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1. Основные факты и выводы
[bookmark: _Toc189880782][bookmark: _Toc190579481]
1.1. [bookmark: _Toc413055824]Общая информация, идентифицирующая объект оценки

Объектом оценки является нежилое помещение площадью 103,5 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Окская, д.3, корп.1, принадлежащее на праве собственности ЗАО "Южный тракт". 
Балансовая стоимость объекта оценки по состоянию на 01.12.2012г.   составляет  9 395 106 руб.
Основные сведения об объекте оценки представлены в разделе 6 настоящего Отчета об оценке. 

[bookmark: _Toc189880783][bookmark: _Toc190579482][bookmark: _Toc413055825]1.2. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
Таблица 1
Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
	Наименование подхода к оценке
	Результат применения

	Затратный подход, руб. 
	Не применялся

	Сравнительный подход, руб. 
	20 180 000

	Доходный подход, руб. 
	20 960 000


Источник: расчеты Оценщика
[bookmark: _Toc189880784][bookmark: _Toc190579483]
Обоснование отказа от применения затратного подхода представлено в разделе 11.1 Отчета об оценке.

[bookmark: _Toc413055826]1.3. Итоговая величина стоимости объекта оценки

Проведенные исследования позволяют сделать следующий вывод: рыночная стоимость объекта оценки составляет 20 570 000 (Двадцать миллионов пятьсот семьдесят тысяч)[footnoteRef:1] рублей. [1:  реализация объекта оценки не облагается НДС, так как собственник объекта оценки применяет упрощенную систему налогообложения (УСНО). При этом следует отметить, что применение УСНО собственниками объектов недвижимости, сопоставимых по масштабам с объектом оценки, является распространенной рыночной практикой.] 





	[bookmark: _Toc189880785][bookmark: _Toc190579484]С уважением, Генеральный директор
ООО «Альянс-Инвест»
	
_____________И.Л. Симонова 


[bookmark: _Toc413055827]
2. Задание на оценку 
Таблица 2
Задание на оценку
	№ п/п
	Наименование
	Информация

	1
	Объект оценки
	Нежилое помещение, общей площадью 103,5 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Окская, д. 3, корп.1

	2
	Имущественные права на объект оценки 
	Право собственности ЗАО "Южный тракт" 

	3
	Вид стоимости
	Рыночная

	4
	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки

	5
	Предполагаемое использование результатов оценки и любые связанные с этим ограничения
	Определение начальной цены продажи имущества при реализации имущества с торгов в деле о банкротстве ЗАО «Южный Тракт»

	6
	Дата оценки
	23.01.2015г.

	7
	Срок проведения оценки
	10 (Десять) рабочих дней, начиная от даты подписания Договора Сторонами

	8
	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка, а также иные факторы, оказывающие существенное влияние на стоимость Объекта оценки
	1. В соответствии с п. 1.4 Договора результатом произведенных Оценщиком работ является составление в письменной форме и передача Заказчику отчета об оценке объекта оценки, соответствующего требованиям ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (далее – Отчет).
2. Отчет содержит расчет рыночной стоимости объекта оценки на дату определения стоимости, полученный при использовании доступной рыночной информации, с учетом ограничительных условий и сделанных допущений и не является гарантией того, что он перейдет из рук в руки по рыночной цене, равной стоимости, определенной в  Отчете. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, изложенных в  Отчете.
3. Данные, использованные при расчете рыночной стоимости объекта оценки, получены из сборников статистической и аналитической информации, средств массовой информации и являются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать абсолютную точность используемых данных, поэтому там, где это возможно, делаются ссылки на источники информации.
4. При проведении оценки Оценщик не проверял подлинности и достоверности документации, предоставленной Заказчиком. Оценщик также не проводил сверки копий предоставленных правоустанавливающих и инвентаризационных документов с оригиналами, не делал запросов относительно содержания и факторов составления этих документов в уполномоченные государственные органы.
5. Выбранные методики оценки Объекта оценки, по мнению Оценщика, приводят к наиболее точно определенной рыночной стоимости. Однако Оценщик не утверждает, что при оценке объекта оценки  не могут быть использованы иные методики. При выборе методик оценки Оценщик исходил из того, насколько традиционные методы соотносятся с условиями исходной задачи.
6. Оценка проводилась на основе информации, предоставленной Заказчиком, а также данных специализированных открытых источников. 
7. Оценщик гарантирует должную достоверность и точность результатов настоящей оценки исключительно для цели и на дату, указанные в Отчете об оценке.
8. Настоящий Отчет об оценке действителен только в фактическом объеме (без изъятий и дополнений) и вступает в силу с момента его составления и подписания.
9. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в Отчете, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.
10. Оценщик не несет ответственности за возможное изменение рыночной стоимости после даты определения рыночной стоимости, в случае наступления в будущем изменяющих её условий и обстоятельств.
11. При проведении оценки Оценщик руководствовался посылкой, что применительно к объекту оценки не существует никаких дополнительных скрытых факторов, влияющих на его стоимость. Оценщик не несет ответственности в случае, если таковые факторы вскроются после даты определения стоимости.
Оценщик не вправе разглашать конфиденциальную информацию, полученную от Заказчиков в ходе оценки объекта оценки. Оценщик также обязуется не использовать такую информацию иначе, чем для целей оценки.


