повышение базовой ставки ФРС США фактически уже учтено рынками, поэтому реакция на это решение ожидается ровной. Движение нефтяных котировок остается ключевым риском ввиду большой неопределенности достижения договоренностей ограничения добычи странами ОПЕГ в конце ноября в Вене. Развивающиеся рынки испытывали давление из-за роста ожиданий фискальной рефляции в США.

Росстатом опубликована предварительная оценка динамики ВВП в III квартале 2016 года. Снижение ВВП замедлилось до 0,4 % г/г (третий квартал подряд, с начала 2016 г.) по сравнению с падением на 3,7 % г/г в III квартале годом ранее, благодаря позитивной динамике добывающих производств и сельского хозяйства, а также наметившемуся замедлению спада в строительстве.

Инфляция.

Годовая инфляция в России по итогам 2016 года составила 5,4%, при ключевой ставке на конец года в 10,00%. Надо отметить, что такая рекордно низкая инфляция в России стала и самой низкой за всю историю страны. Уровень инфляции против 2015 года снизился более чем вдвое - инфляция за 2015 год составляла 12,9%.

Цель по инфляции на 2017 год, которую озвучил Банк России после заседания Совета Директоров от 28 октября 2016 года, сделанная на основании анализа ситуации на рынке, предусматривает дальнейшее её снижение, а именно:
С учетом принятого решения и сохранения умеренно жесткой денежно-кредитной политики, по прогнозу Банка России, годовая инфляция составит менее 4,5% в октябре 2017 года и в дальнейшем снизится до целевого уровня 4% в конце 2017 года.

Предварительные прогнозы уровня инфляции, составляемые государственными структурами РФ и Банком России имеют свойство отличаться от фактической инфляции. Так, например, прогноз инфляции на 2016 год, согласно разработанного Минэкономразвития России "Прогноза социально-экономического развития Российской Федерации на 2016 год и на плановый период 2017 и 2018 годов" первоначально был рассчитан на уровне - 6,4%.

Директором департамента исследований и прогнозирования Банка России Александром Морозовым ещё 1 июля 2016 года сообщался через средствам массовой информации такой прогноз по уровню инфляции на конец 2016 года:

«Инфляция с тех высоких двузначных значений, которые были в начале прошлого года, серьёзно снизилась и сегодня составляет чуть больше 7%. И с большой долей уверенности можно говорить о том, что она снизится до уровня ниже 6% к концу этого года» (РТ)

Влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе и тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки говорит о том, что при желании продать нежилую недвижимость продавцы вынуждены идти на хорошие скидки, либо, опасаясь продешевить, снимают объекты с продажи, ожидая более благоприятных экономических условий.

5.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект
Объекты недвижимости делятся на:

· специализированную недвижимость;

· неспециализированную недвижимость.

Специализированная недвижимость – это недвижимость, которая в силу своего специального характера редко, если вообще когда-либо, продается на открытом рынке для продолжения существующего использования одним владельцем, кроме случаев, когда она реализуется как часть использующего ее бизнеса. Специальный характер недвижимости может быть обусловлен ее конструктивными особенностями, функциональным назначением специализацией, размером, местоположением или сочетанием этих факторов.

Неспециализированная недвижимость – это недвижимость, на которую существует всеобщий спрос, и которая обычно покупается, продается или арендуется на открытом рынке для существующих или аналогичных целей, или в качестве инвестиций, или для развития и освоения.

В зависимости от функционального назначения недвижимость делиться на категории (жилые, офисные, производственные и т.д.).

В Саратовской области, как и в других регионах наиболее развит рынок продажи жилой недвижимости, по вполне объяснимым причинам.

 К коммерческой недвижимости относятся объекты, использование которых приносит прибыль, это торговые, офисные, производственные, складские объекты. В последнее время к коммерческой недвижимости можно еще и отнести жилую недвижимость. Поскольку много случаев приобретения квартир, в т. ч. и через долевое строительство с дальнейшей перепродажей, для получения прибыли, а не для проживания. 

Саратовская область не относится к лидирующим по экономическим показателям регионам, поэтому ситуация, характеризующая развитие рынка недвижимости в области, вполне закономерна. 

Анализ рынка недвижимости произведён оценщиком по информации (цены предложений), имеющейся в доступной форме в периодической печати; на сайтах рынка недвижимости Саратовской области, а также путём личного опроса риэлтеров.

Оцениваемая недвижимость относится к классу неспециализированной недвижимости торгового и офисного назначения.

Основными ценообразующими параметрами для объектов недвижимости являются месторасположение (чем ближе к историческому центру или локальным центрам тем дороже) и техническое состояние, качество отделки и приспособленность объектов для выполнения функций по своему предназначению. 

Условно рынок недвижимости в целом можно поделить на рынок аренды и рынок продажи объектов недвижимости. На рынке аренды нежилых помещений можно отметить две составляющие: первичный и вторичный рынок. Первичный рынок образуют нежилые помещения муниципального фонда, которые предоставляются в аренду, через коммерческие конкурсы, организуемые комитетами по управлению городским имуществом. Нежилая площадь может арендоваться у собственника помещения, у арендатора (субаренда) и у балансодержателя федеральной или муниципальной собственности. При аренде федеральной или муниципальной собственности у балансодержателя для совершения сделки необходимо получить разрешение собственника. Этот рынок, хотя и имеет большие перспективы и резервы для развития, развивается очень медленно и неравномерно. 

Кроме прав, арендаторы нежилых помещений приобретают обязанности проводить за свой счет текущий ремонт, благоустраивать прилегающую территорию и всегда быть готовыми к росту расходов, связанных с арендой. Конечные ставки арендной платы за нежилые помещения на муниципальных коммерческих конкурсах ниже, чем на вторичном рынке, и зависят от типа и месторасположения помещения, наличия отдельного входа, охраны, мест для парковки автомобилей, количества и качества коммуникационных линий. 

На рынке аренды нежилых помещений практикуются различные формы оплаты, но преобладает помесячная или поквартальная предоплата. Рынок объектов недвижимости с почасовой оплатой аренды мало информативен, так как ограничен и имеет узконаправленный характер. В основном это такие объекты недвижимости как киноконцертные залы, актовые и банкетные залы, спортсооружения, бани.

В структуре арендных платежей значительное место занимают эксплуатационные расходы, за счет которых оплачивается тепло - и водопотребление, сброс водостока, электроэнергия, вывоз мусора, уборка территории, охрана, пожарно-охранная сигнализация, общехозяйственные расходы, абонентная плата за телефон и интернет, и т. п. По договоренности сторон в ставку арендной платы может входить стоимость коммунальных услуг и налог на добавленную стоимость. В связи с непредсказуемым ростом тарифов на коммунальные услуги многие арендодатели предпочитают покрытие издержек на эксплуатационные расходы выводить сверх арендной платы. Анализ договоров аренды показывает, что показатели арендной платы часто являются ставками чистой арендной платы, т.е., все дополнительные платежи при эксплуатации арендованного объекта возлагаются  на арендатора. 

Рынок торговых помещений. Торговые помещения, представленные на рынке недвижимости города, можно выделить в следующие группы:

· Специализированные торговые  предприятия  использующие  приватизированную или находящуюся в аренде муниципальную собственность для целей собственного бизнеса. К данному типу относится большинство крупных магазинов города. Часть площадей (при наличии избытка) предоставляется сторонним организациям в аренду или субаренду. Количество сделок купли-продажи с данным типом недвижимости   в   связи с ее большими размерами невелико. 

· Специализированные торговые     предприятия     имеющие    торговые    площади в собственности на основе совершенных сделок купли-продажи. В основном к данному типу относятся небольшие магазины, расположенные в приспособленных помещениях, а так же торговые павильоны,  выполненные  в  капитальных  конструкциях.  Используются торговыми предприятиями только для целей собственного бизнеса. С данным типом недвижимости совершается абсолютное большинство сделок. 

· Торговые площади эксплуатируемые компаниям-операторам в торговых зонах и площадках (крытые и открытые сельскохозяйственные и вещевые рынки, и т.д.). Данные компании не ведут торговой деятельности, а все площади сдают в аренду сторонним организациям, основную часть которых составляют частные предприниматели.

В связи с отмеченной структурой торговых помещений г. Саратова, сделки-купли продажи наблюдаются в основном только во второй группе недвижимости. 

В силу конфиденциальности информации установить реальные суммы совершенных операций не предоставляется возможным, поэтому ниже рассмотрены цены предложений по продаже объектов недвижимости. 

Стоит отметить, что зачастую цена предложения, которую может использовать оценщик при анализе рынка, может значительно отличаться от цены сделки. В первую очередь, это связано с уплатой налогов и рыночный торг (от 5% до 20% от заявленной цены).

На основе имеющейся в открытом доступе информации торговая площадь в настоящее время предлагается к продаже по цене от 8.000 руб./м2 до 45.000 руб. за м2. Наибольший спрос на покупку недорогой торговой недвижимости в районах, расположенных ближе к центру города, и площадью до 300 м2. При этом максимальным  спросом пользуются торговые помещения в центральных районах города площадью от 100 м2 до 200 м2., которые имеют складские (подсобные) площади и хорошую транспортную доступность.

Как и в случае с офисной площадью, на цену предложения, кроме площади объекта и его текущего технического состояния, сильное влияние оказывает местоположение объекта. Таким образом, торговые площади могут предлагаться к продаже по ценам ниже, чем офисные. Однако, при этом необходимо отметить, что самые лучшие торговые площади к продаже не предлагаются вообще, т.к. собственникам экономически выгоднее сдавать их в аренду.

Реальные ставки за аренду торговых площадей в первой группе торговых площадей определить весьма сложно, т.к. во многих случаях они регулируется положениями договоров о совместной деятельности или специальными условиями договоров аренды, устанавливающими оплату в зависимости от торгового оборота. Анализ реальных ставок аренды за площадь на торговых площадках и рынках выполнить еще сложнее. Арендные ставки торговых площадей, при долгосрочной аренде, зависят главным образом от месторасположения, транспортной доступности, проходимости и возможности площадей в целом выполнять торговую функцию и находятся в диапазоне от 300 руб. за м2  на окраинах в плохо приспособленных и не удобных  для торговли  местах до 1.500 руб. за м2  в месяц в современных торговых комплексах.

Рынок офисных помещений. Офисная площадь на рынке недвижимости района в настоящее время представлена в следующих основных группах зданий:

· Реконструированный нежилой и жилой фонды (перевод жилого в нежилой фонд).

· Коммерческие здания офисного назначения.

· Административные   здания   промышленных   предприятий. 

Рынок офисных помещений, наряду с рынком торговых площадей, является в настоящее время наиболее развитым. С данными типами недвижимости совершается наибольшее количество сделок. Вместе с тем, необходимо отметить, что сложившаяся структура предложения, при которой наилучшие офисные площади располагаются в крупных административных и общественных зданиях, существенно сужает рамки данной операции с недвижимостью. 

Собственники офисных помещений предпочитают сдавать их в аренду. Поэтому основная часть офисных помещений приобретается в виде реконструированных квартир в жилых домах. Продажи крупных офисных объектов редки. 

На стоимость продажи недвижимости, кроме ее текущего технического состояния, его качества и удобства, соотношение полезной и общей площадей, сильное влияние оказывает местоположение объекта. 

Стоимость предложения на территории г. Саратова по продажам офисных помещений составляет от 7.000 руб. за м2. в старых зданиях расположенных в удалённых районах до 45.000 руб. за м2. в современных бизнес-центрах с со всей необходимой инфраструктурой. 

В настоящее время администрация промышленных предприятий города, основная часть которых находится в тяжелом финансово-экономическом положении, активно предлагает в аренду помещения своих административных зданий. При этом необходимо отметить, что помещения второй группы зданий в силу ряда технологических и конструктивных причин (как правило здания административных блоков блокируются с бытовыми помещениями обслуживания рабочих предприятий, наличие пропускной системы на территории предприятий, неприспособленность данных помещений для современной офисной технологии и т.д.), пользуются спросом большей частью у небольших фирм, занимающихся торгово-посреднической деятельностью и арендующих у предприятий так же и складские помещения. 

Помещения третьей группы зданий принадлежат к специализированным зданиям офисных комплексов. Расположены они в центральной части городов и имеют высокие, значительно превосходящие, средние сложившиеся в настоящее время по городу, ставки арендной платы в данной группе офисных объектов. 

Рынок аренды офисных помещений в городе несколько стабилизировался, но многие эксперты прогнозируют дальнейшее некоторое снижение арендных ставок в связи с кризисными явлениями в экономике, как города, так и региона в целом. Наметившиеся же тенденцией оживления в деловой сфере и выход из кризиса сразу же приведут к повышению арендных ставок.

Стоимость аренды офисных помещений уменьшается прямо пропорционально ухудшению местоположения и качества самих помещений.  

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект.

В рамках данной работы рассматриваются нежилые объекты с земельными участками – относятся к недвижимости не специального назначения – административного назначения  (Административное здание, инвентарный номер: 63:401:001:005636630/000А, литер АА1, назначение: нежилое, площадь: 1775,1 (Одна тысяча семьсот семьдесят пять целых одна десятая) м2 общ площадь, этажность: 3, адрес объект: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А) и торгового назначения (Торговый центр, назначение: нежилое, 3-этажный с техническим этажом (подземных этажей – 1), общей площадью 2858,4 кв.м, инв.№ 63:401:001:005636630/000Б2000Б,  лит.Б, адрес объекта: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А. 

5.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект
На развитие рынка недвижимости оказывают влияние различные факторы: величина ставки и объем выдаваемых ипотечных кредитов, объем ввода нового жилья, цены на недвижимость, уровень доходов населения и, конечно, макроэкономические показатели.

Одной из основных причин снижения спроса как в Саратове, так и по всей стране, сегодня является ситуация в экономике страны, а именно отсутствие роста, связанного как с политической обстановкой в мире и санкциями, так и внутригосударственными преобразованиями финансовых институтов. Большинство бизнесменов сокращают свои расходы, воздерживаются от рисковых инвестиций, меньше обращаются за кредитами (их и меньше выдавать стали) и закрываются предприятия с иностранным капиталом. Поэтому торговые и офисные, а вместе с ними складские площади освобождаются.

Что касается предложений, то их стало больше не только потому, что площади пустуют, но и потому, что сегодня все больше людей рассматривает недвижимость как актив, приносящий пассивный доход. Тот факт, что большинство предложений находится в центре города, объясняется тем , что там стоимость и арендная плата объектов выше среднего по городу и арендодатели не готовы снижать цены. Поэтому основной спрос уходит туда, где меньше расходов.

Кроме того, из-за появления в городе торговых, деловых и развлекательных центров, где бизнес получает ряд преимуществ, первые этажи домов освобождаются.


Спрос на коммерческую недвижимость серьезно упал: и торговые площади, и офисные помещения просели и по продаже, и по аренде. В кризис практически не открываются новые компании, закрываются торговые точки и, соответственно, резко снижается спрос на объекты коммерческой недвижимости. Мы фиксируем снижение до 50% на аренду, собственники демпингуют, чтобы обеспечить заполняемость помещений. Что касается продажи коммерческой недвижимости, то здесь значительное снижение цен уже произошло (до 30%), собственники не готовы далее снижать цены и поэтому активность в данном секторе на настоящий момент низкая и пока нет предпосылок к росту.
Проведя анализ рынка недвижимости коммерческого назначения по состоянию на дату оценки можно сделать следующий вывод: стоимость зависит, прежде всего, от местоположения предлагаемого объекта, размера населенного пункта, численности жителей в населенном пункте, качества жизни, от размера продаваемой площади помещения, отделки помещений, а также наличия коммуникаций.

В таблице № 7 представлены предложения по продажам аналогичных объектов, выявленные в открытых источниках информации. 

Проведя анализ рынка продаж отдельно стоящих зданий в г. Саратове торгового назначения, схожих по масштабности с оцениваемыми объектами, были выявлены следующие объявления:

Таблица 7.
	№ п/п
	Месторасположение
	выставлено/обновлено
	Площадь, м2
	Стоимость, руб.
	Стоимость 1 м2, руб.
	Источник информации
	описание

	1
	ул. Ломоносова, 9, Ленинский, Саратов, Саратовская область
	05.04.2017 27.05.2015
	1 175,40
	25 000 000,0
	21 269,36
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-saratov-86353342
	Продается нежилое здание с подвалом площадью 1175,4 кв.м., расположенное по адресу г.Саратов, ул.Ломоносова М.В., д.9, лит.АА1. Земля под зданием, площадь 2340 кв.м., оформлена в собственность. Здание оборудовано под ресторан, с летней площадкой (работает по настоящее время). Здание частично отремонтировано и готово к эксплуатации. Возможно переоборудование под фитнес-центр, клинику или торговое помещение. Перед зданием широкий тротуар, на котором возможна организация парковки не менее чем на 10 машин. Здание расположено в оживленной части Ленинского района, в небольшом удалении от Дворца Культуры «Техстекло» и Дворца Пионеров, проспекта Строителей, большой жилой массив.
Здание реализуется как имущество, бывшее в залоге Банка, что гарантирует юридическую чистоту объекта. Возможно содействие в получении кредита.

	2
	ул. Радишева, д. 73, Волжский, Саратов, Саратовская область
	09.03.2017    11.05.2016
	1 000,00
	50 000 000,0
	50 000,00
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-saratov-158736920
	Предлагаю приобрести в собственность или арендовать на длительный срок отдельно стоящее трехэтажное здание в центре Волжского района города Саратова.
Строительство здания закончено в 2014 году. В строительстве применены оригинальные архитектурные решения и качественные строительные материалы.
Здание находится по адресу: г. Саратов, ул. им. Радищева А.Н., д.73
Здание расположено на 1 линии ул. Радищева, по соседству с Саратовским государственным экономическим университетом (СГЭУ) и центральным отделением Саратовского филиала РоссельхозБанка. 
В шаговой доступности пешеходная зона – проспект Кирова, Правительство Саратовской области, Администрация города Саратов, Областная и Городская думы, здание Управления Приволжской железной дороги.
Перед зданием оборудованы парковочные места общего пользования.
Основные показатели:
• Количество этажей – 4 (3 надземных, 1 подземный)
• Общая площадь здания – 1000 кв.м. 
• Площадь надземных этажей - 750кв.м., площадь подземного этажа – 250кв.м.
• Площадь земельного участка 441 кв.м.
• Площадь внутреннего асфальтированного двора 100 кв.м.
• Электроэнергия – 56кВт (ток трехфазный).
• Водоснабжение и канализация – центральная городская сеть.
• Отопление – газовое автономное (три двухконтурных газовых котла «Valiant»).