Источник: Договор на проведение оценки №А-150127/1 от 27.01.2015


[bookmark: _Toc189880786][bookmark: _Toc413055828]
3. Сведения о Заказчике и об оценщиках
Заказчик
	Заказчик

	Организационно-правовая форма
	Закрытое акционерное общество 

	Полное наименование
	Закрытое акционерное общество «Южный Тракт»

	Краткое наименование
	ЗАО «Южный Тракт»

	Основной государственный регистрационный номер (ОГРН)
	1057747857364, присвоен 17.08.2005

	Местонахождение
	117525, г.Москва, ул. Днепропетровская, д. 3, корп. 5



Оценщик, Исполнитель
	Оценщик 1

	Оценщик 
	Оценщик I категории Симонова Ирина Леонидовна

	Членство в саморегулируемой организации оценщиков
	Член НП "Межрегиональный союз оценщиков" (344022, г. Ростов-на-Дону, ул. М.Горького, д. 245/26, оф. 606), Свидетельство №1043 от 06.02.2013.
Выписка из реестра саморегулируемой организации оценщиков №б/н от 06.02.2013.

	Реквизиты документов, подтверждающих получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 322676 от 05.10.2001 г., выданный Институтом  профессиональной оценки, по программе "Оценка стоимости предприятия (бизнеса)"

	Сведения о страховании
	Полис страхования гражданской ответственности оценщика №ГС4К-ОЦСТ/004108-14 от 16.01.2014 действует с 07.02.2014 по 06.02.2015, выдан ЗАО "ГУТА-Страхование"

	Стаж работы в оценочной деятельности
	11 лет

	Адрес
	Москва, Волгоградский проспект, д. 116/10, к.1 

	Основание для проведения оценки
	Трудовой договор  № ПЦО0000005 от 01.04.2013

	Исполнитель
	

	Полное наименование юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
	Общество с ограниченной ответственностью "Альянс-Инвест"

	Основной государственный регистрационный номер (ОГРН)
	1047796144219 от 09.03.2004

	Место нахождения
	115054, г. Москва, Озерковская наб., д.48-50, стр. 1

	Страхование гражданской ответственности
	Полис страхования гражданской ответственности № ГС4К-01ДСТ/002782-12 от 19.10.2012 , срок действия с 15 ноября 2013 года по 14 ноября 2014 года, выдан  ЗАО "ГУТА- Страхование"

	Основание для проведения оценки 
	Договор № А-150127/1 от 27.01.2015 на оказание услуг по оценке






[bookmark: _Toc189880787][bookmark: _Toc190579486][bookmark: _Toc413055829]4. Допущения и ограничительные условия, использованные Исполнителем и оценщиком при проведении оценки