	3
	5й квартал, 11а, Энгельс, Саратовская область
	28.03.2017 24.01.2015
	642,90
	20 000 000,0
	31 109,04
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-engels-58503603
	Отдельно стоящее двухэтажное нежилое здание расположено на земельном участке площадью 563 кв.м. (земля в аренде на 49 лет). На первом этаже арендаторы, магазин, аптека. На втором этаже располагаются офисные помещения. Вход на второй этаж отдельный.

	4
	г. Энгель, пр. Строителей 8а,
	03.02.2017  31.10.2016
	1 253
	62 500 000,0
	49 868,35
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-saratov-177684437
	Продается ТЦ в г. Энгельс по пр. Строителей 8а.
Полностью сдан в аренду.
Три этажа и цоколь.Всего 1253,3м2.Земля 664м2 в собственности.
Цена 69 000 000руб. (торг, рассрочка).ОКУПАЕМОСТЬ 5 лет.
Возможна продажа ТЦ отдельно по этажам:
1й этаж площадь 416,8кв.м. - цена 27 500 000 рублей,
2й этаж площадь 417,8кв.м. - цена 22 500 000 рублей,
3й этаж площадь 418,4кв.м. - цена 12 500 000 рублей.
все подробности по телефону.Андрей (собственник).

	5
	Саратов, р-н Кировский, ул Соколовая, 376
	20 марта 2017 12 ноября16
	600,00
	22 000 000,0
	36 666,67
	https://www.avito.ru/saratov/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_826474686
	Двухэтажное здание-центральная улица(Соколовая) с большим потоком автомобилей, общей площадью 600кв.м. высота потолков 4,5м. и с возможностью увеличения площади на 300кв.м., автономное отопление (газ), центральное водоснабжение- канализация, пожарная и охранная сигнализация., места для парковки автомобилей. От собственника. Торг. Обмен

	6
	ул. Б. Горная/Сенной Рынок, КИРОВСКИЙ, Саратов
	05.04.2017 19.02.2013
	2 681,40
	85 000 000,0
	31 699,86
	http://kvadrat64.ru/sellcom-5035.html
	Помещение подходит под любой вид деятельности! Возможна продажа с арендаторами (арендная плата 1000000 рублей/месяц) Есть своя стоянка на 100 машиномест. Продается вместе с земельным участком 1413 кв. м. земла в аренде на 15 лет с 2012 года с возможностью продления.

	7
	ул. Мира, ЛЕНИНСКИЙ, Саратов Молодёжный проезд
	05.05.2017 04.11.2012
	1 000,00
	15 000 000,0
	15 000,00
	http://kvadrat64.ru/sellcom-4266.html
	Три уровня. Действующий бизнес-10 лет. Арендаторы. Достойная арендная плата. Кабинеты, комнаты отдыха, гардеробные, приемная, кухня, 8 санузлов, 5 душевых, спортивный зал, фитнесс-клуб, боксерский ринг, массажный кабинет, сауна, парикмахерская, подсобные помещения, автономная котельная, и многое другое.

	8
	ул Огородная, 158А, Заводской, Саратов
	14.02.2017 23.08.2016
	1 140
	45 000 000,0
	39 473,68
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-saratov-178255982
	Помещение свободной планировки ,пол плитка,подвесной потолок,высота полка 3 метра.Бывший продовольственный магазин,на входе в жилой массив,рядом рынок,возможно использовать как спортзал,магазин,склад,рынок и др.Собственное газовое отопление, электрическая мощность 95 квт. Есть зона разгрузки-со двора ,уровень ниже уровня магазина,есть грузовой лифт на 1 тонну и лестница.Встречные предложения по цене рассмотрим.Возможна аренда по 450 р\кв м ,как полностью,так и части помещения

	9
	ул. Гвардейская, д.2а., Ленинский, Саратов
	04.04.2017 09.02.16
	13 009
	80 776 000,0
	6 209,24
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-saratov-148041410
	Собственник сдаёт офисно-складские помещения в 2-х этажном отдельно стоящем здание, телефон, интернет, удобная транспортная развязка, тёплое, светлое, евроремонт, усиленная круглосуточная охрана

	10
	Химиков пр-кт, Энгельс, Саратовская область
	с09.03.16, 19.11.16
	1 200
	50 000 000,0
	41 666,67
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-engels-151296471
	Продается или сдается в аренду Автоцентр площадью 1200 кв.м находящийся в г. Энгельс пр. Химиков на земельном участке 1 га., со всеми оформленными коммуникациями.Собственность Возможен бартер или аренда.

	11
	Проспект кирова 11, Фрунзенский, Саратов, Саратовская область
	20.10.2015
	803,00
	42 000 000,0
	52 303,86
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-saratov-124498750
	Ранее находился в аренде под Ресторан в центре города 803 м²
Проспект Кирова, Города Саратова. Мощность электричества 90 кВ
Пешеходная часть. Огромная проходимость - 6000 человек в Час.
Современный ремонт и дизайн. Готовый Бизнес. Возможна аренда под любой вид деятельности.


В таблице №6 представлена информация о предложениях к продаже г. Саратове торгового назначения, схожих по масштабности с оцениваемыми объектами. Исходя из анализа таблицы №6, можно сделать следующий вывод: стоимость 1 м2 недвижимости, аналогичной оцениваемым объектам, находится в ценовом диапазоне от 6 200,00 до 52 300,0 рублей. Среднее значение составило 34 100,00 рублей за 1 м2.

Проведя анализ рынка аренды торговых помещений, расположенных в районе расположения объекта оценки были выявлены следующие объявления:

Таблица 8.
	№ п/п
	Месторасположение.
	выставлено
	Площадь, м2
	Стоимость, руб.
	Стоимость 1 м2, руб.
	Источник информации
	Описание

	1
	Саратов, Политехническая 65\1
	10.04.2017
	150
	
	450,00
	https://www.avito.ru/saratov/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_ot_150_do_1140_m_876404474
	трехэтажный ТЦ.Вход в жилой массив+трасса ,соединяющая центр с Заводским и Ленинским районами . Первый этаж занимает супермаркет Палитра Вкусов.Третий этаж занимает сэкондхенд.
На втором этаже на 300 кв м работает Фикс Прайс.
Сдаем площади от 150 до 1140 кв м на втором(450 р\кв м)

	2
	г.Энгельс ,ТЦ Дружба, ул Гагарина 78
	10.04.2017
	55,0
	
	400,00
	https://www.avito.ru/saratov/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_ot_150_do_1140_m_876404475
	Большой жилой массив + оживленная трасса.Общая площадь более 4000 кв м, арендаторы-1 этаж продовольственный супермаркет,салоны связи,в цоколе-Центробувь,Фикс Прайс ,сдается от 150 до 600 кв м в цокольном этаже ,400 р\кв м.

	3
	Саратов, р-н Октябрьский, улица Чапаева, 48/47
	10.04.2017
	60,0
	42 000,00
	700,00
	https://www.avito.ru/saratov/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_torgovyh_ploschadey_v_tts_avrora_799915362
	ТЦ «Аврора» приглашает арендовать торговые площади по привлекательной цене. Расположение в самом центре города на престижной торговой улице, комфортная атмосфера, располагающая к покупкам и отдыху, известные международные бренды и эксклюзивные модели привлекают к нам покупателей со всех районов города. В нашем ТЦ вы всегда найдете своего покупателя. Профессиональная управляющая компания обеспечит индивидуальный подход к каждому арендатору и предоставит гибкие условия аренды.

	4
	ул. Плякина, ЗАВОДСКОЙ, Саратов
	24.01.2017
	225,0
	135 000,00
	600,00
	http://kvadrat64.ru/givecom-18208.html
	сдаю магазин авиатор, плякина S 225м. кв, 1этотд. вход, под магазин, банк, клинику, свободная планировка, цена 135 тыс.

	5
	ул. Орджоникидзе, ЗАВОДСКОЙ, Саратов
	24.01.2017
	392,0
	314 000,00
	801,02
	http://kvadrat64.ru/givecom-16572.html
	сдаю магазин орджоникидзе р-н кож. завода, S - 392м. кв, 1эт, можно под банк, цена 314 тыс

	6
	Саратов, р-н Ленинский, Проспект Строителей 1,К 3А
	10.04.2017
	1 165,0
	699 000,00
	600,00
	https://www.avito.ru/saratov/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_1165_m_745397529
	Бизнес-центр располагается в первой линии домов в самом большом районе города Саратова, на пересечении главных транспортных путей города;
- К зданию организован благоустроенный подход и подъезд. 
- Рядом располагаются 4 автобусные остановки и станция пригородной электрички, связывающая Саратов и Энгельс через железнодорожный мост в Заводском районе;
- Имеется гостевая парковка на 200 м/м, а в 2017 году планируется достроить дополнительных 150 парковочных мест ;
- Помещения имеют 3 входа: один с улицы Шехурдина и два с внутренней территории(есть возможность постройки дополнительного отдельного входа);
- Удобная разгрузо-погрузочная зона;
Инженерно-технологические возможности:
- Помещение с хорошим ремонтом;
- Высота помещения (до перекрытия - 5 метров) до потолка "Армстронг" в торговом зале — 4,8 м. На территории вспомогательных помещений высота потолков попеременная от 2,6 до 4,8 м. Шаг колонн 6 х 7 м;
- В здании имеются все необходимые современные инженерные системы, включая энергообеспечение, водоотведение, бытовую и ливневую канализации, местами сбора и временного хранения отходов;
- На прилегающей территории возможно размещение различного обеспечивающего оборудования, включая ДЭС;
- Помещения оборудованы приборами учета электроэнергии, а также пожарной сигнализацией;
- Отличная энергообеспеченность; 
- На фасаде здания допускается размещение крупноформатной рекламы и световых табло.
Базовые условия аренды:
Арендная ставка 1 м2 - 600 руб.;
Дополнительно оплачиваются электричество, отопление и вода по приборам учета;
При переговорах условия аренды могут быть пересмотрены на основе баланса интересов сторон.

	7
	Саратов, р-н Ленинский, пл Ленина, д. 1
	25.04.2017
	340,0
	200 000,00
	588,24
	https://www.avito.ru/saratov/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_340_m_1028929266
	Сдается торговая площадь на 3 дачной г. Саратова по адресу г. Саратов, пл. Ленина, д. 1 на втором этаже, площадью 340 кв. метров. На первом этаже расположен магазин «Семейный». Рядом остановка общественного транспорта, рынок сельскохозяйственной продукции, вещевой рынок, торговые центры «Тау галерея», «Сиеста», ДК «Россия», администрация Ленинского района и многое другое.

	8
	Саратов, пл. Кирова, 41 745
	28.03.2017
	75,9
	41 750,00
	550,07
	 https://www.e64.ru/saratov/arenda/commerce/torgovyie-ploschadi/realty5698111 
	Срочно Аренда от Собственника!!!
    Помещение на проспекте Кирова (улица пешеходно - прогулочного типа). Самое проходное место в городе!
    Общая площадь помещения - 75,9 кв.м. (торговый зал, кабинет, склад, с/у)
    В помещении выполнен качественный ремонт, установлен кондиционер, сигнализация.
    Арендная плата - 550 р./кв.м. + ком.платежи.

	9
	ул. Политехническая, ОКТЯБРЬСКИЙ, Саратов
	02.05.2017   19.07.2016
	100-1100
	
	450,00
	 https://kvadrat64.ru/givecom-17920.html 
	Саратов, Политехническая 65\1 , трехэтажный ТЦ. Вход в жилой массив+трасса , соединяющая центр с Заводским и Ленинским районами . Первый этаж занимает супермаркет Палитра Вкусов. На втором этаже на 300 кв м работает Фикс Прайс. 
Сдаем площади от 150 до 800 кв м на втором(450 р\кв м), и от 150 до 1140 кв м на третьем этаже (380 р\кв м).


В таблице №8  представлена информация о предложениях к аренде торговых площадей, расположенных в районе расположения объекта оценки. Исходя из анализа таблицы №8, можно сделать следующий вывод: стоимость 1 м2 объектов торговой недвижимости, аналогичных оцениваемой, находится в ценовом диапазоне от 400,00 до 801,00 рублей за 1 м2.. Значительное влияние на стоимость арендуемых помещений оказывает прежде всего размер сдаваемой площади. 

Проведя анализ рынка продажи административных помещений и зданий, схожих по размерам с объектом оценки, расположенных в районе расположения объекта оценки были выявлены следующие объявления:

Таблица 9.
	№ п/п
	Месторасположение.
	обнавлено     выставлено
	Площадь, м2
	Стоимость, руб.
	Стоимость 1 м2, руб.
	Источник информации
	описание

	1
	2 Садовая/ Астраханская, Октябрьский, Саратов, Саратовская область
	19/11/2016     08.09.2016
	1 400,00
	37 000 000,00
	26 428,57
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-saratov-169617047
	Продаётся отдельно стоящее 3- этажное здание в районе Горпарка на ул. 2 Садовая между Астраханской и Пугачева. Фасад здания выходит на 2 Садовую, 11 соток земли, парковка. Возможно использование под различные направления деятельности: Клиника, гостиница, образовательная деятельность, кул-центр.

	2
	ул. Киселева, д. 40, Кировский, Саратов, Саратовская область
	06.04.2017 14.11.2016
	4 750,00
	200 000 000,00
	42 105,26
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-saratov-173760954
	Продается часть административного 4-х этажного здания, площадью 4750 кв.м., в исторически деловом центре г.Саратова ул.Киселева, д.40 / ул.Чапаева. Это престижная территория с развитой инженерной и социальной инфраструктурой, удобным транспортным сообщением с любой частью города.
Земельный участок с кадастровым № 64:48:030459:33, общ. площадью 4 374,00 кв.м., из земель населенных пунктов, с разрешенным использованием: для размещения объектов связи, радиовещания, телевидения, информатики, расположенный по адресу: г. Саратов, ул. Московская, д. 109, в аренде с множественностью лиц на 49 лет до сентября 2063г. Доля занимаемого земельного участка, составляет 2 678,5 кв.м. Цена реализации включает НДС 18%.

	3
	Саратов, р-н Кировский, ул Соколовая, 376
	12 ноября
	600,00
	22 600 000,00
	37 666,67
	https://www.avito.ru/saratov/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_826474686
	Двухэтажное здание-центральная улица(Соколовая) с большим потоком автомобилей, общей площадью 600кв.м. высота потолков 4,5м. и с возможностью увеличения площади на 300кв.м., автономное отопление (газ), центральное водоснабжение- канализация, пожарная и охранная сигнализация., места для парковки автомобилей. От собственника. Торг. Обмен

	4
	Железнодорожная ул, 99, Кировский, Саратов
	06.04.2017  19/11/2016
	1 200,00
	30 000 000,00
	25 000,00
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-saratov-151299687
	Продается офисный центр площадью 1200 кв.м. с действующими арендаторами, находящийся по адресу г. Саратов, Железнодорожная 99, в районе Сенного рынка . Собственность. Возможен бартер.

	5
	им Чернышевского Н.Г. ул, 112 | Здание, Октябрьский, Саратов
	20.11.2016
	1 717,40
	52 000 000,00
	30 278,33
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-saratov-155736175
	Продается отдельно стоящее нежилое 4-этажное здание в районе Новой Набережной. 
Земельный участок 12,75 соток в аренде на 49 лет, наземная парковка вместимостью до 15 машино-мест.
Идеально для размещения офиса, представительства, гостиницы, медицинского центра, клиники.
Продажа от собственника

	6
	ул. М Горького 30/17, Фрунзенский, Саратов
	20.11.2016
	1 360,00
	22 000 000,00
	16 176,47
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-saratov-160914907
	Продается здание гостиницы (Европа) угол ул. М.Горького / пр. Кирова подвал - 107,9. 1 этаж - 119,2. 2 этаж - 683,1. 3 этаж - 679,8. с земельным участком 1391 м2. вход с ул. Горького (требует ремонта)

	7
	Саратов, р-н Ленинский,  ул Одесская
	27.03.2017 20,11,2016
	722,00
	12 000 000,00
	16 620,50
	https://www.avito.ru/saratov/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_722_m_802905207
	Продаю офисные помещения расположенные на 2 и 3 этажах трёхэтажного нежилого здания, общей площадью 722 кв. м. Комнаты от 15 до 60 кв. м. ( общее количество - 25 штук). Все удобства, телефоны, интернет, охрана. Развитая инфраструктура. Готовый бизнес, есть арендаторы.

	8
	Саратов, р-н Заводской,   Заводская, д.1
	20.11,.2016
	1 904,00
	20 500 000,00
	10 766,81
	https://www.avito.ru/saratov/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_1904_m_787093958
	Отдельно стоящее здание, офисного типа. 
Год постройки – 2008 г. Общая площадь: 1904 кв.м.

	9
	Саратов, Волжский район, улица 5-й Соколовогорский пр-д, 3,
	
	1 380
	30 000 000,00
	21 739,13
	http://metrsaratova.ru/prodaja/kommercheskaya-nedvijimost/sklad/id92934
	3-х этажное офисное здание 350м2 и склад 1000м2 для продуктов питания в районе авторынка на Соколовой горе. Склад оборудован системой климат-контроля, которая работает как на охлаждение, так и на обогрев помещения. Площадь склада 1000 м2, высота потолка 6м. Есть второй склад поменьше 100м2. Разрешенная мощность до 150 кв/ч. К складу примыкает офисное здание и продается вместе с ним. 1 этаж - большой зал с большим санузлом 2 этаж - большая комната и кабинет, 3 этаж (мансарда) - 2 кабинета с пластиковым остеклением, ресепшен, кабинет руководителя. На каждом этаже есть санузел. Во дворе есть места для парковки.

	10
	ул. Чернышевского, 112, ОКТЯБРЬСКИЙ, Саратов
	100 м
	1 717,40
	52 000 000,00
	30 278,33
	http://kvadrat64.ru/search-11-1.html
	Продается отдельно стоящее нежилое 4-этажное здание в районе Новой Набережной. Земельный участок 12, 75 соток в аренде на 49 лет. Идеально для размещения офиса, представительства, гостиницы, медицинского центра, клиники. В здании имеется просторный конференц-зал с высоким потолком. Комиссия с покупателя не взимается - 0%  .

	11
	ул. 50лет Октября, ЛЕНИНСКИЙ, Саратов
	13.11.2016
	2 707
	85 000 000,00
	31 400,07
	http://kvadrat64.ru/sellcom-11671.html
	Офисный особняк. 2500кв. 1аяДачная

	12
	ул. Дзержинского, 10, ФРУНЗЕНСКИЙ, Саратов
	
	517
	15 000 000,00
	29 013,54
	http://kvadrat64.ru/sellcom-11236.html
	Предлагаем рассмотреть возможность приобретения помещений свободного назначения в собственность в центре Саратова Общая площадь помещений, расположенных на 1-м (зал, свободная планировка), 2-м этажах (кабинетно-коридорная планировка, возможен снос перегородок) и подвале административного 5-и этажного здания с отдельным входом, составляет 517, 3 кв. м. 
Наличие всех коммуникаций, охранной и пожарной сигнализации. Телефонные линии, интернет, кондиционеры. Разрешенная мощность электроэнергии - 80 Квт. Состояние – отличное.

	13
	ул. Мичурина, ВОЛЖСКИЙ, Саратов
	20.03.2016    10.07.2016
	400
	9 000 000,00
	22 500,00
	http://kvadrat64.ru/sellcom-11210.html
	Офис 400 кв. м. на 6 этаже. Вид на Волгу. Важно: лифт поднимается прямо в офис!Помещение свободной планировки. Высокий потолок!

	14
	ул. Гоголя, 29, КИРОВСКИЙ, Саратов
	23.03.2017  03.06.2016
	550
	16 500 000,00
	30 000,00
	http://kvadrat64.ru/sellcombank-1-4.html
	продается помещение свободного назначения 575м в собственности с современным ремонтом, коммуникации все центральные, есть парковка, можно использовать как под бизнес центр, так и офисное, проходное место.

	15
	ул. Новоузенская, 83, ОКТЯБРЬСКИЙ, Саратов
	
	1 300
	27 000 000,00
	20 769,23
	http://kvadrat64.ru/sellcom-10759.html
	Объект недвижимости включает цокольный и первый этаж шестиэтажного жилого дома, а также гараж на 2 машиноместа. Огороженный дворик (~10 соток) с голубыми елями предоставляет возможности для парковки более 10 автомашин, а также отдыха и прогулок персонала и посетителей. Пристроенная входная группа удобна для приема посетителей и рецепции;

	16
	Чернышевского 50, Октябрьский. Саратов
	
	1 000
	25 000 000,00
	25 000,00
	http://kvadrat64.ru/sellcom-11014.html
	Офисное здание, вид Волга, пластиковые окна.

	17
	Проспект 50 Лет Октября,, 81а,ЛЕНИНСКИЙ, Саратов
	09.11.2016
	968,00
	23 000 000,00
	23 760,33
	http://kvadrat64.ru/sellcombank-1-1.html
	Трехэтажное офисное здание расположено в районе 2-ой Дачной между улиц Саперная и Зоологическая. Здание ограждено забором, имеется парковка. Все помещения в отличном состоянии, кое где требуется косметический ремонт. Площадь 1-го, 2-го этажа и мансарды - 800 кв. м. Площадь подвала 167, 6 кв. м.

	18
	ул.Вавилова,38/114, Фрунзенский, Саратов
	
	1 838,00
	73 000 000,00
	39 717,08
	http://kvadrat64.ru/sellcombank-1-2.html
	Продается целиком 7 этаж Бизнес Центра «Ковчег» общей площадью 1838, 1 м. 2. Весь этаж сдан в долгосрочную аренду на выгодных условиях. Ул. Им. Вавилова Н. И. , д. 38/114 – Бизнес Центр «Ковчег». •28 помещений разного назначения и площади (преимущественно офисные помещения) •3 деловых-переговорных зала •Кухонная комната-столовая для сотрудников •Комната отдыха - разрисована известным художником - граффитистом •Душевая комната •Санузлы – напольная плитка •В офисных помещениях - коммерческий линолеум •В коридорах – напольная шахматная плитка •Левое крыло этажа – отделка коридора по дизайн проекту •Правое крыло этажа – отделка коридора в строгом стиле – фактурная штукатурка •Повсеместно установлены подвесные потолки армстронг •Панорамная лоджия с красивым видом на город •Входная дверь металлическая с магнитным замком (магнитные карточки для сотрудников) •Отдельный вход в левое и в правое крыло - пластиковые двери с магнитными замками. •Этаж оборудован всеми необходимыми коммуникациями. •Повсеместно установлены пожарные датчики •Система кондиционирования, отопления, водоснабжения, канализация •Электрическая мощность выделена в соответствии с потребностями арендаторов •На этаже 4 современных пассажирских лифта. Вокруг бизнес центра полностью сформирована вся социальная и деловая инфраструктура. Отличная транспортная развязка. Условия сотрудничества: без оплаты риелторских услуг.


В таблице №8 представлена информация о предложениях к продажи административных помещений, схожих по размерам с объектом оценки, расположенных в районе расположения объекта. Исходя из анализа таблицы №8, можно сделать следующий вывод: стоимость 1 м2 объектов административной недвижимости, аналогичных оцениваемой, находится в ценовом диапазоне от 10 766,81 до 42 105,26 рублей. Среднее значение составило 26 623,35 рублей за 1 м2.
На рынке продажи и аренды предлагаются помещения, как включающие в себя НДС, так и не включающие (т.е. без НДС). Продавцы и арендодатели, облагаемые НДС на рынке не увеличивают свою ставку на величину налога, так как сразу же падает их конкурентное преимущество в связи с увеличением стоимости. То есть можно говорить о том, что на рынок выставляются помещения по стоимости типичной для района расположения. Хотя встречаются предложения в которых четко указывается, что без НДС и при интервьюировании которых было установлено, что НДС будет оплачиваться отдельно. 

Объекты – аналоги не были лично осмотрены Оценщиком в силу того, что риэлтерские агентства настаивают на предварительном заключение агентского соглашения на возмездное оказание услуг. По этой причине точные адреса объектов – аналогов Оценщик указать не может. При отборе объектов – аналогов Оценщик руководствовался всеми доступными возможностями для получения информации об объектах – аналогах. В отчете приведены распечатки еженедельных изданий, и скриншоты интернет страниц содержащие сведения об использованных в расчетах объектах – аналогах. Оценщик принимает все полученные из сети интернет и периодических изданий данные по аналогам – объектам в качестве достоверных.

В результате анализа рынка Оценщиком было выявлено, что при предложении к аренде продавцами для привлечения покупателей используются следующие характеристики (ценообразующие факторы) объектов:

- местоположение;

- физическое состояние; (наличие отделочных работ, коммуникаций, благоустройства, состояние основных строительных конструкций, парковки, охранно-пожарных систем)

- площадь;

- транспортная доступность.

- объемно-планировочные решения.

5.4 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости
Среднерыночный маркетинговый период.

Опираясь на информацию инернет-сайтов по предложениям объектов аналогичных оцениваемым можно сделать вывод, что средний период экспозиции объектов, обладающих полезностью, аналогичной оцениваемым на открытом рынке может составить от 9 месяцев, что говорит о низкой ликвидности подобных объектов.

Наиболее вероятный покупатель.

Маркетинговые исследования, выполненные оценщиками, а также консультации со специалистами в области инвестиционных проектов позволяют сделать вывод, что наиболее вероятно объекты, аналогичные оцениваемому, могут быть приобретены частными лицами заинтересованными в приобретении недвижимости для собственного использования или сдачи в аренду.
Анализ ликвидности объекта оценки.

Ликвидность имущества характеризуется тем, насколько быстро можно обменять на деньги, т.е. продать по цене, адекватной рыночной стоимости, на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. 

Вопрос оценки ликвидности имущества достаточно сложный, и связано это с тем, что количественных методик оценки ликвидности нет, а само понятие ликвидности в большей степени воспринимается как понятие интуитивное, качественное. Поэтому на практике более удобно характеризовать ликвидность, подразделяя её на отдельные группы, степени в зависимости от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. 

В рамках настоящего отчета используется следующая градация:

Таблица 10. 
	Показатель ликвидности
	Высокая
	Средняя
	Низкая

	Примерный срок реализации, месяцев.
	1-3
	3-9
	9-18


Более высокая степень ликвидности соответствует меньшему размеру скидки и дисконта. Это обусловлено тем, что для более ликвидного имущества существует большая вероятность найти в ограниченный период реализации покупателя, желающего предложить адекватную цену за имущество. 

Величина скидки на разумный торг зависимости от степени ликвидности, полученная эмпирическим путем, приведена в таблице ниже

Таблица 11.
	Показатель ликвидности
	Высокая
	Средняя
	Низкая

	Величина ликвидационной скидки, %
	5-10
	10-20
	20-30


Ликвидность зависит прежде всего от наличия и величины спроса на имущество, как правило, обусловленного дефицитом данного вида имущества.

На ликвидность также влияют:

Эластичность спроса на данный вид имущества. Например, жилые помещения. При отсутствии дефицита и достаточно большом предложении жилья на рынке относительно небольшое снижение цены приведет к увеличению количества желающих приобрести жилую недвижимость. Аналогичный вывод можно сделать в отношении товара, например металлопроката или нефтепродуктов. 

Состояние имущества. Это в большей степени относится к оборудованию. Как правило, старое и изношенное оборудование в меньшей степени ликвидно, нежели относительно новое, не требующее больших затрат на восстановление. 

Соответствие современным используемым технологиям. Фактор особенно критичен для технологического оборудования. Наиболее яркий и банальный пример – компьютерная техника. Рассматривая строительную индустрию, можно выделить технологическое оборудование для производства отделочных материалов. Когда одни материалы замещаются другими – более технологичными, удобными, безопасными или экологичными, соответственно падает спрос на оборудование, на котором производятся устаревшие материалы. При достаточно динамичном развитии этой области рассматриваемый фактор становится весьма коварным. 

Масштабность. Данный фактор характеризует снижение ликвидности имущества, обладающего характеристиками, существенно отличающимися в большую сторону от средних значений.

5.5. Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта
Ценообразующими факторами, оказывающими наибольшее влияние на стоимость являются: месторасположение, физическое состояние (коммуникации, состояние основных строительных конструкций), площадь, уровень отделки, планировка, транспортная доступность.

При сдачи в аренду, арендодатель несет расходы постоянного характера на содержания недвижимого имущества,  расходы, величина которых не зависит от уровня загрузки объекта (земельный налог, налог на имущество, затраты на текущий ремонт, уборку и охрану, на управление и заключение договоров аренды, на вывоз мусора, на содержание территории, страхование). Арендатор несет расходы переменные -  расходы, величина которых зависит от уровня загрузки объекта (коммунальные платежи).

Проведя анализ рынка недвижимости в сегменте административных и торговых помещений  в районе приближенного к району расположения объекта оценки, можно сделать следующий вывод: Собственники выставляя помещения на продажу в условиях экономического кризиса и надвигающейся угрозы налоговых платежей за имеющееся в собственности имущество, готовы идти на значительные скидки при продаже объектов недвижимости. Рынок аренды помещений также в значительной степени отражает общую тенденцию – собственник не готов нести бремя платы коммунальных платежей и налогов и двигается в цене в угоду арендатора. 

Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой и не разглашается третьим лицам. Как правило, информация об этих сделках недоступна, поэтому для проведения сравнительного анализа Оценщик использует цены предложения на сравниваемые объекты.

Применение цен предложения является общераспространенной практикой в Российской Федерации. С учетом сложившейся практики в оценке объектов недвижимости и тенденции развития рынков недвижимости в РФ применение цен предложения является неизбежным. Для использования таких цен требуется включать в расчеты дополнительную корректировку: «скидку на торг».

Наиболее оптимальным методом расчета такой скидки является изучение истории продаж ряда объектов и сопоставление цен сделок с ценами предложения. К сожалению, применение данного метода крайне ограничено: профессиональные участники рынка неохотно предоставляют необходимую информацию. 

6. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подхода (подходов) к оценке

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. (Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)»)

6.1. 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. 

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

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

Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки. Результат оценки может использоваться при определении сторонами цены для совершения сделки или иных действий с объектом оценки, в том числе при совершении сделок купли-продажи, передаче в аренду или залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный (складочный) капитал, для целей налогообложения, при составлении финансовой (бухгалтерской) отчетности, реорганизации юридических лиц и приватизации имущества, разрешении имущественных споров и в иных случаях. (Федеральный стандарт оценки № 2 Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)»)
6.3. Виды стоимости

При использовании понятия стоимости объекта оценки при осуществлении оценочной деятельности указывается конкретный вид стоимости, который определяется предполагаемым использованием результата оценки.

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости объекта оценки:

· рыночная стоимость;

· инвестиционная стоимость;

· ликвидационная стоимость;

· кадастровая стоимость. 

В рамках данной работы определяется рыночная стоимость. 

6.4. Анализ наиболее эффективного использования
Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, которое соответствует ее наибольшей стоимости и которое физически возможно, юридически разрешено и финансово оправдано.

Рыночные факторы, используемые для формулирования вывода о наиболее эффективном использовании недвижимости на дату оценки, рассматриваются в общем массиве данных, собираемых и анализируемых для определения стоимости объекта. Следовательно, наиболее эффективный вид использования можно квалифицировать как основу, на которую опирается рыночная стоимость.

Обычно анализ наиболее эффективного использования проводится по нескольким альтернативным вариантам и включает следующие направления:

· рыночный анализ;

· анализ реализуемости варианта;

· анализ наиболее эффективного использования.

Рыночный анализ предполагает определение спроса на варианты использования, альтернативные существующему, в целях изучения спроса и предложения, емкости рынка, динамики ставок арендной платы и т.д. по каждому варианту.

Анализ реализуемости варианта предполагает расчет базовых составляющих стоимости: потока доходов и ставок капитализации для определения стоимости с учетом переменных параметров каждого юридически обоснованного и физически осуществимого варианта.

Анализ наиболее эффективного использования предполагает разработку детального плана реализации каждого варианта с рассмотрением конкретных участников рынка, сроков осуществления проекта, источников финансирования для выбора варианта, обеспечивающего максимальную продуктивность оцениваемого объекта. Вариант наиболее эффективного использования оцениваемой недвижимости должен отвечать четырем критериям – это:

· юридическая допустимость;

· физическая осуществимость;

· финансовая обеспеченность;

· максимальная продуктивность.

В первую очередь рассматриваются юридическая допустимость и физическая осуществимость, затем оцениваются финансовая обеспеченность и максимальная продуктивность. Данная последовательность процедуры анализа обусловлена тем, что наиболее эффективный вариант использования, даже при наличии необходимого финансирования, неосуществим, если он юридически запрещен или невозможна его физическая реализация.

Вывод: так как объект оценки используется собственником в качестве доходной недвижимости,  оценщик считает наилучшим и наиболее эффективным использованием является их текущее использование. 
6.5. Затратный подход
Затратный подход – определяет стоимость путем установления затрат на приобретение прав аренды на земельный участок и строительство нового  имущественного объекта с эквивалентными характеристиками с учетом того, что затраты производятся одномоментно (без  задержки). Для более  старого имущества делаются скидки на различные формы накопленной амортизации» (ухудшения физического состояния; функционального или технического устаревания; экономического или внешнего устаревания), чтобы рассчитать цену, приближенно равную рыночной стоимости. В зависимости от того, в какой мере имеются рыночные данные для расчетов, затратный подход может дать непосредственный показатель рыночной стоимости.

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому инвестор не заплатит за объект недвижимости сумму большую, чем та, в которую обойдется получение соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству или идентичного объекта без чрезмерной задержки. В затратном методе стоимость недвижимости равна стоимости прав на землю плюс стоимость улучшений на участке за вычетом накопленного износа.

Процедура оценки в рамках затратного подхода включает следующие последовательные шаги:

Определение стоимости замещения или стоимости воспроизводства объекта оценки в зависимости от оцениваемого объекта, с учетом косвенных издержек и прибыли застройщика (инвестора).

Определение величины накопленного износа объекта оценки и уменьшение полной стоимости замещения (воспроизводства) на эту величину.

Определение стоимости земельного участка.

Стоимость воспроизводства объекта оценки – сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и технологий, с учетом износа объекта оценки.

Стоимость замещения объекта оценки – сумма затрат на создание объекта аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа объекта оценки.

Косвенные издержки – расходы сопутствующие, но не относящиеся непосредственно к строительству (маркетинговые, страховые, рекламные и другие расходы).

Прибыль застройщика (инвестора) – предпринимательский доход, представляющий собой вознаграждение инвестору за риск, связанный с реализацией проекта.

Оценка накопленного износа.

Накопленный износ – уменьшение стоимости воспроизводства или замещения зданий и сооружений в результате их физического, функционального и экономического износа.

В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ подразделяется на три типа:

1. физический износ;

2. функциональный износ;

3. износ внешнего воздействия.

Физический износ - это потеря стоимости улучшений в результате естественных процессов, физического выветривания и нарушения условий эксплуатации строительных конструкций.

Устранимый физический износ -  это износ, устранение которого физически возможно и экономически целесообразно, т.е. производимые затраты на устранение того или иного вида износа способствуют повышению стоимости объекта в целом.

Износ возникает вследствие естественного изнашивания элементов зданий со временем, а также небрежной эксплуатации. В этом случае стоимость воспроизводства снижается на соответствующее обесценение, поскольку будущему собственнику необходимо будет произвести «ранее отложенный ремонт», чтобы восстановить нормальные эксплуатационные характеристики объекта (текущий ремонт внутренних помещений, восстановление участков протекающей кровли и т.д.). При этом предполагается, что элементы восстанавливаются до «практически нового» состояния.

Неустранимый физический износ – доля потери первоначальной стоимости строений в зависимости от фактического времени их существования и с учетом средних предельных сроков службы.

Функциональный износ - это потеря стоимости в результате несоответствия конструктивного решения современным стандартам, необходимого для нормальной эксплуатации здания в соответствии с его текущим использованием.

Внешний (экономический) износ – обесценивание объекта, обусловленное негативным по отношению к объекту оценки влиянию внешней среды: рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменений окружающей инфраструктуры и законодательных решений в области налогообложения.

Затратный подход был применен.

6.6. Сравнительный подход
Подход на основе сравнения продаж. Устанавливаются пределы рыночной стоимости для имущества путем изучения цен, обычно уплачиваемых за объекты имущества, которые конкурируют за покупателей с рассматриваемым имуществом. Продажи изучаются для того, чтобы убедиться, что стороны в сделке имели типичные мотивы. Цены продаж, отражающие мотивы, отличные от мотивов типичного участника рынка, т.е. сделки особых покупателей, которые готовы заплатить премию за конкретное имущество, должны исключаться из рассмотрения.