Гарантия качества оценки, являющаяся частью настоящего Отчета об оценке, ограничивается следующими условиями:
1. В рамках подготовки данного Отчета не проводилось выяснение юридического статуса объекта оценки, а была использована информация, предоставленная Заказчиком
2. Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие Условия подразумевают их полное и однозначное понимание Сторонами, а так же факт того, что все положения, результаты переговоров и заявления, не оговоренные в тексте Отчета, не имеют силы.
3. Настоящие Условия не могут быть изменены или преобразованы иным образом, кроме как за подписью обеих сторон.
4. Настоящие Условия распространяются на Заказчика оценки, Исполнителя и на оценщика.
5. Заказчик должен и в дальнейшем соблюдать настоящие условия даже в случае, если право собственности на объект оценки полностью или частично перейдет к другому лицу.
6. Настоящий Отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в тексте целях. Понимается, что проведенный оценщиками анализ и данные заключения не содержат полностью или частично предвзятые мнения.
7. В соответствии с установленными профессиональными стандартами Исполнитель и оценщики сохранят конфиденциальность в отношении информации, полученной и (или) рассчитанной в ходе исследования в соответствии с задачами оценки.
8. Исполнитель утверждает, что проведенная в настоящем Отчете работа соответствует признанным профессиональным стандартам, и что привлеченный для её выполнения персонал соответствует существующим требованиям.
9. Исполнитель и оценщики не принимают на себя ответственность за финансовую и налоговую отчетность. Ответственность за такого рода отчетность, относящуюся к исследованному объекту, несет директорат, управляющий объектом оценки.
10. В своих действиях Исполнитель и оценщики поступали как независимые исполнители. Оценщики исходили из того, что предоставленная информация являлась точной и правдивой, и не проводили её проверку.
11. Заказчик принимает условие заранее освободить Исполнителя и оценщиков и по желанию защитить от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из-за иска третьих сторон к Исполнителю и оценщику, вследствие легального использования третьими сторонами результатов работы Исполнителя и оценщиков, кроме случаев, когда окончательным судебным постановлением определено, что убытки, потери и задолженности были следствием мошенничества, общей халатности и умышленно неправомочных действий Исполнителя и оценщика в процессе выполнения обязательств по настоящей работе.
12. От Исполнителя и оценщиков не требуется проведения дополнительных работ или дачи показаний и присутствия в суде в связи с имуществом или имущественными правами, связанными с объектом оценки, если только не будут заключены иные соглашения либо или на основании официального вызова суда.
13. Исполнитель и оценщики не принимают на себя ответственность за описание правового состояния имущества и вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов права собственности. Права собственности на рассматриваемые имущество, а так же имущественные права предполагаются полностью соответствующими требованиям законодательства, если иное не оговорено специально.
14. Имущество оценивается свободным от каких бы то ни было прав удержания, если иное не оговорено специально. Исполнитель и оценщики исходят из того, что существует полное соответствие правового положения собственности требованиям нормативных документов государственного и местного уровня.
15. Исполнитель и оценщики не несут ответственность за оценку дефектов оцениваемого имущества, которые невозможно обнаружить иным путем, кроме обычного визуального осмотра, или путем изучения планов, паспортов и спецификаций.
16. При проведении оценки Исполнитель и оценщики предполагали отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Исполнителе и оценщиках не лежит ответственность по обнаружению (или в случаях обнаружения) подобных факторов.
17. Исходные данные, использованные оценщиком при подготовке Отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, оценщики не могут гарантировать их абсолютную точность, поэтому в Отчете, если (и там где) это возможно, делаются ссылки на источник информации.
18. Мнение Исполнителя и оценщиков относительно стоимости объекта оценки действительно только на дату оценки. Исполнитель и оценщики не принимают на себя ответственность за последующие изменения социальных, политических, экономических, юридических, природных и иных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого объекта, но не могли быть учтены в момент подготовки отчета.
19. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно стоимости оцениваемого объекта и не является гарантией того, что имущество перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в отчете стоимости.
20. Представленное к оценке имущество не участвует в судебных разбирательствах, спорах, не обременено залоговыми обязательствами и на него нет притязаний со стороны третьих лиц.
21. В рамках настоящей оценки в промежуточных расчетах не использовалась функция округления результатов, но текстовый вариант Отчета отражает результаты расчетов с округлением. Возможны расхождения между результатами расчетов Оценщика и результатами расчетов на основе текста Отчета. Данное расхождение является несущественным и не принимается во внимание, так как расчеты Оценщика являются более точными.

Специальные допущения
В расчетах, проведенных по состоянию на дату оценки, при переводе денежных единиц в рублевый эквивалент использованы обменные курсы валют, установленные Банком России по состоянию на 23.01.2015 равные[footnoteRef:2]: [2:  http://cbr.ru/currency_base/daily.aspx?date_req=23.01.2015] 

· 65,4000 руб./долл. США;
· 75,7724 руб./евро. 


[bookmark: _Toc189880788][bookmark: _Toc190579487][bookmark: _Toc413055830]5. Применяемые стандарты оценочной деятельности

Оценка выполнена в соответствии со следующими стандартами оценочной деятельности:
1. Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки" (ФСО №1), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 № 256.
2. Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости"
(ФСО №2), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 № 255.
3. Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке" 
(ФСО №3), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 № 254.
4. Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости" (ФСО №7), утвержденный приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 №611.
5. Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства "Межрегиональный Союз Оценщиков" (НП "МСО"), утвержденные Правлением НП "МСО" (Протокол № 15 от 07.06.2012).
Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства "Межрегиональный Союз Оценщиков" (НП "МСО") применяются в части, не противоречащей Федеральным стандартам оценки.
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6. Описание объекта оценки 
Объектом оценки является нежилое помещение площадью 103,5 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Окская, д.3, корп.1, принадлежащее на праве собственности ЗАО "Южный тракт". 