Рассматриваемое имущество (оцениваемое имущество) сравнивается с ценами продажи аналогичных объектов имущества, по которым недавно были заключены сделки на (открытом) рынке. Цены продаж анализируются путем применения подходящих единиц сравнения и корректируются с учетом отличий от рассматриваемого имущества на основе элементов сравнения. 

Подход основанный на сравнении продаж, имеет особенно широкое применение и дает убедительные результаты, когда в наличии имеются рыночные данные. Данные, полученные при использовании этого подхода, могут применяться и при подходе, основанном на капитализации дохода, и при затратном подходе. 

При использовании метода сравнительного анализа продаж исходят из принципа замещения, суть которого сводится к следующему: разумный инвестор не заплатит за объект дороже, чем  стоимость другого, доступного к приобретению и не худшего по своим технико-эксплуатационным параметрам объекта.

Исходя их этого принципа, цены на сопоставимые объекты (новые или бывшие в употреблении) являются основой для расчета стоимости оцениваемого объекта.

Результаты оценки на основе сравнительно подхода во многом зависят от того, какие объекты взяты в качестве аналогов. Для этого устанавливаются критерии аналогии и мера сходства. Какой-либо объект может быть признан аналогом оцениваемого, если он имеет, во-первых, тоже функциональное назначение, что и оцениваемый, во-вторых, оба объекта по технико-эксплуатационным характеристикам принадлежат к одному классификационному типу, и, в-третьих, у них имеется сходство в принципе действия и конструкции. Таким образом, при подборе аналога должно быть соблюдено его полное функциональное и классификационное подобие, а также должно иметься конструктивно-технологическое сходство с оцениваемым объектом. 

Затем производится расчет и введение поправок на разницу в технико-экономических показателях аналогов и оцениваемого объекта.

Удельный показатель стоимости помещения : один квадратный метр зависит от масштаба, от местоположения (есть или нет выхода на улицу с высоким трафиком движения), от статуса помещения (переведено в нежилой фонд, или не переведено), от состояния (наличие или отсутствие ремонта и наличие и отсутствие всех удобств), от этажности (на каком этаже расположено помещение), от типа (класса) здания (расположено ли помещение в офисно-торговом центре, или помещение встроено-пристроено к жилому дому, или отдельно стоящее нежилое здание).

После проверки произведенных расчетов и анализа скорректированных цен аналогов делается вывод о стоимости оцениваемого объекта.

При применении сравнительного подхода необходимо основывать свои суждения на продажах идентичных или аналогичных активов, которые обращались на рынке.

Исходя из вышеизложенного,  могут применяться следующие методики:

Методика прямого сравнения.  Эта методика устанавливает стоимость на основе прямого подбора идентичных активов. Эта стоимость должна быть уменьшена только на величину выявленного износа.

Методика сравнения по аналогам. Эта методика подразумевает определение стоимости на основе анализа подобных (но не идентичных)  объектов с использованием некоторых элементов сравнения, на которые при необходимости делаются корректировки.

Сравнительный подход был применен.

6.7. Доходный подход
Подход  на основе капитализации дохода базируется на тех же принципах, которые применяются к другим подходам к оценке. В частности, он исходит из принципа предвидения, который рассматривает стоимость как создаваемую ожиданием будущих выгод (потоков доходов). Капитализация дохода использует процессы, которые  рассматривают приведенную стоимость предвидимых будущих выгод в форме доходов. 

Для измерения дохода используется чистый операционный доход и возврат от продажи.

Типичный инвестор, приносящей доход собственности имеет своей целью получить доход, сравниваемый с доходом от вложения денег в аналогичный по риску проект. В соответствии с этим возврат вложенных инвестиций складывается из  возврата капитала и возврата на капитал.

Существуют два метода капитализации, которые основываются на различных измерителях ожидаемого возврата и имеют различающиеся предпосылки относительно связи между ожидаемым доходом и стоимостью.

Метод прямой капитализации

Метод прямой капитализации переводит годовой доход в текущую стоимость путем деления годового дохода на соответствующую норму дохода или путем умножения его на соответствующий коэффициент. При этом не делается отдельного учета возврата капитала и возврата на капитал

Норма дохода определяется прямо из данных рынка путем выявления взаимосвязи между доходом и стоимостью методом сравнительного анализа. Прямая капитализация применяется к потенциальному операционному доходу.

Метод дисконтирования денежных потоков

Метод дисконтирования денежных потоков переводит будущие выгоды в настоящую стоимость путем дисконтирования каждой будущей выгоды соответствующей нормой отдачи или путем создания общей нормы, которая должна отражать последовательность поступления доходов, изменение стоимости и норму отдачи.

Этот метод базируется на предположениях относительно ожидаемых изменений дохода и стоимости собственности. Процедура дисконтирования предполагает, что инвестор получит возврат инвестиций и удовлетворяющий его возврат на инвестиции. Метод позволяет ответить на вопрос, будет ли собственность давать достаточный уровень дохода или отдачи.

Доходный подход был применен.

На практике используются также комбинации из различных подходов, например, полная стоимость воспроизводства определяется на базе сравнения продаж на первичном рынке, а накопленный износ рассчитывают по методу затратного подхода.

Кроме того, оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке конкретные методы оценки.

После анализа результатов, полученных разными методами, в рамках трех подходов окончательная величина стоимости объекта оценки устанавливается исходя из того, какой подход наиболее применим для определения рыночной стоимости оцениваемой собственности.

6.8. Объем  выполненных  работ. 

Последовательность определения стоимости объекта оценки. 

Состав работ по выполнению определения рыночной стоимости данного объекта включает
:

Сбор и анализ общих данных. На этом этапе был проведен анализ данных, характеризующих социально-экономические условия, состояние рынка недвижимости.

Сбор и анализ специальных данных. На данном этапе была собрана более детальная информация, относящаяся как к оцениваемому имуществу, так и к сопоставимым с ними другим объектам. Сбор данных осуществлялся путем изучения соответствующей документации, консультаций. Был также проведен анализ цен предложения на рынке объектов, аналогичных оцениваемым.

Анализ наиболее эффективного использования. Вывод сделан на основе собранной информации с учетом существующих ограничений и типичности использования данных объектов. Наиболее эффективным использованием оцениваемых объектов является текущее  использование. 

Применение методов оценки объекта. Для определения рыночной стоимости имущества были рассмотрены три подхода (затратный, сравнительный и доходный), являющиеся стандартными, принятыми Федеральными Стандартами оценки №№№1,2,3,7. В результате анализа данных, собранных на предварительных этапах работ по выполнению работ, рыночная стоимость предъявленного имущества определялась в рамках трех подходов – затратного, сравнительного и доходного.

Подготовка отчета об установленной стоимости. На данном этапе все результаты, полученные на предыдущих этапах, сведены воедино и изложены в виде отчета об оценки.

7. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ

Определение стоимости осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих как на рынок недвижимости в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой собственности. При определении стоимости недвижимости обычно используют три основных подхода:

· Затратный подход;

· Сравнительный подход;

· Доходный подход.

Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных в рамках трех стандартных подходов, окончательная оценка стоимости недвижимости устанавливается, исходя из того, какой метод наиболее применим для расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта.

В данной работе используются все три подхода: затратный, сравнительный и доходный.

7.1. Определение стоимости в рамках затратного подхода.

7.1.1. Определение стоимости воспроизводства.

Так как определяются затраты на строительство объекта идентичного объекту оценки, т.е. из тех же материалов, по тем же проектам, технологиям и стандартам в ценах на дату оценки, рассчитывается стоимость воспроизводства предъявленного к оценке объекта нежилой недвижимости.

В основу расчетов стоимости воспроизводства объекта оценки в рамках затратного подхода были положены данные о строительном объеме, площади, описания конструктивных элементов объекта оценки, технический паспорт БТИ на объект  недвижимости  и данные, полученные оценщиком при визуальном осмотре объекта оценки. Не были предоставлены:

· проектно-сметная документация;

· акты приемки выполненных работ;

· акты на скрытые работы;

· другая строительная и технико-экономическая документация.

Для расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта были использованы Сборников «Укрупненных показателей восстановительной стоимости» -М. – 1970.

Ниже описана методика.

 Последовательность определения стоимости воспроизводства в общем случае включает:

- выбор объекта-сравнения из базы нормативных данных;

- определение стоимости объекта оценки в базисном уровне цен используемой нормативной базы;

- перевод стоимости из базисного уровня цен используемой базы данных в цену на дату оценки.

Стоимость воспроизводства идентичного объекта сравнения принята по данным сборника укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений (УПВС), разработанных в 1970-1972 годах. Сборник №28 «Укрупненные показатели восстановительной стоимости жилых и общественных зданий и сооружений коммунально-бытового назначения» для административного здания и Сборник №33 «Укрупненные показатели восстановительной стоимости зданий и сооружений торговых предприятий» . 

Переход к ценам на дату оценки выполняется с применением индексов цен на строительно-монтажные работы по характерным конструктивным системам зданий и сооружений или по видам работ в региональном разрезе.

Стоимость воспроизводства оцениваемого объекта в уровне цен на дату оценки С2017 определяется путем пересчета стоимости строительства в уровне цен 1969 года в уровень цен на дату оценки с использованием соответствующих коэффициентов и индексов.

Значение индекса И1984-2017 принимается по данным Письма Координационного центра по ценообразованию и сметному нормированию в строительстве от 14 марта 2017 г. № КЦ/2017-03ти "Об индексах изменения сметной стоимости строительства по Федеральным округам и регионам Российской Федерации на март 2017 года". Данные в этом письме приведены к 1984году и для Саратовской области составляет 188,7

Значение индекса И1969-1984 принимается по данным сборника индексов КО-Инвест №51 для Саратовской области, который равен 1,2

Для объектов, аналогичных по конструктивному решению оцениваемым объектам, значение индекса в условиях строительства в Саратове без учета косвенных издержек, прибыли предпринимателя и составляет: для зданий И1969-2017= 226,44 

Величина косвенных издержек для расчета по сборникам УПВС складывалась из:

- затрат на содержание дирекции строящегося предприятия – 1,1% (Приказ Росстроя №36 от 15.02.2004 г.);

- затрат по страховым взносам (в том числе строительных рисков) – 1% (НК РФ ст.255, 265);

- затрат на проектные работы, экспертизу проекта и авторский надзор –5% -- затрат на проектные работы, экспертизу проекта и авторский надзор – не более 5%
 (договорная стоимость – база данных КТ «РЕАН и К», основным видом деятельности которого является производство общестроительных работ. тел. 8452-26-54-82).
Таким образом, величина косвенных издержек равна 7,1%.

Прибыль предпринимателя – это требуемая сумма превышения выручки над общими затратами на строительство, которая позволяет  назвать данный проект финансово оправданным.

В сегменте, в котором представлена оцениваемая недвижимость, рыночная стоимость 1 м2 торгово-складских зданий с административными помещениями в районных центрах области чаще всего представлена  ниже стоимости строительства. В учебном пособии «Анализ практики оценки недвижимости» авторы: А.В.Каминский, Ю.В. Страхов, Е.М.Трейгер, рекомендованной ученым советом Международной академии оценки и консалтинга, прибыль предпринимателя для  находится  от 8% до 32%,  при этом, чем дальше от города, тем меньше прибыль. Прибыль предпринимателя Оценщиком  принята на уровне среднего значения - равной 20%. 

Таблица 12.
	Объект оценки 
	Литер
	Год постройки
	Площадь м2
	Количество единиц измерения, м3
	Номер сборника  и таблицы
	Стоимость за ед.
	Поправочный коэффициент на группу капитальности
	Востановительная стоимость здания в ценах 1969 г.
	Полная стоимость воспроизводства на дату оценки  руб.
	Полная стоимость замещения  с учетом прибыли предпринимателя и косвенных издержек, руб.

	Административное здание
	А
	2004 (1920)
	1775,1
	2 643,0
	Сб.28, табл.90 а
	24,9
	1
	65 810,70
	14 902 174,91
	19 152 275,19

	Пристройка
	А1
	2004
	
	4 901,0
	Сб.28, табл.90 а
	24,9
	1
	122 034,90
	27 633 582,76
	35 514 680,56

	Торговый центр
	Б
	2004
	2858,4
	11022
	Сб.33, табл.3 а
	17,2
	1
	189 578,40
	42 928 132,90
	55 171 236,40


7.1.2. Определение накопленного износа.

Накопленный износ – уменьшение стоимости воспроизводства или замещения зданий и сооружений в результате их физического износа, функционального и экономического устаревания.

В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ подразделяется на три типа:

· физический износ;

· функциональное устаревание;

· внешне-экономическое устаревание.

Физический износ – это потеря стоимости улучшений в результате естественных процессов, физического выветривания и нарушения условий эксплуатации строительных конструкций.

При условии применения качественных строительных материалов и проведения монтажа в соответствии с технологическими требованиями здание из сэндвич панелей имеет срок эксплуатации не менее 50 лет.

Срок эксплуатации металлического каркаса здания не менее 100 лет

В соответствии с паспортом БТИ административное здание литАА1 было  построено в 2004 году.  Учитывая прошедший срок 13 лет с момента строительства, используя нормативный срок службы по отдельным конструктивным элементам здания рассчитаем  физический 

Таблица 13.

	№ пп
	Наименование конструктивных  элементов
	Описание конст. эл-в
	Нормативный срок эксплуатации лет

	% износа элемента
	Удельный вес по таблице.
	Средневзвешенный износ

	1
	Фундаменты
	бетонный
	150
	9%
	4%
	0,35%

	 
	Стены, перегородки 
	кирпичные
	100
	13%
	24%
	3,12%

	 
	Перекрытия и покрытие
	ж/б плиты
	100
	13%
	16%
	2,08%

	2
	Кровля
	рулон
	10
	60%
	9%
	5,40%

	 
	Полы
	Бетонные, напольная плитка в торговых и складских помещениях, в административных-линолеум.
	60
	22%
	12%
	2,60%

	 
	Проемы
	Простые в шпунт. Окна-пластиковые стеклопакеты, двери в офисах -канадки
	30
	43%
	11%
	4,77%

	 
	Отделочные работы
	Обычная, в административных и торговых помещениях на стенах МДФ, на потолке армстронг. 
	25
	52%
	3%
	1,56%

	 
	Внутренние санитарно-технические электрические устройства
	электроснабжение, водопровод, канализация, отопление - индивидуальный котел АГВ
	20
	65%
	17%
	11,05%

	3
	Прочие работы
	Отмостка
	50
	26%
	4%
	1,04%

	 
	Итого 
	100%
	31,96%

	 
	Физический износ
	32%


В соответствии с паспортом БТИ административное здание лит Б было  построено в 2004 году.  Учитывая прошедший срок 13 лет с момента строительства рассчитан физический износ :

Таблица 14.

	№ пп
	Наименование конструктивных  элементов
	Описание конст. эл-в
	Нормативный срок эксплуатации лет

	% износа элемента
	Удельный вес по таблице.
	Средневзвешенный износ

	1
	Фундаменты
	бетонный
	100
	9%
	6%
	0,52%

	 
	Стены, перегородки 
	кирпичные
	100
	13%
	26%
	3,38%

	 
	Перекрытия и покрытие
	железобетонные
	100
	13%
	8%
	1,04%

	2
	Кровля
	рулонная
	10
	130%
	11%
	14,30%

	 
	Полы
	Бетонные, напольная плитка , в административных-линолеум.
	60
	22%
	9%
	1,95%

	 
	Проемы
	Простые в шпунт. Окна-пластиковые стеклопакеты, двери в офисах -канадки
	30
	43%
	10%
	4,33%

	 
	Отделочные работы
	Обычная, в административных помещениях на стенах МДФ, на потолке армстронг. 
	25
	52%
	6%
	3,12%

	 
	Внутренние санитарно-технические электрические устройства
	электроснабжение, водопровод, канализация, отопление - индивидуальный котел АГВ
	20
	65%
	19%
	12,35%

	3
	Прочие работы
	Отмостка
	50
	26%
	5%
	1,30%

	 
	Итого 
	100%
	42%

	 
	Физический износ
	42%


Функциональное устаревание - это потеря стоимости в результате несоответствия конструктивного решения современным стандартам, необходимого для нормальной эксплуатации здания в соответствии с его текущим использованием.

На дату оценки, оцениваемый объект соответствует требованиям, предъявляемым рынком к аналогичным объектам. Функциональное устаревание отсутствует. 

Внешний (экономический) устаревание, определяемое как снижение стоимости объектов вследствие влияния внешней среды, является неустранимым. Внешнее устаревание у оцениваемого объекта отсутствует. Это связано с тем, что сегмент рынка, в котором представлена недвижимость торгового и административного назначения может быть востребована на рынке недвижимости.

Ниже, в таблице 15,  представлен расчет объектов оценки в рамках затратного подхода: с учетом износа

Таблица 15.
	Объект оценки 
	Литер
	Площадь м2
	Стоимость воспроизводства, руб.
	Физический износ, %
	Стоимость воспроизводства с учетом физического износа, руб.
	Стоимость, определенная в рамках затратного подхода с учетом НДС 18%, руб.

	Административное здание
	А
	1775,1
	19 152 275,19
	32%
	13 030 569,63
	15 376 072,16

	Пристройка
	А1
	
	35 514 680,56
	32%
	24 163 004,83
	28 512 345,70

	Торговый центр
	Б
	2858,4
	55 171 236,40
	42%
	31 837 481,48
	37 568 228,15


7.1.3. Определение стоимости земельного участка

Определение стоимости земельного участка производится в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ; Федеральным законом от 27 июля 2006 г. № 157-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральных стандартов  оценки ФСО№1, ФСО№2, ФСО№3,ФСО№7 .

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

Рыночная стоимость земельного участка изменяется во времени и определяется на конкретную дату (принцип изменения).

Рыночная стоимость земельного участка зависит от изменения его целевого назначения, разрешенного использования, прав на земельный участок.

Рыночная стоимость земельного участка зависит от его местоположения и влияния внешних факторов (принцип внешнего влияния).

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

При определении наиболее эффективного использования принимают во внимание:

· целевое назначение и разрешенное использование;

· преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности  оцениваемого земельного участка;

· перспективы развития района, в котором расположен земельный участок;

· ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости;

· текущее использование земельного участка.

Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используется метод сравнения продаж, метод выделения, метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования.

На сравнительном  подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения. На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения.

Метод   сравнения   продаж

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее – застроенных земельных участков), так и земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее – незастроенных земельных участков). Условия применения метода – наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса).

Метод   выделения

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков.

Условия применения метода: 

· наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса);

· соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.

Метод    распределения
Метод применяется для оценки застроенных земельных участков.

Условия применения метода:

· наличие информации  о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спросов);

· наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости;

· соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.

Метод   капитализации  земельной    ренты

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условия применения метода – возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка.

Метод  остатка

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условия применения метода – возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими доход.

Метод   предполагаемого  использования

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков.

Условие применения метода – возможность использования земельного участка способом, приносящим доход.

7.1.4. Определение стоимости земельного участка методом сравнения продаж.

На основании данных рынка продаж земельных участков на дату оценки были подобраны земельные участки, равнозначные по назначению – коммерчески привлекательные, удобно расположенные относительно пешеходной нагрузки и  с доступным к ним подъездом. Как показал анализ рынка земельных участков коммерческого назначения, размер участка, никак не отражается на его стоимости, а зависит лишь от намерений собственника.

В расчете был использован «Справочник оценщика недвижимости. Т3. Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков» 2014 г. Научное руководство изданием, общее редактирование: Лейфер Л. А., кандидат технических наук, научный руководитель ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки»

В сборнике представлен перечень основных факторов и коэффициенты их влияния на стоимость земельного участка. Ниже представлен скан страницы
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Для определения рыночной стоимости земельных участков был применен метод сравнения продаж. Данные по объектам-аналогам, сведены в таблицу 16.
Таблица 16
	Элементы сравнения
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	Саратов, Трынина, Заводской
	Ново-Астраханское шоссе, Заводской, Саратов
	ул Аэропорт, Волжский, Саратов, Саратовская область

	 Источник информации
	 
	http://metrsaratova.ru/prodaja/zemelnye-uchastki/kommercheskogo-naznacheniya/id94514
	http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-saratov-176267608
	http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-saratov-178646686

	Разрешенное использование
	торгового наз
	коммерческого назначения
	коммерческого назначения
	коммерческого назначения

	наличие коммуникаций
	имеются все коммуникации
	коммуникации рядом
	коммуникации рядом
	коммуникации рядом

	Вид права на земельный участок
	аренда
	собственность
	долгосрочная аренда
	долгосрочная аренда

	Расположение объекта
	На красной линии
	На красной линии
	На красной линии
	На красной линии

	Площадь общая, м2
	2839
	2 201,00
	1 700,00
	3 300,00

	Цена предложения , руб.
	 
	5 000 000,00
	3 500 000,00
	6 600 000,00

	Стоимость 1м2, руб.
	
	2 272,00
	2 059,00
	2 000,00


Внесенные корректировки.

Таблица 17
	п/п
	Корректировки
	
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	
	Цена 1кв.м аналога, руб.
	
	2 272,00
	2 059,00
	2 000,00

	1
	Имущественные права
	аренда
	собственность
	долгосрочная аренда
	долгосрочная аренда

	
	Корректировка на имущественные права
	
	-14%
	0
	0

	
	Скорректированная цена 1 кв.м аналога, руб.
	
	1 953,92
	2 059,00
	2 000,00

	2
	Условия финансирования
	Соответствуют рыночным
	Соответствуют рыночным
	Соответствуют рыночным
	Соответствуют рыночным

	
	Корректировка на условия финансирования
	
	0
	0
	0

	
	Скорректированная цена аналога, руб.
	
	1 953,92
	2 059,00
	2 000,00

	3
	Цена сделки/ предложения
	
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	
	Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки
	
	-16%
	-16%
	-16%

	
	Скорректированная цена 1кв.м аналога,  руб.
	
	1 641,29
	1 729,56
	1 680,00

	4
	Разрешенное использование
	торгового наз
	коммерческого назначения
	ком назнач
	коммерческого назначения

	
	Корректировка на изменение использования земельного учаска
	
	0
	0
	0

	
	Скорректированная цена 1кв.м аналога,  руб.
	
	1 641,29
	1 729,56
	1 680,00

	5
	Площадь земельного участка, м2
	2839
	2201
	1700
	3300

	
	Корректировка на площадь
	
	0%
	0%
	0%

	
	Скорректированная цена 1 м2, руб.
	
	1 641,29
	1 729,56
	1 680,00

	6
	Местоположение по районам города
	центр административного района
	спальный микрорайон высотной застройки
	соответствует объекту оценки
	район крупной автомагистрали

	
	Корректировка на местоположение
	
	+17%
	0%
	+25%

	
	Скорректированная цена 1 м2, руб.
	
	1 918,39
	1 729,56
	2 100,00


 Объяснение корректировок.

1. Корректировка на имущественные права. У объекта оценки земельные участки  находятся в аренде, площадью 7133кв. м сроком на49лет, а площадью 2839 кв.м сроком на 25 лет. Аналоги 2,3 как и рассматриваемый объект – в долгосрочной аренде. Подобранный аналог 1 в собственности владельца. Величина корректировки на передаваемые имущественные права определялась на основании справочного издания «Справочник оценщика недвижимости. «Справочник оценщика недвижимости-2016» стр. 143 Том III «Земельные участки» Научное руководство проектом, общее редактирование справочника: Лейфер Л. А., кандидат технических наук, научный руководитель ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки»  (стр. 142) введем понижающую корректировку -14% (0,86-1).
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2. Корректировка на условия финансирования. Проверка информации по объектам-аналогам показала, что условия финансирования по сделкам не имеют существенных отличий от рыночных. Стоимостной корректировки не требуется.
3. Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки. Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены сделки выполнена на основании данных справочного издания «Справочник оценщика недвижимости-2016» стр. 292 Том III «Земельные участки» Научное руководство проектом, общее редактирование справочника: Лейфер Л. А., кандидат технических наук, научный руководитель ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки». Понижающая корректировка составила «-16%».
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4. Корректировка на разрешенное использование. Оцениваемый объект и аналоги 1,2,3 имеют разрешенное коммерческое  использование (под магазин, для размещения кафе) Корректировка не требуется.

5. Корректировка на масштабность объекта. Не смотря на то, что площади участков отличаются, корректировка не вводится, т.к. по аналогам прямой зависимости цены от площади нет. Стоимостная корректировка не вводится.

6. Корректировка на местоположение по районам города. Подобранные аналоги расположены в разных районах города. В стоимость следует ввести соответственные корректировки. Размер корректировок был определен на основании данных справочного издания «Справочник оценщика недвижимости. «Справочник оценщика недвижимости-2016» стр. 88 Том III «Земельные участки» Научное руководство проектом, общее редактирование справочника: Лейфер Л. А., кандидат технических наук, научный руководитель ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки». 
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Исходя из анализа таблицы 17, можно сделать следующий вывод: стоимость 1м2 земельных участков, аналогичных оцениваемым находится в диапазоне от  1918,39 руб. до 2100,00 руб. Применим среднеарифметический метод. Таким образом,  стоимость 1 кв м. земельного участка составляет 1 915,98руб. Рыночная стоимость участков определенная методом сравнения продаж,  по состоянию на дату оценки  с учетом округления составила: 

Таблица 18
	Наименование
	Стоимость 1 кв.м, руб
	Стоимость з.у. определенная в рамках затратного подхода, руб.
	Стоимость з.у. определенная в рамках затратного подхода, с учетом округления, руб.

	Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания, площадь 2839,00 кв.м. Кадастровый номер 64:48:020310:9
	1 858,33
	5 439 480,64
	5 400 000,00  (Пять миллионов четыреста тысяч) руб. 00коп.


На земельном участке площадью 2839,00кв.м. располагаются два здания  в соответствии с их площадями стоимость земельного участка будет распределена следующим образом:

Таблица 19
	
	Площадь, кв.м.
	Доля по площади
	Стоимость З.У.руб

	Административное здание  лит АА1
	1775,1
	0,383101
	2 083 872,25

	Торговое здание лит. Б
	2858,4
	0,616899
	3 355 608,39

	Итого
	4633,5
	
	5 439 480,64


Стоимость оцениваемых объектов в рамках затратного дохода с учетом стоимости земельных участков на дату оценки составит:
Таблица 20
	Объект оценки
	Полная стоимость замещения  с учетом прибыли предпринимателя и косвенных издержек, руб.
	Стоимость земельного участка
	Стоимость, определенная в рамках затратного подхода с учетом земельного участка, руб.
	Стоимость, определенная в рамках затратного подхода с учетом округления, руб.

	Административное здание, литер АА1, назначение: нежилое,  площадь 1775,1 кв.м., этажность: 3. Кадастровый (или условый) номер: 64-64-01/447/2006-235
	43 888 417,86
	2 083 872,25
	45 972 290,12
	46 000 000,00

	Торговый центр, назначение: нежилое, 3-этажный с техническим этажом (подземных этажей -1), общая площадь 2858,4 кв.м. литер Б. Кадастровый (или условный) номер 64-64-01/425/2006-013
	37 568 228,15
	3 355 608,39
	40 923 836,54
	40 900 000,00

	Итого
	
	5 439 481,00
	86 896 126,66
	86 900 000,00


7.2. Расчет стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода.

Устанавливаются пределы рыночной стоимости для имущества путем изучения цен, обычно уплачиваемых за объекты имущества, которые конкурируют за покупателей с рассматриваемым имуществом. Продажи изучаются для того, чтобы убедиться, что стороны в сделке имели типичные мотивы. Цены продаж, отражающие мотивы, отличные от мотивов типичного участника рынка, т.е. сделки особых покупателей, которые готовы заплатить премию за конкретное имущество, должны исключаться из рассмотрения.

Одним из методов подхода на основе сравнения продаж является метод анализа сравнимых продаж.

Метод анализ сравнимых продаж наиболее применим для определения рыночной стоимости объектов недвижимости, если имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли- продажи с объектами аналогичными оцениваемому. Если такая недвижимость на рынке продаж отсутствует, метод анализ сравнимых продаж не применим. Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта от типичных условий на дату оценки должно быть, учтено при анализе. Поэтому при применении метода анализа сравнимых продаж необходимы достоверность и полнота информации.

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении следующих действий:

1. Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности.

2. Определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой единице.

3. Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки их продажных цен или исключения из списка сравнимых.

4. Приведение ряда показателей стоимости сравнимых объектов к одному или к диапазону рыночной стоимости исследуемого объекта.

При корректировке цен продажи объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к объекту оценки.

В оценочной практике принято выделять основные элементы сравнения, которые должны анализироваться в обязательном порядке: права собственности на недвижимость, условия финансирования, условия продажи, состояние рынка, местоположение, физические характеристики, экономические характеристики, характер использования, компоненты, не связанные с недвижимостью.

На основании проведенного маркетингового исследования рынка объектов нежилой недвижимости были подобраны объекты-аналоги к объекту оценки. Так как рассматриваемые здания были имеют торговое и административное назначение, оценщик посчитал необходимым рассчитать стоимости и для административных и для торговых помещений.
Отбор объектов аналогов осуществлялся по следующим критериям: функциональное назначение; местоположение, техническое состояние.
Ниже представлена информация по отобранным аналогам и проведенным расчетам:

Торговое здание. Отобранные аналоги представлены в таблице № 21
Таблица 21
	Элементы сравнения
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	
	ул. Б. Горная/Сенной Рынок, КИРОВСКИЙ, Саратов
	Саратов, р-н Кировский, ул Соколовая, 376
	Саратов, р-н Заводской, Огородная ул, 162

	Источник информации
	
	http://kvadrat64.ru/sellcom-5035.html
	https://www.avito.ru/saratov/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_826474686
	https://www.avito.ru/saratov/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_1140_m_668618973

	Варианты использования
	торговое
	торг
	админстративно-торговое
	торг/админ

	Функциональное назначение
	магазин
	магазин
	магазин
	магазин

	Техническое состояние
	хор
	хор
	хор
	хор

	Этаж расположения
	п,1,2,3/3
	подвал, 1,2
	1,2/2
	1/9

	Тип объекта
	здание
	здание
	здание
	помещение

	Площадь общая, м2
	3796,9 и 2858,4
	2 681,4
	600,0
	1 145,0

	Цена предложения  , руб. 
	
	85 000 000,00р.
	22 000 000,00р.
	45 000 000,00р.

	Стоимость 1м2, руб.
	
	31 699,86р.
	36 666,67р.
	39 301,31р.


Внесенные корректировки 
Таблица 22
	п/п
	Корректировки
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	
	Стоимость 1м2, руб.
	
	31 699,86р.
	36 666,67р.
	39 301,31р.

	1
	Имущественные права
	Полное право собственности
	Полное право собственности
	Полное право собственности
	Полное право собственности

	
	Корректировка на имущественные права
	
	0
	0
	0

	
	Скорректированная цена 1 м2, руб.
	
	31 699,86р.
	36 666,67р.
	39 301,31р.

	2
	Цена сделки/предложения
	
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	
	Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки
	
	-19%
	-19%
	-19%

	
	Скорректированная цена 1 м2, руб.
	
	25 676,89р.
	29 700,00р.
	31 834,06р.

	3
	Условия финансирования
	Соответствуют рыночным
	Соответствуют рыночным
	Соответствуют рыночным
	Соответствуют рыночным

	
	Корректировка на условия финансирования
	
	0
	0
	0

	
	Скорректированная цена 1 м2, руб.
	
	25 676,89р.
	29 700,00р.
	31 834,06р.

	4
	Площадь общая, м2
	2 858,40
	2 681,40
	600,00
	1 145,00

	
	корректировка на площадь помещений
	
	-0,76%
	-16,95%
	-10,32%

	
	Скорректированная цена 1 м2, руб.
	
	25 482,31
	24 664,81
	28 550,34

	5
	Техническое состояние
	хор
	хор
	хор
	хор

	
	Корректировка на техническое состояние
	
	0
	0
	0

	
	Скорректированная цена 1 м2, руб.
	
	25 482,31
	24 664,81
	28 550,34

	6
	Тип объекта
	здание
	здание
	здание
	помещение

	
	Корректировка на тип объекта
	
	0
	0
	-12,18%

	
	Скорректированная цена 1 м2, руб.
	
	25 482,31
	24 664,81
	25 073,56

	7
	Парковка
	есть
	есть
	есть
	есть

	
	Корректировка на наличие парковки
	
	0
	0
	0

	
	Скорректированная цена 1 м2, руб.
	
	25 482,31
	24 664,81
	25 073,56

	8
	Корректировка на этажность
	п,1,2,3/3
	1,2
	1,2
	1,2

	
	 Корректировка на этажность
	
	0
	0
	0

	
	Скорректированная цена 1 м2, руб.
	
	25 482,31
	24 664,81
	25 073,56

	9
	Местоположение 
	
	соответствует объекту оценки
	соответствует объекту оценки
	соответствует объекту оценки

	
	Корректировка на местоположение
	
	0
	0
	0

	
	Скорректированная цена 1 м2, руб.
	
	25 482,31
	24 664,81
	25 073,56


Объяснение корректировок:
1. Корректировка на имущественные права. Объект оценки и объекты аналоги находятся в собственности владельцев. Стоимостной корректировки не требуется.

2. Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки. Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены сделки выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены продавца покупателю. В ходе переговоров с риэлторами, было выяснено, что в подобранных аналогах при «возникновении реального покупателя» владельцы идут на уступки. Величина на торг определялась на основании справочного издания «Справочник оценщика недвижимости-2016» Том II «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» Научное руководство проектом, общее редактирование справочника: Лейфер Л. А., кандидат технических наук, научный руководитель ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки» стр. 314.
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3. Корректировка на условия финансирования. Проверка информации по объектам-аналогам показала, что условия финансирования по сделкам не имеют существенных отличий от рыночных. Стоимостной корректировки не требуется.
4. Корректировка на площади помещений. Помещения большей площадью продать тяжелее, так как они требуют значительных финансовых затрат. Время экспозиции подобных объектов значительно больше, что приводит к значительным скидкам на торг. Количество потенциальных покупателей ограничено. Следовательно необходимо произвести корректировку на площадь помещения.  По данным сайта www.fbk.ru, инструкция №1-03 «По расчету стоимости неспециализированных улучшений земельных участков сравнительным подходом», опубликована методика расчета поправки на масштаб для объектов недвижимости.  Поправка на масштаб рассчитывается следующим образом:
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5. Корректировка на техническое состояние. Аналоги и объект оценки в состоянии соответствующем  назначению помещений. Стоимостная корректировка не требуется

6. Корректировка на тип объекта. Подобранные аналоги 1,2 и объект оценки отдельно стоящие здания. Стоимостной корректировки не требуется. Аналог 3 – помещение. В стоимость аналога 3 вводим корректировку. Размер корректировки определялся в соответствии с рыночными данными и составил - 12,18. Размер корректировки составит «-12,18».
7. Корректировка на наличие парковки. Все объекты аналоги как и объект оценки имеют парковочные места. Стоимостная корректировка не требуется.
8. Корректировка на этажность. Объект оценки и подобранные аналоги являются несколько этажными объектами. Корректировка не вводится, т.к. доступ к цоколю свободный, кроме того цокольный этаж используется в полной мере как торговое помещение. Так же прямой зависимости наличия подвала в здании не выявлено. Стоимостная корректировка не требуется.
9. Корректировка на местоположение. Аналоги имеют схожее с оцениваемым объектом местоположение. Корректировка не вводится. 

Исходя из анализа таблицы 18 можно сделать следующий вывод: диапазон цен колеблется от 24 664,81  до      25 482,31 рублей за кв. метр. Найдем среднее значение стоимости 1 м2 для:

Торгового центра, назначение: нежилое, 3-этажный с техническим этажом (подземных этажей – 1), общей площадью 2858,4 кв.м, инв.№ 63:401:001:005636630/000Б2000Б,  лит.Б, адрес объекта: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А: (25 482,31+24 664,81+25 073,56)/3= 25 073,56 руб./ м2.
Административное здание. Отобранные аналоги представлены в таблице № 23.
Таблица 23
	Элементы сравнения
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Саратов, пр.Энтузиастов, д.№18А
	Железнодорожная ул, 99, Кировский, Саратов
	Саратов, Волжский район, улица 5-й Соколовогорский пр-д, 3,
	Чернышевского 50, Октябрьский. Саратов

	Источник информации
	 
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-saratov-151299687
	http://metrsaratova.ru/prodaja/kommercheskaya-nedvijimost/sklad/id92934
	http://kvadrat64.ru/sellcom-11014.html

	Варианты использования
	административное здание
	административное здание
	административное здание
	административное здание

	Функциональное назначение
	любое
	любое
	любое
	любое

	Техническое состояние
	хор
	хор
	хор
	хор

	Этаж расположения
	п,1,2,3/3
	1,2,3манс/4
	3
	п, 1,2

	Тип объекта
	здание
	здание
	здание
	здание

	Площадь общая, м2
	1 775,10
	1 200,0
	1 380,0
	968,0

	Цена предложения  , руб. 
	