[bookmark: _Toc413055832][bookmark: _Toc64785553][bookmark: _Toc64864093][bookmark: _Toc104602189]6.1. Документы, определяющие качественные и количественные характеристики объекта оценки

1. Копия свидетельства о государственной регистрации права собственности серии 77 АМ № 102972 от 20.01.2010;
2. Копия выписки из технического паспорта на здание (строение) по состоянию на 08.04.2010;
3. Копия кадастрового паспорта помещения от 28.07.2010;
4. Копия экспликации и поэтажного плана на оцениваемое помещение;
5. Справка о балансовой стоимости объекта оценки.
[bookmark: _Toc164568210][bookmark: _Toc49065647][bookmark: _Toc64785555][bookmark: _Toc64864095]
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Характеристика оцениваемого помещения, с указанием правоустанавли-вающих и правоудостоверяющих документов, приведена в нижеследующей таблице.
Таблица 3
Характеристика правового статуса оцениваемого помещения
	Адрес
	г. Москва, ул. Окская, д.3, корп.1

	Функциональное назначение
	нежилое

	Общая площадь, кв.м
	103,5

	Вид права
	собственность

	Субъект права
	ЗАО "Южный тракт"

	Правоустанавливающий документ
	Инвестиционный контракт от 19.05.2003 № ДЖП.03.ЮВАО.00425 с Дополнительными соглашениями от 30.10.2003 №1, от 17.04.2007 №2, от 13.06.2007. Договор от 08.06.2005 № И6-05/340-01/СИ. Договор инвестирования строительства от 02.08.2005 № Н1/ОВ/05 с Дополнительным соглашением от 15.09.2006 № 1. Акт приемки законченного производством строительно-монтажных работ жилого дома от 04.10.2005, утвержденный Распоряжением Префекта ЮВАО г. Москвы от 17.05.2005 № 2143. Распоряжение Префекта ЮВАО г. Москвы о вводе в эксплуатацию законченного строительством жилого дома от 09.12.2005 № 2637. Акт о результатах частичной реализации инвестиционного проекта от 02.06.2008 с Дополнительным соглашением от 30.06.2008. Акт от 27.06.2008 о частичной реализации договора от 08.06.2005 № И6-05/340-01/СИ. Акт приема-передачи помещения по договору № Н1/ОВ/05 от 08.12.2009. Договор уступки права требования от 20.04.2007 № Н1/ОВ/07. Акт приема-передачи нежилого помещения от 09.12.2009

	Правоудостоверяющий документ
	Свидетельство о государственной регистрации права серии 77 АМ № 102972 от 20.01.2010.

	Существующие ограничения (обременения) права
	Не зарегистрировано (по данным свидетельства о государственной регистрации права собственности серии 77 АМ № 102972 от 20.01.2010).
Однако по договору о залоге недвижимости (ипотеке) № 111/6-1/ЗНИ-2010 от 25.08.2010 объект оценки является предметом залога – обеспечением всех обязательств Куликова Григория Львовича, являющегося Должником по договору о Кредитной линии № 111-1/КЛФ-2010.



Как было отмечено, право на объект недвижимости обременено ипотекой, которая является средством обеспечения долговых обязательств. Данное обременение оказывает влияние на порядок отчуждения объекта оценки (с учетом интересов залогодержателя), но не влияет на возможность его эффективной эксплуатации или на качественные характеристики объекта оценки, определяющие его полезность для потенциального собственника. Таким образом, при проведении оценки Оценщиком не принимается во внимание наличие указанного обременения как влияющего на рыночную стоимость объекта недвижимости. 
Дальнейшая оценка выполнена исходя из следующих фактов и допущений: 
1.  Объект недвижимого имущества не отягощен дополнительными сервитутами, не учтенными при оценке.
2.  Юридическая экспертиза прав не производилась.

[bookmark: _Toc413055834]6.3. Описание месторасположения объекта оценки 
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Полученные в результате осмотра объекта оценки данные и представленные Заказчиком документы позволили полностью идентифицировать объект оценки.
Нежилое помещение, расположенное в жилом здании, находится в Юго-Восточном административном округе (район Рязанский). Здание расположено на пересечении ул. Окской и ул. Васильцовский Стан.
Местоположение объекта оценки приведено на рисунке ниже.
 [image: ]Местоположение объекта оценки

Рисунок 1. Карта местонахождения жилого здания, в котором расположено оцениваемое помещение

В пешеходной доступности (около 1 км) станция метро "Кузьминки", а также на расстоянии около 1,5 км расположена станция метро Текстильщики.  Наиболее крупными транспортными автомагистралями, пролегающими в данном районе, являются Волгоградский проспект (около 700 метров) и Рязанский проспект (более 2 км). Расстояние до ТТК по дорогам общего пользования составляет около 3,5 км, а до МКАД – около 5,5 км.
В качестве особенностей района расположения объекта оценки следует отметить, что окружающая застройка представлена преимущественно объектами жилого назначения, а сам жилой дом является частью квартала новой жилой застройки (2000-х годов). Транспортная, социальная и инженерная инфраструктуры в районе расположения объекта оценки находятся на высоком уровне развития.
Следует отметить, что вход в оцениваемое помещение расположен со стороны ул. Васильцовский Стан, которую можно рассматривать как автодорогу квартального значения. 
Таким образом, расположение объекта оценки не характеризуется повышенным влиянием автомобильного или пешеходного трафика на коммерческий потенциал использования помещения.