	30 000 000,00р.
	30 000 000,00р.
	25 000 000,00р.

	Стоимость 1м2, руб.
	
	25 000,00р.
	21 739,13р.
	25 826,45р.


Внесенные корректировки.

Таблица 24
	п/п
	Корректировки
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	
	Цена аналога, руб.
	
	25 000,00р.
	21 739,13р.
	25 826,45р.

	1
	Имущественные права
	Полное право собственности
	Полное право собственности
	Полное право собственности
	Полное право собственности

	
	Корректировка на имущественные права
	
	0
	0
	0

	
	Скорректированная цена аналога, руб.
	
	25 000,00р.
	21 739,13р.
	25 826,45р.

	2
	Цена сделки/предложения
	
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	
	Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки
	
	-23,7%
	-23,7%
	-23,7%

	
	Скорректированная цена аналога,  руб.
	
	19 075,00р.
	16 586,96р.
	19 705,58р.

	3
	Условия финансирования
	Соответствуют рыночным
	Соответствуют рыночным
	Соответствуют рыночным
	Соответствуют рыночным

	
	Корректировка на условия финансирования
	
	0
	0
	0

	
	Скорректированная цена аналога, руб.
	
	19 075,00р.
	16 586,96р.
	19 705,58р.

	4
	Площадь общая, м2
	1 775,10
	1 200,00
	1 380,00
	968,00

	
	корректировка на площадь помещений
	
	-5%
	-3%
	-7%

	
	Скорректированная цена 1 м2, руб.
	
	18 206,63р.
	16 097,37р.
	18 333,73р.

	5
	Техническое состояние
	хор
	хор
	хор
	хор

	
	Корректировка на техническое состояние
	
	0
	0
	0

	
	Скорректированная цена 1 м2, руб.
	
	18 206,63р.
	16 097,37р.
	18 333,73р.

	6
	Тип объекта
	здание
	здание
	здание
	здание

	
	Корректировка на тип объекта
	
	0
	0
	0

	
	Скорректированная цена 1 м2, руб.
	
	18 206,63р.
	16 097,37р.
	18 333,73р.

	7
	Парковка
	есть
	есть
	есть
	есть

	
	Корректировка на наличие парковки
	
	0
	0
	0

	
	Скорректированная цена 1 м2, руб.
	
	18 206,63р.
	16 097,37р.
	18 333,73р.

	8
	Местоположение
	первая линия застройки
	соответствует объекту оценки
	внутри квартала
	внутри квартала

	
	Корректировка на местоположение
	
	0
	1,11
	1,11

	
	Скорректированная цена 1 м2, руб.
	
	18 206,63
	17 885,96
	20 370,81

	
	Сумма валовой коррекции
	37%
	5%
	14%
	18%

	
	
	73%
	32%
	23%
	19%

	
	
	100%
	0,44
	0,31
	0,25

	
	Средневзвешенное значение
	18 656,80  
	7 973,74
	5 515,07
	5 167,98


Объяснение корректировок:
1. Корректировка на имущественные права. Объект оценки и объекты аналоги находятся в собственности владельцев. Стоимостной корректировки не требуется.
2. Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки. Поправка на перевод цены предложения в наиболее вероятное значение цены сделки выполнена на основании средней по рынку уступки от запрашиваемой цены продавца покупателю. В ходе переговоров с риэлторами, было выяснено, что в подобранных аналогах при «возникновении реального покупателя» владельцы идут на уступки. Величина на торг определялась на основании справочного издания «Справочник оценщика недвижимости-2016» Том II «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» Научное руководство проектом, общее редактирование справочника: Лейфер Л. А., кандидат технических наук, научный руководитель ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки» стр. 314.
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3. Корректировка на условия финансирования. Проверка информации по объектам-аналогам показала, что условия финансирования по сделкам не имеют существенных отличий от рыночных. Стоимостной корректировки не требуется.

4. Корректировка на площади помещений. Помещения большей площадью продать тяжелее, так как они требуют значительных финансовых затрат. Время экспозиции подобных объектов значительно больше, что приводит к значительным скидкам на торг. Количество потенциальных покупателей ограничено. Следовательно необходимо произвести корректировку на площадь помещения.  По данным сайта www.fbk.ru, инструкция №1-03 «По расчету стоимости неспециализированных улучшений земельных участков сравнительным подходом», опубликована методика расчета поправки на масштаб для объектов недвижимости.  Поправка на масштаб рассчитывается следующим образом:
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5. Корректировка на техническое состояние. Аналоги и объект оценки в состоянии соответствующем  назначению помещений. Стоимостная корректировка не требуется

6. Корректировка на тип объекта. Подобранные аналоги и объект оценки встроенные помещения. Стоимостной корректировки не требуется.

7. Корректировка на наличие парковки. Все объекты аналоги как и объект оценки имеют парковочные места. Стоимостная корректировка не требуется.

8. Корректировка на местоположение. Объект оценки расположен на «красной  линии» как и подобранный аналог 1. Аналоги 2 (на тихой улочке) и 3 (внутри квартала). В стоимость аналогов 2,3 следует ввести корректировки. Размер корректировок определялся в соответствии справочного издания «Справочник оценщика недвижимости-2016» Том II  стр109«Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» Научное руководство проектом, общее редактирование справочника: Лейфер Л. А., кандидат технических наук, научный руководитель ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки» стр.  Размер корректировки составил для аналогов 2,3 – «1,11» (1/0,9). 
Исходя из анализа таблицы 25 можно сделать следующий вывод: диапазон цен колеблется от 22 233,25 до      23 999,04рублей за кв. метр. Средневзвешенное значение стоимости 1 кв.м составляет:  18 656,80руб.
Расчет стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода:
Таблица 25
	
	Наименование 
	Площадь, м2
	Стоимость 1 м2, руб.
	Стоимость, определённая в рамках сравнительного подхода, руб.

	1. 
	Административное здание, инвентарный номер: 63:401:001:005636630/000А, литер АА1, назначение: нежилое, площадь: 1775,1 (Одна тысяча семьсот семьдесят пять целых одна десятая) м2 общ площадь, этажность: 3, адрес объект: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	1 775,1
	18 656,80
	33 117 680,12


	2. 
	Торговый центр, назначение: нежилое, 3-этажный с техническим этажом (подземных этажей – 1), общей площадью 2858,4 кв.м, инв.№ 63:401:001:005636630/000Б2000Б,  лит.Б, адрес объекта: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	2 858,4
	25 073,56
	71 670 261,70 



	
	ИТОГО
	
	
	104 787 941,81


Как правило, на рынке представленных к продаже зданий в стоимость уже включена стоимость земельного участка, на котором расположен объект. Следовательно, стоимость полученная  в результате сравнительного подхода уже с земельным участком. На основании данных по стоимости земельных участков ( см. раздел 8.1.4. Определение стоимости земельного участка методом сравнения продаж.) в таблице 26 представлена стоимость объектов без стоимости земли:
Таблица 26
	Наименование 
	Площадь, м2
	Стоимость, определённая в рамках сравнительного подхода, с учетом округления,  руб.
	В том числе.

	
	
	
	Стоимость з.уч. с учетом округления, руб.
	Стоимость, зданий в рамках сравнительного подхода, с учетом округления,  руб

	Административное здание, инвентарный номер: 63:401:001:005636630/000А, литер АА1, назначение: нежилое, площадь: 1775,1 (Одна тысяча семьсот семьдесят пять целых одна десятая) м2 общ площадь, этажность: 3, адрес объект: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	1 775,1
	33 000 000,00
	2 000 000,00
	31 00 000,00

	Торговый центр, назначение: нежилое, 3-этажный с техническим этажом (подземных этажей – 1), общей площадью 2858,4 кв.м, инв.№ 63:401:001:005636630/000Б2000Б,  лит.Б, адрес объекта: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	2 858,4
	71 700 000
	3 400 000,00
	68 300 000

	ИТОГО с учетом округления
	
	104 700 000,00
	5 400 000,00
	99 300 000,00


Таким образом, стоимость оцениваемого имущества, определенная в рамках сравнительного подхода, с учетом округления составила: 

104 700 000,00
(Сто четыре миллиона семьсот тысяч) рублей 00 коп. 

7.3. Расчет стоимости объекта оценки доходным подходом.

Сущность доходного подхода состоит в оценке текущей (сегодняшней) стоимости будущих выгод, которые как ожидается, принесут эксплуатация и возможная продажа в дальнейшем недвижимого имущества, т. е. путем капитализации дохода.

В основе доходного подхода лежат следующие принципы оценки недвижимости: 

· принцип ожидания (стоимость объекта, приносящего доход, определяется текущей стоимостью будущих доходов, которые этот объект принесет); 

· принцип замещения (стоимость объекта недвижимости имеет тенденцию устанавливаться на уровне величины эффективного капиталовложения, необходимого для приобретения сопоставимого, замещающего объекта, приносящего желаемую прибыль). 

Доходный подход можно применить только к тем объектам недвижимости, которые предназначены для получения дохода. При применении доходного подхода в представленном отчете оценщик исходил из следующих предположений. Так как доходный подход в оценке – это определение текущей стоимости будущих доходов от владения оцениваемым объектом, то применение данного подхода отражает точку зрения покупателя. Поэтому рассмотрим, какие преимущества может получить покупатель от владения оцениваемыми объектами.

Доходы от владения объектом могут, например, представлять собой текущие и будущие поступления от сдачи ее в аренду, доходы от возможного прироста стоимости недвижимости при ее продаже в будущем. Измерение всех будущих доходов может быть осуществлено либо посредством подхода прямой капитализации, либо посредством анализа дисконтированного денежного потока. В зависимости от конкретных обстоятельств, зависящих от характера объекта недвижимости, могут быть применены либо один из этих методов, либо оба для того, чтобы оценить рыночную стоимость объекта с точки зрения дохода. 

Существуют два метода капитализации дохода, основывающихся на различных измерителях ожидаемого возврата капитала:

· метод прямой капитализации;

· метод капитализации по норме отдачи.

Метод капитализации по норме отдачи учитывает любые изменения дохода и стоимости собственности за период владения.

В общем случае метод может быть реализован путем дисконтирования каждого будущего денежного потока по соответствующей ставке дисконтирования.

Процесс расчета настоящей стоимости заключается в дисконтировании каждого денежного потока соответствующей ему нормой дисконтирования и последовательном сложении всех полученных значений настоящей стоимости:
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Где PV – настоящая стоимость, Сt – денежный поток периода t, it – норма дисконтирования денежного потока периода t.

Для применения анализа дисконтирования денежных потоков необходимо иметь следующие исходные данные:

· прогнозные величины денежных потоков;

· срок проекта;

· ставку дисконтирования;

· прогнозируемую величину реверсии (стоимость, по которой собственность будет продана в конце срока проекта).

Метод прямой капитализации основан на том, что стоимость имущества, в которое вложен некоторый капитал, представляет собой оцениваемую в данный момент величину будущей выгоды, т.е. отражает качество и количество дохода, который это имущество в соответствии с ожиданием способно принести на протяжении своего срока службы.

Он представляет собой деление текущего дохода на соответствующую норму прибыли, в результате чего оценивают величину потока дохода. Модель, используемая для оценки на текущий момент дохода, который ожидается в будущем, известна как IRV – формула:

Стоимость = Доход / Коэффициент капитализации,
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где 
V – стоимость оцениваемого интереса;

I – доход, приходящийся на оцениваемый интерес;

R – коэффициент капитализации для оцениваемого интереса.

В настоящем Отчете оценка объекта недвижимости в рамках доходного подхода осуществлялась методом  капитализации по норме отдачи  с использованием рыночных и  фактических данных по аренде помещений  оцениваемого объекта

Определение рыночной арендной ставки для торговых  объектов оценки 

На основании анализа рынка аренды торговых помещений, представленного в разделе 5.3. настоящего отчета были выбраны наиболее сопоставимые с оцениваемым объектом аналоги. Выбранные аналоги представлены в нижеследующей таблице. 

Таблица 27 Описание аналогов
	Элементы сравнения
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	
	Саратов, Политехническая 65\1
	Саратов, р-н Ленинский, пл Ленина, д. 1
	г. Саратов, пр. Строителей/ Шехурдина

	Источник информации
	
	https://www.avito.ru/saratov/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_ot_150_do_1140_m_876404474
	https://www.avito.ru/saratov/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_340_m_1028929266
	https://www.avito.ru/saratov/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_1165_m_745397529

	Варианты использования
	торг
	торг
	торг
	торг

	Функциональное назначение
	торг
	торг
	торг
	торг

	Техническое состояние
	отл
	отл
	отл
	отл

	Площадь общая, м2
	
	150,0
	340,0
	1 165,0

	Цена предложения  , руб. 
	
	67 500,00р.
	200 000,00р.
	699 000,00р.

	Стоимость 1м2, руб.
	
	450,00р.
	588,24р.
	600,00р.


 Таблица 28 Расчет арендной платы
	п/п
	Корректировки
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	
	Цена  аренды 1м2, руб.
	
	450,00р.
	588,24р.
	600,00р.

	1
	Имущественные права
	Полное право собственности
	Полное право собственности
	Полное право собственности
	Полное право собственности

	
	Корректировка на имущественные права
	
	0
	0
	0

	
	Скорректированная цена аренды 1 м2, руб.
	
	450,00р.
	588,24р.
	600,00р.

	2
	Корректировка на условия арендных платежей за улучшения
	Соответствуют рыночным
	Соответствуют рыночным
	Соответствуют рыночным
	Соответствуют рыночным

	
	Корректировка на условия финансирования
	
	0
	0
	0

	
	Скорректированная цена аренды 1 м2, руб.
	
	450,00р.
	588,24р.
	600,00р.

	3
	Функциональное назначение
	торг
	торг
	торг
	торг

	
	корректировка на функциональное назначение
	
	0
	0
	0

	
	Скорректированная цена аренды 1 м2, руб.
	
	450,00р.
	588,24р.
	600,00р.

	4
	Цена сделки/предложения
	
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	
	Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки
	
	-13,20%
	-13,20%
	-13,20%

	
	Скорректированная цена аренды 1 м2, руб.
	
	390,60р.
	510,59р.
	520,80р.

	5
	Техническое состояние
	отл
	отл
	отл
	отл

	
	Корректировка на техническое состояние
	
	0
	0
	0

	
	Скорректированная цена аренды 1 м2, руб.
	
	390,60р.
	510,59р.
	520,80р.

	6
	Этаж
	1эт
	2
	2
	1

	
	Корректировка на этаж расположения квартиры
	
	16%
	16%
	0

	
	Скорректированная цена аренды 1 м2, руб.
	
	454,19р.
	593,71р.
	520,80р.

	7
	Местоположение
	
	соответствует объекту оценки
	соответствует объекту оценки
	соответствует объекту оценки

	
	Корректировка на местоположение
	
	0,0%
	0,0%
	0

	
	Скорректированная цена 1 м2, руб.
	522,90р.
	454,19р.
	593,71р.
	520,80р.


1.
Корректировка на имущественные права. Имущественные права на оцениваемые объекты сопоставимы с имущественными правами на подобранные аналоги. Стоимостной корректировки не требуется.

2.
Корректировка на условия сделки (перевод цены предложения в цену сделки). Поправка на перевод цены предложения аренды в наиболее вероятное значение цены сделки выполнена на основании  справочного издания «Справочник оценщика недвижимости- 2016. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» Лейфер Л. А., (стр. 299), введем понижающую корректировку «-7,8%».
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3. Корректировка на условия финансирования. Проверка информации по объектам-аналогам показала, что условия финансирования по сделкам не имеют существенных отличий от рыночных. Стоимостной корректировки не требуется.

4. Корректировка на техническое  состояние. Состояние объектов оценки сопоставимо с состоянием аналогов: объекты недвижимости находятся в отличном состоянии. Стоимостной корректировки не требуется.

5. Корректировка на функциональное назначение. Функциональное назначение оцениваемых объектов и объектов-аналогов сопоставимо – торговые. Корректировки не требуется.

6. Корректировка на местоположение. Данная корректировка учитывает различия в местоположении оцениваемых объектов и аналогов. Аналоги 1 и 2 расположены в более привлекательных территориально местах. В стоимость аналогов 1,2 введем понижающую корректировку. Расчитаем её на основании данных справочного издания «Справочник оценщика недвижимости- 2016. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» Лейфер Л. А.,. Размер корректировки составит «-16%».

Стоимость аренды Торговых помещений составляет 522,90 руб. за 1 м2 в месяц. Данный результат соответствует стоимости аренды торговой площади, расположенной на первом этаже. Для определения стоимости аренды на втором и третьих этажах сделана корректировка на этаж в соответствии со «Справочником оценщика недвижимости- 2016. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» Лейфер Л. А., (стр. 163), введем корректировки:

Таблица 29
	Этаж расположения
	Корректировка
	Стоимость аренды 1 кв.м в месяц

	1 этаж
	1
	522,90

	2 этаж
	0,86
	449,69

	3 этаж
	0,92
	413,72

	Цоколь
	0,63
	329,43


Заказчиком оценки  были представлены данные по аренде  помещений по этажам, по просьбе собственника имена арендаторов были зашифрованы. 

Расчет стоимости Торгового центра, назначение: нежилое, 3-этажный с техническим этажом (подземных этажей – 1), общей площадью 2858,4 кв.м, инв.№ 63:401:001:005636630/000Б2000Б,  лит.Б, адрес объекта: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А 

В таблице 30 представлены фактические данные по договорам аренды на начало 2017г:

Таблица 30
	Арендатор/субарендатор
	Этаж расположения
	Срок действия договора
	Арендуемая площадь, кв.м.
	Базовая арендная ставка в месяц, руб. (НДС не облагается, т.к. на УСНО)
	Базовая арендная ставка в месяц за 1 кв.м., руб.