[bookmark: _Toc413055835]6.4. Описание количественных и качественных характеристик объекта оценки

Подробные количественные и качественные характеристики здания, в котором расположено оцениваемое помещение, приведены в нижеследующей таблице:
Таблица 4
Описание количественных и качественных характеристик здания, в котором расположен объект оценки
	Адрес
	г. Москва, ул. Окская, д.3, корп.1

	Функциональное назначение
	жилое

	Этажность (без учета подземных этажей)
	17, в том числе 1й - нежилой

	Год постройки
	2005


Источник: визуальный осмотр, свидетельство о государственной регистрации права 

Описание количественных и качественных характеристик оцениваемого помещения приведено в следующей таблице:
Таблица 5
Описание помещений, подлежащих оценке
	Адрес
	г. Москва, ул. Окская, д.3, корп.1

	Перечень помещений
	этаж 1 пом.XXXV ком.1-11

	Тип помещения
	встроенное

	Функциональное назначение
	нежилое

	Общая площадь, кв. м
	103,5

	Высота, м
	2,65

	Этаж расположения
	1

	Наличие отдельного входа
	да

	Наличие парковки
	да (стихийная)

	Текущее использование 
	офис продаж/клиентский офис

	Состояние помещений
	хорошее



Таким образом, оцениваемое помещение относится к коммерческой недвижимости. В соответствии с предоставленными техническими документами: назначение помещения – нежилое, тип – прочие, фактически используется для размещения клиентского офиса/офиса продаж. 
Планировка кабинетная, однако, отсутствие капитальных перегородок не позволяет рассматривать существующую планировку как существенный фактор, ограничивающий варианты коммерческого использования помещения. 
Аналогичные помещения первого этажа в рассматриваемом жилом доме используются для размещения предприятий торговли, бытового обслуживания, отделения банка. Состояние оцениваемого помещения рассматривается как рабочее (пригодное для коммерческого использования). 
Однако расположение объекта оценки не характеризуется повышенным влиянием автомобильного или пешеходного трафика на коммерческий потенциал использования помещения, что следует учитывать при выборе параметров сравнения с аналогами на рынке недвижимости.

[bookmark: _Toc413055836]
7. Анализ рынка, к которому относится объект оценки

Оценке подлежит помещение, которое относится к коммерческой недвижимости. В соответствии с предоставленными техническими документами: назначение помещения – нежилое, тип – прочие, фактически используется для размещения клиентского офиса/офиса продаж. Аналогичные помещения первого этажа в рассматриваемом жилом доме используются для размещения предприятий торговли, бытового обслуживания, отделения банка.
Сопоставимы по конструктивным особенностям помещения (пригодные для размещения клиентских офисов), как правило, позиционируются как помещения свободного назначения или стрит-ритейл. Таким образом, в рамках данного отчета приведен анализ рынка помещений сегмента стрит-ритейл в г. Москве.
Помещения стрит-ритейла могут использоваться как торговые помещения, однако их торговый потенциал существенно зависит от особенностей локального расположения. В подобных помещениях также располагаются представительства банков, их дополнительные офисы, отделения, офисы обслуживания. 
[bookmark: _Toc265668145][bookmark: _Toc275181532][bookmark: _Toc275349221]Оценке подлежит нежилое помещение, имеющие свободное назначение, расположенное на 1 этаже жилого здания.
Таким образом, в рамках данного отчета приведен анализ рынка помещений стрит-ритейл, к которым, как правило, относят помещения свободного назначения, обладающие отдельным входом с улицы.
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[bookmark: _Toc365221990][bookmark: _Toc389562734][bookmark: _Toc389820283][bookmark: _Toc413055837]7.1. Особенности рынка недвижимости формата street retail[footnoteRef:3] [3:  http://www.irn.ru/articles/32585.html
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Стрит-ритейл – формат, в который попадают самые разнообразные помещения. Единой системы классификации, по аналогии с классификацией торговых центров, на этом рынке нет. Как правило, это помещения на первых этажах жилых домов, в которых могут разместиться магазины, салоны красоты, рестораны и т.д. 
Для московского рынка street-retail характерны две тенденции — ограниченное предложение и медленные темпы его пополнения.
Уличная торговля – исторически самый первый формат ведения торгового бизнеса. Необходимость выделения стрит-ритейла в специфический формат, отличный от формата ТЦ и супермаркетов, возникла примерно в середине 2000-х годов. Классический стрит-ритейл – это в основном торговые коридоры внутри Садового кольца (Тверские, Петровка, Арбат, Остоженка, Маросейка, Большая Дмитровка, Мясницкая и др.) и вдоль крупных магистралей: Кутузовский, Ленинградский, Комсомольский, Ленинский проспекты. Со временем к стрит-ритейлу стали относиться и главные торговые коридоры спальных районов.
Собственной классификации для объектов стрит-ритейла на сегодняшний день не существует, хотя, разумеется, в своей работе участники рынка разграничивают помещения по ряду параметров. Прежде всего, объекты стрит-ритейла можно разделить на три уровня по ценовой категории: торговые марки класса "люкс" (известные, дорогие, мировые бренды), "премиум" (также известные и популярные марки, но по стоимости несколько ниже), и марки среднего и выше среднего уровня (наиболее доступные широкому кругу покупателей). 
Категория стрит-ритейла массово расширилась за счет перевода жилых помещений в нежилые, с оборудованием отдельного входа. Новое жилищное строительство – будь то точечная застройка в спальных районах Москвы, или крупные ЖК за МКАД – предполагает нежилые помещения на первых этажах, которые так же пополняют сегмент "стрит-ритейл" коммерческой недвижимости. 
Ценообразующие факторы
Факторы, которые влияют на выбор потенциальных потребителей: 
Район города, в котором находится помещение. Это может быть спальный район (среди жилого сектора), окраины города (как правило, востребованы под склады и производство), офисная часть города (в любом городе офисные центры сгруппированы в определенных местах). Ценность расположения от района будет зависеть от того, каким бизнесом планирует заниматься арендатор.
Так, на традиционно дорогом отрезке ул. Кузнецкий мост (от ул. Большая Лубянка до ул. Петровка) стали открываться магазины класса "средний", "средний плюс", тогда как на исторически менее престижном конце той же улицы (между ул. Петровка и ул. Большая Дмитровка) появляются бутики  премиум сегмента.
Чем дальше от центра, тем меньше будет стоимость помещения street-retail. К районам с наиболее низкой стоимостью объектов street-retail можно отнести некоторые районы, расположенные за МКАД (например, Кожухово), объекты на территории Новой Москвы. Более низкую ставку также имеют помещения, расположенные вдали от метро (20 минут и более) в районах с большим количеством промзон (например, Капотня). 
Удаленность от остановок общественного транспорта и шаговая доступность от них. Максимально приемлемое время досягаемости здания – это 5 минут неспешной ходьбы, естественно, чем меньше, тем лучше.
Расположение относительно транспортной магистрали. Первая линия – если здание стоит в первом ряду от дороги и хорошо просматривается. Вторая линия – если здание, хотя бы частично просматривается с дороги. Третья и далее линии – все, что находится внутри микрорайонов застройки. Первая линия всегда пользуется большим спросом среди покупателями и арендаторами.
Этажность здания и этаж расположения самого помещения. Преимущество чаще всего отдается первым этажам. Все, что выше, забирается более мелкими компаниями с меньшей платежеспособностью, но это далеко не истина в последней инстанции. Ценность верхних этажей также зависит от наличия лифта в здании или эскалаторов, если это торговые площади.
Парковка. Наличие мест для парковки автотранспорта как сотрудников, так и клиентов имеет большое значение. Но следует заметить, что по большей части нормативы машиномест при строительстве не выдерживаются, что становится проблемой для компаний и их клиентов, поэтому даже небольшая парковка – это явное преимущество перед ее полным отсутствием.
Высота потолков и витринные окна. К примеру, помещение с высотой потолков в 6 м и с такими же витринами существенно (на 20-70%, в зависимости от уровня улицы) дороже, чем помещение с потолками 3,5 м. Да и структура по этажам и планировке серьезно влияют на цену.
Это наиболее значимые моменты, но для каждого рода деятельности есть свои особенности. К примеру, ликвидность помещения под отделения банков зависит от проходимости, и предполагаются более высокие коммерческие условия, если помещение находится на первой линии проездной улицы или магистрали. Помещения под отделения банков выбираются исходя из пожеланий арендаторов по месторасположению потенциального отделения, удаленности от метро, величины магистрали или улицы и других факторов. На рынке присутствуют банки с развитой сетью отделений в различных районах г. Москвы и банки, которые развивают сеть своих отделений.
[bookmark: _Toc413055838]7.2. Показатели рынка помещений street retail[footnoteRef:4] [4:  http://www.comestate.ru/analitycs/obzor-rynka-arendy-3
http://rrg.ru/analytic/review/sale-december-2014  ] 