	ООО «А»
	0 этаж
	01.11.2014-12.08.2017
	617,60
	350 000,00
	566,71

	ОАО "СР"
	1 этаж
	02.06.2024
	266,80
	253 000,00
	948,28

	ООО «Т»
(сувениры)
	1 этаж
	31.03.2017
	10,00
	15 000,00
	1 500,00

	ИП Escada
	1 этаж
	31.07.2017
	58,00
	97 000,00
	1 672,41

	ООО М
	1 этаж
	13.09.2017
	30,00
	30 000,00
	1 000,00

	ИП П
	1 этаж
	31.03.2017
	30,00
	40 000,00
	1 333,33

	000 МЮЗ
	1 этаж
	31.03.2017
	30,00
	30 000,00
	1 000,00

	ИП Сапфир
	1 этаж
	31.03.2017
	7,00
	3 500,00
	500,00

	ВСЕГО сдано 1 этаж
	
	
	431,80
	
	

	арендопригодная площадь
	1 этаж
	
	500,10
	
	

	Вакантных площадей
	1 этаж
	-
	68,30
	-
	

	ООО "БП"
	2 этаж
	29.05.2017
	240,00
	95 040,00
	396,00

	ИП Д
	2 этаж
	31.03.2017
	12,00
	14 000,00
	1 166,67

	ВСЕГО сдано 2 этаж
	
	
	252,00
	
	

	арендопригодная площадь
	2 этаж
	
	523,10
	
	

	Вакантные площади
	2 этаж
	-
	271,10
	-
	

	ИП Г
	3 этаж
	31.03.2017
	300,00
	135 000,00
	450,00

	ИП К
	3 этаж
	30.06.2017
	393,00
	40 000,00
	101,78

	ВСЕГО сдано 3 этаж
	
	
	693,00
	
	

	арендопригодная площадь
	3 этаж
	
	635,30
	
	

	
	
	
	2 276,10
	1 102 540,00
	484,40

	
	
	
	1 994,40
	
	

	
	
	
	0,876235666
	
	

	
	
	
	281,70
	
	


Общая площадь  2 858,4 кв.м.

Арендопригодная площадь  2 276,10кв.м.

Площадь занятая арендаторами  1 994,40 кв.м.

Текущая загрузка 87%.

Составление реконструированного отчета о доходах от сдачи в аренду нежилых помещений объекта оценки лит Б общей площадью 2858,4 кв.м.

Таблица 31
	Текущая загрузка кв.м.
	1 994,40
	

	Арендопригодная площадь
	2 276,10
	

	Загрузка, %
	0,88
	

	Доход от сдачи площадей в аренду по текущей загрузке, руб. без НДС
	11 212 271,19
	(1 102 540,00*12/1,18)

	Рыночная арендная ставка, руб. за 1 кв.м, руб. с НДС
	431,70
	Среднее значение второго и третьего этажей

	Возмещаемые коммунальные платежи, руб. за 1 кв.м. в год без НДС
	1 577,29


	*Обоснование

	Возмещаемые коммунальные платежи, руб. без НДС в год
	3 145 750,24
	

	Итого доходы, руб.  Без НДС
	14 358 021,43
	

	Заполняемость торговли по годам, %
	98%
	

	ДВД, руб. без НДС
	14 070 861,00
	


*Обоснование
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Таблица 32
	Коммунальные платежи
	на 2014г.
	2015г.
	2016г
	2017г.
	Коммунальные платежи по зданию
	Возмещаемые коммунальные платежи

	40-100 долларов на 2014 год
	1 406
	1 465
	1 524
	1577,29
	4 356 068
	3 005 083,27


Составление реконструированного отчета о расходах на эксплуатацию нежилых помещений объекта оценки лит Б

Таблица 33
	Операционные расходы постоянные:
	
	

	налог на землю
	2% от кадастровой
	64 404,22

	налог на имущество
	1% от кадастровой (от остаточной балансовой) стоимости
	571 405,31

	Страховые отчисления*
	0,08% от СП
	57 336,21

	ОР переменные (входит и резев на замещение)
	11,40%**
	1 604 078,15

	Коммунальные платежи, руб. без НДС
	
	4 508 530,13

	Итого ОР, без НДС
	
	6 805 754,02

	Доля расходов в ДВД
	
	0,483677155


* Страховые отчисления приняты по данным страховой компании:
[image: image52.png]| ® www.rgs.ru/products/juristic_person/property/rb_property/index.wbp

> BUA ACATENLHOCT CTPaXOBATeNs;
> KauecTBeHHbIE 1 KO/IMHECTBEHHIE XapaKTEPUCTAKM CTPAXYeMOTO UMY UIeCTBa;
> YCNOBUA COAEPXaHWA 1 FKCMyaTalMK CTPaxyeMoro NMyLLECTBa, a Takke 06beKTOB, HaXOAALLMXCA B

KOHCTPYKTUBHOV B3aMMOCEA31 CO CTPaXyeMbIM UMYLLIECTEOM, NN B HEMOCPeACTBEHHON 6A130CTI OT
Her

> CTOUMOCTHas 6333 ONPEAE/IEHI CTPaXOBLIX CYMM 11 pasMiep CTPaxOBLIX CyMH;
> 0Bbem MoKPLITIA (epeyers CTPaxyeMsIX PUCKo);

> HanuuVe OrPaHINUMBAIOLLVIX M AONONHITENEHSIX K OCHOBHBIM YCN0BUT NOKPLITAS.

/I11aNa30H 3HAUEHNI CTABOK CTPAXOBOI MPEMUM 1A HEKOTOPLIX OGLEKTOB UMyLLECTBEHHOTO POHAA* (8 % B
"0/} OT CTPaXOBOI CyMMBi):

Knacc nokpeITUst «[oMMEHOBAHHbIE PUCKI» 3pamma  OGopyaoBaHme  ToBapHble 3anack!
OPHCHBIR UEHTPbI, FOCTUHILE! 0,03..006  0,03..0,08 o 3anpocy
MpeanpuATIA Toproen 0,03..008 0,04..0,10 0,05..0,12

pOV3B0ACTBEHHbIE NPeAnpUATHA 0,04..0,06  0,04..0,08 0,04..0,10




**на минимальном  уровне, т.к. концепция такова, что больших проходов нет:

Таблица 34
	Операционные расходы
	мин
	макс
	Сред.знач

	Справочник оценщика -2016» т 2 ЛейферЛ.А.  стр.229
	12,60%
	24,1%
	18,4%

	Е.И. Кочубеевский, к. э. н., генеральный директор
ООО «НМЦ «Рейтинг« г. Самара

http://www.appraiser.ru/UserFiles/File/Articles/1_60-62.pdf
	16,30%
	24,10%
	20,50%

	
	14,20%
	22%
	8,70%

	
	11,40%
	19,80%
	15,60%


Построение доходов по годам с учетом:

-  роста арендной платы 2% в год-на основании «Справочника оценщика-2016»т2 стр

- роста возмещаемых коммунальных платежей, руб. за 1 кв.м. в год без НДС

Таблица 35
	
	Рост тарифов
	обоснование

	к 2015 году
	4,20%
	[image: image53.png]




	к 2016 году
	4%
	

	к 2017 и последующие годы
	3,50%
	


В таблице36 представлено построение доходов по годам:

Таблица 36
	Рост рублевой аренды в год, %
	1%
	

	
	
	1 год
	2 год
	3 год
	4 год
	5год
	6 год

	Текущая загрузка
	
	1 994,40
	1 994,40
	1 994,40
	1 994,40
	1 994,40
	1 994,40

	Загрузка вакантных площадей
	
	-
	56,34
	67,61
	81,13
	97,36
	116,83

	Арендопригодная площадь
	
	2 276,10
	2 276,10
	2 276,10
	2 276,10
	2 276,10
	2 276,10

	Загрузка, %
	
	0,88
	0,90
	0,91
	0,91
	0,92
	0,93

	Доход от сдачи площадей в аренду по текущей загрузке, руб. без НДС
	
	11 212 271,19
	11 212 271,19
	11 324 393,90
	11 437 637,84
	11 552 014,22
	11 667 534,36

	Рыночная арендная ставка, руб. за 1 кв.м, руб. с НДС
	
	431,70
	436,02
	440,38
	444,79
	449,23
	453,73

	Рыночная арендная ставка, руб. без НДС
	
	
	249 818,11
	302 779,55
	366 968,82
	444 766,21
	539 056,65

	Примечания
	
	в первый год будут действовать текущие ставки. Вакантные площади в аренду не сданы
	Во второй год будут действовать  рыночные арендные ставки на вновь сдаваемые вакантные площади.
	В 3 годы и последующие загрузка будет увеличиваться на 10% (вакантных площадей)

	Возмещаемые коммунальные платежи, руб. за 1 кв.м. в год без НДС
	
	1 577,29
	1 632,50
	1 689,63
	1 748,77
	1 809,98
	1 873,33

	Возмещаемые коммунальные платежи, руб. без НДС в год
	
	3 145 750,24
	3 347 826,37
	3 484 039,09
	3 629 626,64
	3 786 032,14
	3 955 019,02

	Итого доходы, руб.  Без нДС
	
	14 358 021,43
	14 809 915,67
	15 111 212,54
	15 434 233,30
	15 782 812,56
	16 161 610,02

	Заполняемость торговли по годам, %
	
	98%
	98%
	98%
	98%
	98%
	98%

	ДВД, руб. без НДС
	
	14 070 861,00
	14 513 717,35
	14 808 988,29
	15 125 548,63
	15 467 156,31
	15 838 377,82


Построение расходов по годам представлено в таблице 37
Таблица 37
	Построение расходов по годам

	
	
	1 год
	2 год
	3 год
	4 год
	5год
	6 год

	ОР постоянные:
	
	
	
	
	
	
	

	налог на землю
	2% от кадастровой
	64 404,22
	64 404,22
	64 404,22
	64 404,22
	64 404,22
	64 404,22

	налог на имущество
	1% от кадастровой
	571 405,31
	571 405,31
	571 405,31
	571 405,31
	571 405,31
	571 405,31

	Страховые отчисления
	0,08% от СП
	57 336,21
	57 336,21
	57 336,21
	57 336,21
	57 336,21
	57 336,21

	ОР переменные (входит и резев на замещение)
	11,40%
	1 604 078,15
	1 654 563,78
	1 688 224,66
	1 724 312,54
	1 763 255,82
	1 805 575,07

	Коммунальные платежи, руб. без НДС
	
	4 508 530,13
	4 666 328,68
	4 829 650,19
	4 998 687,94
	5 173 642,02
	5 354 719,49

	Итого ОР, без НДС
	
	6 805 754,02
	7 014 038,20
	7 211 020,59
	7 416 146,23
	7 630 043,58
	7 853 440,30

	Доля расходов в ДВД
	
	0,483677155
	0,483269588
	0,486935397
	0,490305933
	0,493306166
	0,495848779


Расчет ставки дисконтирования и ставки капитализации представлен в таблице 38.

Таблица 38
	№ пп
	Параметр
	Значение
	Источники информации

	1
	Безрисковая ставка
	8,00%
	http://www.cbr.ru/hd_base/Default.aspx?Prtid=zcyc_params

	2
	Средний срок экспозиции объекта на рынке в случае продажи, месяцев
	12
	На основании средних рыночных данных

	3
	Риск за низкую ликвидность
	8,00%
	Расчет ведется исходя из срока экспозиции по формуле 

((1+i/100)12/12-1)*100. где i- безрисковая ставка

	4
	Риск вложений в недвижимость
	0,08%
	Принят на уровне страховых отчислений в страховых компаниях высшей категории надежности**

	5
	Риск за инвестиционный менеджмент 
	3,00%
	Чем более сложены объект недвижимости, тем более компетентного управления он требует, тем выше будет риск управления недвижимости.  Может составлять 1% - 4%. 

	6
	Y - ставка дисконтирования
	19,1%
	 

	7
	G - среднегодовой рост (снижение) стоимости недвижимости
	3,5%
	На основании средних рыночных данных Сборник Лейфера т2 стр283***

	 
	R - Ставка капитализации
	15,6%
	R = Y - G


      * Безрисковая ставка http://www.cbr.ru/hd_base/Default.aspx?Prtid=zcyc_params[image: image54.png]Srauen kpuoi Gecxyrmomoi oXOMIOCTIX
FOCYAAPETBENHIIX G (9 TOAOBII)





** Риск вложений в недвижимость

https://www.ingos.ru/ru/
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***Среднегодовой рост стоимости для высококлассной торговой недвижимости:
[image: image56.emf]


Расчет стоимость объекта оценки с использованием метода дисконтирования денежных потоков представлен в таблице 39.
Таблица 39
	Наименование
	Ед.изм.
	Величина показателя
	Изменение по годам эксплуатации
	Постпрогнозный

	
	
	
	1-й год
	2-й год
	3-й год
	4-й год
	5-й год
	6-й год

	Потенциальный валовый доход, руб., без НДС
	 
	
	14 358 021р.
	14 809 916р.
	15 111 213р.
	15 434 233р.
	15 782 813р.
	16 161 610р.

	Недозагрузка, % (возможная смена арендаторов)
	 
	
	2,00%
	2,00%
	2,00%
	2,00%
	2,00%
	2,00%

	Действительный валовый доход, руб. без НДС
	руб.
	
	14 070 861р.
	14 513 717р.
	14 808 988р.
	15 125 549р.
	15 467 156р.
	15 838 378р.

	Коэффициент возвратной капитализации (%%)
	%%
	15,58%
	
	
	
	
	
	

	Коэффициент дисконтирования (%%)
	%%
	19,08%
	
	
	
	
	
	

	Операционные расходы, руб.без НДС
	 
	
	6 805 754р.
	7 014 038р.
	7 211 021р.
	7 416 146р.
	7 630 044р.
	7 853 440р.

	Чистый поток наличности, за вычетом расходов на эксплуатацию
	руб.
	
	7 265 107р.
	7 499 679р.
	7 597 968р.
	7 709 402р.
	7 837 113р.
	7 984 938р.

	Коэффициент текущей стоимости (в середине года)
	 
	
	0,916391
	0,769559
	0,646254
	0,542705
	0,455749
	

	Коэффициент текущей стоимости (конец года)
	 
	
	0,839772
	0,705216
	0,592221
	0,497330
	0,417644
	

	Текущая стоимость будущих доходов
	руб.
	
	6 657 675,15
	5 771 443,46
	4 910 213,52
	4 183 933,99
	3 571 752,66
	

	Текущая стоимость рентного потока
	 
	25 095 018,78
	
	
	
	
	
	

	Стоимость реверсии при продаже
	 
	51 251 203,58
	
	
	
	
	
	

	Текущая стоимость реверсии
	 
	21 404 739,11
	
	
	
	
	
	

	Рыночная стоимость без НДС
	руб.
	46 499 757,89
	
	
	
	
	
	

	Рыночная стоимость с округлениями, с НДС
	руб.
	54 869 714
	
	
	
	
	
	

	Стоимость 1 кв.м
	руб.
	30 911
	
	
	
	
	
	

	Стоимость 1 кв.м арендопригодной площади
	руб
	24 107
	
	
	
	
	
	


Здание административного  назначения  в рамках доходного подхода не рассчитывалось. На момент оценки в здании нет арендаторов, первый этаж используется собственником, второй пустует, на третьем организованы гостиничные комнаты, в которых частично были заняты спальные места. Прогнозирование денежных потоков от сдачи объекта в аренду в текущей экономической ситуации весьма затруднено, что может привести к большим погрешностям в расчетах.

Таким образом, стоимость объекта оценки, полученная доходным подходом на дату определения стоимости объекта оценки  составляет: 

Таблица 40
	Наименование 
	Площадь, м2
	Стоимость, определенная в рамках доходного подхода, с учетом округления, руб.

	Торговый центр, назначение: нежилое, 3-этажный с техническим этажом (подземных этажей – 1), общей площадью 2858,4 кв.м, инв.№ 63:401:001:005636630/000Б2000Б,  лит.Б, адрес объекта: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	2 858,4
	54 869 714,00


8. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ
Экономической основой теории оценки недвижимости является положение о том, что в условиях совершенного конкурентного рынка рыночная стоимость, полученная в рамках трех стандартных подходов, должна иметь сопоставимые значения, независимо от методов ее определения.

Если в рамках применения какого-либо используемого в целях оценки объектов оценки подхода оценщиком было использовано более одного метода оценки, результаты применения методов оценки должны быть согласованы между собой с целью определения стоимости объектов оценки, установленной в результате применения подхода.

При согласовании результатов расчета стоимости объектов оценки должны учитываться вид стоимости, установленный в задании на оценку, а также суждения оценщика о качестве результатов, полученных в рамках примененных подходов. При этом каждый из подходов к оценке рыночной стоимости имеет свои особенности, касающиеся, в частности в  области применения.

Затратный подход в большей степени применим в случаях, когда объект оценки либо имеет ограниченный рынок, либо не имеет рынка совсем.

Сравнительный подход, например, дает наиболее обоснованные результаты в случаях, когда имеются достоверные данные для сопоставления объекта оценки с аналогичными объектами недавно совершенных сделок купли-продажи. 

Доходный подход дает наиболее обоснованные результаты в случае, если рынок аренды для аналогичных объектов дает возможность максимально реализовать доходный потенциал, арендная стоимость растет и есть все основания для того, чтобы делать прогнозы на будущее. 

В результате проведенных в данном Отчете анализа и расчетов были получены величины рыночной стоимости оцениваемого объекта.

Таблица 41.Результаты расчетов, полученные в рамках различных подходов.
	 
	Стоимость, определенная в рамках затратного подхода, руб.
	Стоимость, определенная в рамках сравнительного подхода, руб.
	Стоимость, определенная в рамках доходного подхода, руб.

	Административное здание, инвентарный номер: 63:401:001:005636630/000А, литер АА1, назначение: нежилое, площадь: 1775,1 (Одна тысяча семьсот семьдесят пять целых одна десятая) м2 общ площадь, этажность: 3, адрес объект: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	43 888 417,86
	33 117 680,00
	Не применялся

	Торговый центр, назначение: нежилое, 3-этажный с техническим этажом (подземных этажей – 1), общей площадью 2858,4 кв.м, инв.№ 63:401:001:005636630/000Б2000Б,  лит.Б, адрес объекта: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	37 568 228,00
	71 670 262,00
	54 869 714,00

	Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания, площадь 2839,00 кв.м. Кадастровый номер 64:48:020310:9
	      5 439 480,64   


	Не применялся
	Не применялся


Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки (ст. 24 ФСО № 1) осуществляет согласование (обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. В данном случае предпочтение было отдано сравнительному подходу, так как он наиболее полно отражает ситуацию на рынке недвижимости. 
На основании информации, изложенной в Отчёте, принимая во внимание низкий потребительский спрос на недвижимость в Саратове, Оценщик сделал вывод, что при сохранении существующей динамики развития рынка недвижимости объекты оценки останутся низколиквидными, а его стоимость не будет иметь тенденцию к увеличению.