Street-retail
В декабре экспонировалось 138 объектов общей площадью 46 тыс. кв.м и общей стоимостью 0,399 млрд. $. По сравнению с ноябрем количество снизилось на 5%, а общая площадь - на 6%.
Объем предложения объектов street-retail в центре по количеству в декабре снизился на 3%, а по общей площади – на 1% и составил 33 объекта общей площадью 9 тыс. кв.м. Средневзвешенная цена по таким объектам снизилась на 10% и составила 14 123 $/кв.м, что было обусловлено снижением на 8% цен по объектам, которые экспонировались уже давно, а также уходом в ноябре нескольких дорогих объектов на ул.Б.Лубянка (77 кв.м., 22 246 $/кв.м) и на ул.Мясницкой (83 кв.м, 28 367 $/кв.м) и выходом в декабре нескольких дешевых – на Лучниковом пер. (115 кв.м, 6 745 $/кв.м) и на 5-м Котельническом пер. (150 кв.м, 5 747 $/кв.м).
Объем предложения помещений формата street-retail за пределами Садового Кольца составил 105 объектов общей площадью 37 тыс. кв.м, уменьшившись по сравнению с ноябрем на 6% по количеству и на 7% - по общей площади. Средневзвешенная цена по street-retail за пределами центра снизилась на 3% и составила 7 321 $/кв.м, что было связано с одной стороны, со снижением на 8% цен по объектам, экспонирующимся уже давно, а с другой с уходом в ноябре дешевого объекта на Щербаковской ул. (1 856 кв.м, 1 242 $/кв.м), благодаря чему результирующее снижение оказалось гораздо меньше.
Таблица 6
	Street-retail внутри Садового Кольца

	Street-retail внутри СК
	Количество
	Общая стоимость, млн. $
	Общая площадь, тыс. кв. м
	Средняя площадь, тыс. кв. м
	Средневзвешенная цена, $/кв. м

	Значение
	33
	127
	9,03
	0,27
	14 123

	К ноябрю 2014
	-3%
	-11%
	-0.66%
	0%
	-10%

	К декабрю 2013
	+27%
	-25%
	+12.31%
	-13%
	-33%



Таблица 7

	Street-retail вне Садового Кольца

	Street-retail 
вне СК
	Количество
	Общая стоимость, млн. $
	Общая площадь, тыс. кв. м
	Средняя площадь, тыс. кв. м
	Средневзвешенная цена, $/кв. м

	Значение
	105
	271
	37,05
	0,35
	7 321

	К ноябрю 2014
	-6%
	-10%
	-7.28%
	-3%
	-3%

	К декабрю 2013
	+6%
	-19%
	-0.22%
	-8%
	-18%
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Рисунок 2

Объем предложения торговых помещений формата street-retail в декабре 2014 г. по количеству вырос на 1%, а по общей площади – на 3%. Всего экспонировалось 373 объекта площадью 105 тыс. кв. м, из них 51 объект предлагался в центре и 322 объекта – за его пределами.
Объем предложения в центре за месяц уменьшился на 6% по количеству и вырос на 4% по общей площади. Средняя ставка аренды уменьшилась на 6% и составила 1 421 $/кв.м/год, при этом снижение ставки произошло за счет сокращения на 9% ставок по объектам, которые экспонируются уже не первый месяц.
Объем предложения торговых помещений формата street-retail за пределами Садового Кольца по количеству вырос на 2%, а по общей площади – на 3%. Средняя арендная ставка снизилась на 14% и составила 663 $/кв.м/год, при этом средняя ставка по объектам, которые экспонируются уже давно снизилась на 12%, а доля объектов со ставками выше 600 $/кв.м/год уменьшилась с 46% в ноябре до 40% в декабре.
Средняя ставка капитализации для офисно-торговой недвижимости составляет 9,25 %, а величина операционных расходов - 134 $/кв.м/год[footnoteRef:5]. [5:  Информационно-аналитический бюллетень RWAY №237 декабрь 2014г. (стр.85).] 
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Таблица 8
	Street-retail внутри Садового Кольца

	Показатель 
	Количество
	Суммарная ГАП, млн. $
	Общая площадь, тыс. кв. м
	Средняя площадь, тыс. кв. м
	Средняя ставка аренды, $/кв. м/год

	Значение
	51
	29
	19
	0,38
	1 421

	К прошлому кварталу
	- 6%
	-12%
	+ 4%
	+ 10%
	-6%

	К прошлому году
	+ 19%
	-3%
	+ 48%
	+ 25%
	-41%



Таблица 9
	Street-retail вне Садового Кольца

	Показатель 
	Количество
	Суммарная ГАП, млн. $
	Общая площадь, тыс. кв. м
	Средняя площадь, тыс. кв. м
	Средняя ставка аренды, $/кв. м/год

	Значение
	322
	53
	86
	0,27
	663

	К прошлому кварталу
	+ 2%
	-4%
	+ 3%
	+ 1%
	-14%

	К прошлому году
	+ 41%
	-4%
	+ 38%
	-2%
	-36%



Средняя ставка аренды по объектам street-retail внутри Садового Кольца в декабре по сравнению с III кварталом уменьшилась на 6% и составила 1 421 $/кв.м/год.[footnoteRef:6] [6:  http://www.malls.ru/rus/news/eksperty-podvodyat-itogi-iii-kvartala-na-rynke-kommercheskoy-nedvizhimosti-moskvy.shtml] 

Средняя ставка аренды по объектам street-retail за пределами Садового Кольца в декабре по сравнению с III кварталом уменьшилась на 14% и составила 663 $/кв.м/год. 

Вывод:
1. Средняя цена по объектам street-retail внутри Садового Кольца в декабре составила 14 123 $/кв. м/год, а за пределами Садового Кольца – 7 321 $/кв. м/год.
2. Средняя ставка аренды по объектам street-retail внутри Садового Кольца в декабре составила 1 421 $/кв. м/год, а за пределами Садового Кольца – 663 $/кв. м/год.
3. Средняя ставка капитализации для офисно-торговой недвижимости составляет 9,25 %.
4. Средняя величина операционных расходов для офисно-торговой недвижимости составляет 134 $/кв.м/год.

[footnoteRef:7] [7:  http://cbrf.magazinfo.ru/history/2014-12/rur/USD] 

[bookmark: _Toc413055839]8. Анализ достаточности и достоверности представленной информации, используемой в отчете об оценке

В соответствии с федеральным стандартом оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)" информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки.
Информация считается достоверной, если данная информация соответствует действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения.
Что касается критерия достоверности, то исходные данные об объекте оценки получены из представленной Заказчиком документации, перечень которой приведен в разделе 6.1. В приложении к отчету имеются копии используемой документации, идентифицирующей объект оценки.
В разделе анализа рынка представлена информация по всем ценообразующим факторам и обоснование диапазонов значений ценообразующих факторов, использовавшихся при определении рыночной стоимости объекта оценки. Используемая информация подтверждается ссылками, указанными в данном разделе.
С учетом всего вышесказанного, Оценщик считает, что использованная в рамках данного Отчета информация достаточна, и использование дополнительной информации не приведет к существенному изменению характеристик, исследовавшихся при проведении оценки объекта оценки, а также не приведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки.


[bookmark: _Toc413055840]
9. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки

Одним из важнейших принципов оценки является принцип наиболее эффективного использования (НЭИ). Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости недвижимости и позволяет выявить наиболее прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода.
Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.
Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства.
Таким образом, имеется 4 критерия, по которым и проводится анализ НЭИ, а именно:
1. физическая возможность;
1. экономическая оправданность;
1. соответствие требованиям законодательства;
1. финансовая осуществимость.
[bookmark: _Toc198696559]Но анализ самих критериев показал, что первым критерием должен стоять критерий законодательной разрешенности. 
Законодательно разрешенное использование 
Согласно п. 17 ФСО № 7, "Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом фактического использования других частей этого объекта." Объект оценки расположен в жилом здании на первом этаже, который предназначен для размещения нежилых помещений. Таким образом, законодательно разрешенным является использование объекта оценки в качестве нежилого помещения.
Физически возможные варианты использования
При проведении анализа необходимо оценить размер, проектные характеристики и состояние имеющихся улучшений. Каждый из рассматриваемых вариантов использования должен быть физически возможным. 
Оцениваемое помещение расположено на  первом этаже жилого здания, высота потолков составляет 2,65 м, имеет окна и отдельный вход с улицы, оборудовано под клиентский офис/офис продаж. 
Анализ количественных и качественных характеристик оцениваемого помещения (уровень отделки), а также текущее использование, позволяет сделать вывод об отнесении его к объектам свободного назначения формата street retail.
Таким образом, Оценщик считает целесообразным принять в качестве физически возможного использования оцениваемого помещения его использование в качестве помещения свободного назначения - формата street retail.
Финансовая целесообразность 
Рынок коммерческой недвижимости в