Таким образом, рыночная стоимость оцениваемых объектов на дату оценки с учетом округления и с учетом НДС  составляет:

104 700 000,00

(Сто четыре миллиона семьсот тысяч) рублей 00 коп. 

в том числе НДС 18%

в том числе:

Таблица 42
	 
	площадь, м.кв
	Рыночная стоимость, с учетом округления, руб.

	Административное здание, инвентарный номер: 63:401:001:005636630/000А, литер АА1, назначение: нежилое, площадь: 1775,1 (Одна тысяча семьсот семьдесят пять целых одна десятая) м2 общ площадь, этажность: 3, адрес объект: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	1775,1
	31 000 000,00

	Торговый центр, назначение: нежилое, 3-этажный с техническим этажом (подземных этажей – 1), общей площадью 2858,4 кв.м, инв.№ 63:401:001:005636630/000Б2000Б,  лит.Б, адрес объекта: город Саратов, проспект Энтузиастов, д.№18А
	2858,4
	68 300 000,00

	Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания, площадь 2839,00 кв.м. Кадастровый номер 64:48:020310:9
	2839
	5 400 000,00

	Итого по всем объектам
	
	104 700 000,00


Оценщик:








Бердникова Е.Б.

Действительный член РОО

Директор

ООО «Оценка и Консалтинг»                                                                    
Шалаева Л. М.    

Действительный член РОО





              

В заключение мы хотим сделать замечание, что сделанный нами вывод о  реальной рыночной стоимости оцениваемых объектов основан на предположениях (указанных выше при определении термина “рыночная стоимость”), при которых данные объекты могут перейти из рук в руки по указанной цене. Однако необходимо принять во внимание, что цена, установленная в случае реальной сделки, может отличаться от оценочной стоимости, определенной нами, вследствие таких факторов, как мотивы сторон, умение сторон вести переговоры, условия сделки (например, финансовые) и иные факторы, непосредственно относящиеся к особенностям конкретной сделки. В случае сделки, предполагающей оплату в не денежной форме или продажу в кредит, происходит увеличение продажной цены. Наша оценка не учитывала этих и других подобных факторов увеличения или уменьшения цены.

СЕРТИФИКАТ КАЧЕСТВА

Подписавшие настоящий Отчет оценщики настоящим удостоверяют, что в соответствии с имеющимися у них данными:
1. Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности.

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

3. Оценщик не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам.

4. Вознаграждение оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими лицами выводов и заключений, содержащихся в Отчете.

5. Оценка была проведена, а отчет составлен в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ; Федеральным законом от 27 июля 2006 г. № 157-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности: Федеральными стандартами оценки ФСО№1, утвержденный  Приказом МЭРТ№297 от 20 мая 2015г;  ФСО№2, утвержденный  Приказом МЭРТ№ 298 от 20 мая 2015г; ФСО№3, утвержденных  Приказом МЭРТ№ 299 от 20 мая 2015г .; ФСО №7,  утвержденный  Приказом МЭРТ№ 611 от 25 сентября 2014г; Типовыми правилами профессиональной этики оценщиков, утвержденными приказом Минэкономразвития России от 30.09.2015г.№708,  Свод Стандартов и Правил РОО 2015 утвержден Советом РОО 23.12.2015 г. протокол № 07-Р.

6. Приведенные в Отчете факты, на основании которых проводился анализ, делались предположения и выводы, были собраны оценщиком с наибольшей степенью использования наших знаний и умений, и являются, на взгляд оценщика, достоверными и не содержащими фактических ошибок.
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ПРИЛОЖЕНИЯ

Приложение 1. Документы, предоставленные Заказчиком. 
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FORREp e HaOro MpeATKINATETSCTRS SeMTLUSH y¥aCTOR R 02655
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JIOTOBOP
3AMEHBI CTOPOHbI B OBSIBATEJILCTBE

. Caparon ABAAUATE CETLMOE ORGP ANC THICHIN TPETLEFO F0Xa

Mis, OAO cKoproparun Tpancaop-Xowuiry, b TUle JSHEPAILIORD JUPSKTOPd
Oncticosa Bopica panonitia, ACHCTayioWEro ha octiopaiin VTS,  ARIMOUMACA 10
Jorosopy apeniu sevemmoro yuacrka  Ne 3469 o1 19.10.2000r.  spenzaropos
eensHoro yacTka maowATsi0 2839,0 (e THOA BOCEMDCOT TPHIUATE JCBATS) KD
Dacnonokenoro mo apecy: 1. Capaton, mpT Jurysacron, 181, meeui o
Panefisen “Hepronauamuuaii apewsatop”, ¢ oawoit ctoporst i 000 dlpusoraciie
Wepyaume NrepuamLy D mue Aapekropa Tperybona Brampipa Brastuiposti.
eleTayiontero sa ocHosait Yerasd, wwenyewsl » nansefimen “HopLyi apenatop?, ¢
Spyroi cropot, AGHCTBYA ZOCpOROTLNO HIKOMICh b PIRON YNE I ACHOH MENAT,
x0T HACTORIL FOTOBO O HITKECAEAYIOUIEN:

1. lipeawer gorosopa

1.1, Tlpessera HACTOAUEro Z0roOpa swisere mepeyerymia “Ticpuonauaisii
epennaropou” <Honowy apenaatopy» mpab 1t oGsasnocteii o Jloromopy apeniut
ovemroro ywacrka N 3469 ot 19102000 r., SONeREO Ha OcKoBamm
oeramonrenna Mopa ropoxa Caparoma  Ne 661254 ot 1810.2000r. i
SaperCTpHPORINOTO B YIpEAIEHI I0CTINLAN 10 FOCYIIPCTREILION PEFHCTPALIAI FP3B Ha
RIS TMYLLECTO # GAHOK ¢ WM Ha TEpPITOpii Capatoscxol oracti 25.10.2000r
nenana sanucs perncrpaum Ne 64-1.48-318.2000-421.1, Kanacrpossiis wosep 64:48:02
0310:0009.

Sewcabll yHACTOR MAOWATHO 28390 (1€ TR KOCCNBEOT TIIUATH AEUATL)
.56, pACTIONO ML 10 BAPCCY: 1. CAPATOB, HP-T UTYIUACTOD, 184 1 3anozeon paione
Tpesotrannen ATICpROIAUATIONY GPEHIITOPYY b PRI CPOKON Hd 25 (1wauary, naTe)
61 o AIMIHHCTPATHBHOE 3IAHHE.

1.2. Ha ocnosasn TIpOTOK0Ma BHCOSEPEAORO oBIero Colpaini aKitioncpon UA
Kopropaima. «Tpascaop-Xonunry o1 05.09.2002r. Ned, AXTa ouemki i népesan
Iyticersa or 050920025 Yerasa 000 «[lpHsommceie EpYUILE. MATCpIaL)
ey KasAiL 3eweTTL YUACTO BHECCH B KISECTEC BKIAAA B YCTaBH KamTin 000
TTpHBOTACKIE HEpYANHIC MATCUATHD.

13, Tlpaso apestit 112 3MeTsHBI YUACTOK NEPEAAETER Ge3BOSNELNC

2. Tpana w ofsammocTs cropor
21 «Hobuil apensatops MpHANNGT A CEOA Bee mpana  obasannocTi o Jloronopy
apeiaut sowensioro yuserea No 3469 o1 1910.2000 . b TOM 3o OGTME I KA TeX Ko
COBINRX, KOTOpHIC CYeCTRORATH ¥ (TIEPBOHTTAISHOTO APErIATOpa.

22 «Howlt SpeHIATOPy HE BAPABE MepemaBATS Xowy-miBo MaE U OGALNOCTS 10
Jloronopy apena sewesnoro yidcrsa Ne 3469 o1 19.10.2000 1. Ges cooTaeTerayiouero

000100 «Senncromssonsrez
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Anwmerpa r. Capatosa,

2.3 «Hobuth apeHETOpy e BUABE MEHATs PAIPELISHIOC HCTOTEIORIIAE 2EHETLHORO
¥HETKa €3 COTETCTRYIONIETO PASPELIENHA OPIAJION MCCTHOTO CanoyTpaBEHIs.

24 llepBoRaNRTLIEI aperIXTOpY OGN, TPH MOARICANIN HACTORIIERO Z0robops,
s ocyuiceracris (HOBLIM GpEHATOOD MpHOGpCTENMOrO I mpans, mepexas, <HoBowy
APEILIATOPY» CMEyIOIE AOKYMERTI:

). Jlorosop apeigi seucnsioro yuacria Ne 3469 or 19.10.2000r. sucnosensil exzy
«llepBonamaTH ki apertzaTopoy  AmnsHepaLei . Capatoa ¢ npmtociicst Ne 2.

6). Hocranopctne Mopa ropora Caparosa Ne 661-254 o 18.10.2000r.r
). Kanacrposusi maai semesiioro yacrsa;

1), TITEKNNE  IORYNCHTH,  MONTCpAAZOWMC  MpONSONCTRD  miarech 1o
[em— 0rOB0pY apeHL semenbHORO YUACTRG;
25 Tpaso apenst Ha sene sl YHaCTOK NepezacTes Gesnomen o,

3. Omserernennocts. cropon.

3.1 lepronasarshmic apemsaropy necer otsererennocts mepex  <Hopa
APCILIATOPOM” 31 HCTCHICTAMTEILIOCTS NePETAMHoOra Npana aPewTH B cootaerctsm ¢
seficTBy oM SaKOHOARTCECTRON PO,

32 C woMewm nerymienns ® cuny wactosuero sorosopa «llepaoniumasil
ADSUAITOPY HE HECET OTOCTCTACHHOCTH 54 He BUTOTHEHAE JOTOBOPIIX OGRITEHETD NEKAY
allom  apennatopowsr w  Apemtomsenew b e HavaHEX  Vopasnenin
AeNIETIO 0B AbaiuiCTpa T CapaTosa,

3.3 cllepBOHAUATIILT APeHAETOP) FAPANTHPYCT, 4TO A0 SAKTOYEHHS HACTORWLETO
0FOBOPA BHILIEYKEIIOE MPARD APCHI HIKOMY He MPOTAO, He HIOAGPETO, He NEpeano, He
WIOACHO, 10 PECTON WIH JAMPELLCHEN e COCTONT, CYACBHOTO CrIOpA M0 Hewy e
nseeres.

3.4 Hactosuuiit 20rosop noaneint rocyaapersentioli pernctpaitan o Yupexseri
IOCTHLMI 1O FOCY TapCTBCHOH PErICTPAII TIPIB Ha HEABITKIINGE. HNYIIECTEO 1 CAGIOK ¢
i 12 TeppyTOpun Capatoncxo oGacr,

3.5 «HOBOMY GpeIAaTODY» MEOGXOMMMO SAKIOHUITE JONONITCEOE cornamerine, 1o
MMCIlc_CTOpOI, K 100B0pY apemamui seweabioro yuzctxa No 3469 or 19.10.2000r.
Vilpaucinin sesvtenonssonais Azctpau r.Caparosa,

3.6 Pacropaeiie 10r0s0pa s o0CTOpoIHeN MopAIKE He AOnyEKaCTER,
3.7 Boe ZOKYMIITH, IPHRAracALIC K AOFOBOPY, STRIOTEA €0 HEOTHEMIENO HacTbIO.

38 B CIyuae HEHCTOMMEH I N HEHAIERIED HCTOANEIIS CTOPORENH yerosi
IGCTOAIIET0 ZOTOBOP BGe GTIOP W PIMOFIACHA NexLy CTOPOMaMM  papetitaioren o
CONTCICTBMK ¢ AEHCTRYIOLIN JAKOHOTETETECTBON PO,

[ T —
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[image: image103.png]JIOTOBOP 3AMEHbI CTOPOHbI B OBS3ATE/HCTBE
. Caparos. Bocioe SHKSPA 5e THEANH CTBEPTOTO Tz,

. OBINECTBO ~ C  OTPAHHMEHHON  OTBETCTBEHHOCTBIO
PHBOJIKCKHE HEPY/IHBIE MATEPUATBD, » aime  wpecropa TPEFYEOBA
IAIIMHPA ~ BJIATVMUPOBHYA, - neficrayiomero 1 ocnosammi  Verana 000
lIpitsonserie nepyamiie  Matepuaniy, icayemoe u ammerimen  lepexatontan
roponay, n BABASH 3APMHK MAMHKOHOBITY, 11061972 roza posscuis,
JTIACTIOPT 63 00 241785, muzan 21112000 r. OB/ GPYHIEHCKOTO PAFOHA
T.CAPATOBA, npoxssasouusii o axpecy: OPOJ| CAPATOB, ITP. KUPOBA, . Ne 52, KB,
N 29, » umieiimen wvenyenas «[IpUIMMONaR CTOpONAY,  3aKTOUL HacTon
0roBOp 0 HIDKCCAEAVIOEN:

1. B coometermmn ¢ mactommun: gorosopow «lepeAuoia croponsy yerymaer, a
lputiuaouaa_croponay mpwiaeT Wa cebs mpasa n oSwsamocr no JIOTOBOPY
APEHJIbI 3EMEJILHOTO VUACTKA OT 19.10.2000 I. Ne 3469, sacriosexsowy na
ocuosaitnit IOCTAHOBJIEHHS MPA T'. CAPATOBA OT 18102000 I. Ne 661254, 1a
sexensi ysacrox nromaio 2839 /JIBE ThICAYH BOCEMBCOT TPHJIIATH JIEBSITH/
Ka. v, naxozauiica 1o azpecy:  TOPOJL CAPATOR, IIPOCIEKT IHTY3HACTOB,
JIOM N: 18A.

2. 3eNeIbHUll YHICTOR NIOMATHO 2839 (18C THCAH BOCEMPCOT TPHAUSTL ACBATE) KEM,
el QIMHNHCTPATHBIL 37aHeN, MpezocTawen Tlepenaromel CTopone n aperay s
25 ner wa ocuomawm Toctamossenns wopa . Capatona ot 18.10.2000 r. Ne 661254
Jloronopa apeast sexetstoro yuaeria o 19.10.2000 1. Ne 3469; Jloronopa seekst croporrst
b obuatemerne or 27.11.2003 I, APETUCTPAPORIIMLX B YSpeRICHHH ocTAWN Mo
[DEHCTDALUIH TPIB KA KEIBICKINOS NMYILECTSO I CIEI0K ¢ HITM Wa TeppiTopHit Caparonckofl
067CTH, 0 4em » EAUIOM TOCYIMPCTHEHHOM DECCTPE IpAB A HEABHAWNOS HMYILCCTSO 1
CAeA0K ¢ mn 26.12.2003 roma crenana samich perucrpauin No 64-01/48-1498/2003-245
KazscTpOB HOMep: 64:48:02 03 10:0009.

3. dllpumasomas croponay sammact wecro dlepeaoell CTopomso . cramomiten
Aperzaropox » JIOTOBOPE APEH]IbI 3EMEJIBHOTO YUACTKA OT 19.10.2000 T. e
3469,  pesyutare saveim cropomsi b oGxsaTemCTRC. Bo BeM OCTATHION, KpOME 3avei
‘CTOPONL, BLIIeY KaSaMIII KOO0 OCTASTCH HesNeTAM.

4. Tlepeaasia npas Mo HaCTOAMENY AOTOBOPY TPONSBOITCA B GE3BOIMEION HoprKe,

5. Tlepesioias CTOpoNaY TAPANTHPYET, IO Ko 3AKMOCHUA HACTOTETO. forosops
BLILIEYKESAIHOE NPASO ADCHAK! HIKOMY H HPOIANO, e HOXIPERO, HE TIepEnEHo, He 3a7oneo,
TIO GPCCTON H 3ANPCILCHIIEM HE COGTOMT, CYAEGHORD COpa 0 HM He HEeTes

6. «llepenmiomas ctopona» of@saHa HPH NOMTCAMI  NACTOSMEro Aorosopa i
ocyumeetanerna — lpmumiaiomei  C1opoofiy  IPHOGPETCIIOTO My mpans,  niepenary
pmaomeii ctoponcs w0 sokysewrawmo, a muenno: JOTOBOP  APEHJb!
3EMEIBHOIO YUACTKA OT 19.10.2000 T. Ne 3469, IOCTAHOBJEHHE M3PA I
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Приложение 2. Информационные материалы.

http://metrsaratova.ru/prodaja/zemelnye-uchastki/kommercheskogo-naznacheniya/id94514
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Приложение 3. Документы, регламентирующие деятельность Оценщика
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юр/адрес: 410028, Россия, Саратов, ул. Бахметьевская, д.12/16, к. 82.


п/адрес: 410056, Россия, Саратов, ул. Т. Шевченко, д. 2, оф. 314.


Тел.: 8 961 650 06 45


Тел./факс: 72-12-87


E-mail: � HYPERLINK "mailto:Shalaeva.ozenka@rembler.ru" �Shalaeva.ozenka@rambler.ru�








� http://querycom.ru/company/3837122


� По материалам: http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/805a4a24-197c-4e72-89ef-529075e25741/monitoring_macro_1-10.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=805a4a24-197c-4e72-89ef-529075e25741


� � HYPERLINK "http://focusgoroda.ru/materials/2016-07-17/5010.html?utm_source=copy_links" �http://focusgoroda.ru/materials/2016-07-17/5010.html�


� http://focusgoroda.ru/materials/2016-07-17/5010.html


� Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)»


� Федеральный стандарт оценки № 2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)»)


� Федеральный стандарт оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)»


� � HYPERLINK "http://files.stroyinf.ru/data1/43/43541/" �http://files.stroyinf.ru/data1/43/43541/�


� HYPERLINK "http://forum.dwg.ru/showthread.php?t=103704" �http://forum.dwg.ru/showthread.php?t=103704�


� HYPERLINK "http://forum-build.ru/showthread.php?t=655" �http://forum-build.ru/showthread.php?t=655�





� http://www.sehndvichpaneli.ru/srok-sluzhbyi-sendvich-paneley-skolko-mogut-prosluzhit-paneli/


� В соответствии с Правилами оценки физического износа ВСН 53-86(р) Госграждонстрой.


� В соответствии с Правилами оценки физического износа ВСН 53-86(р) Госграждонстрой.






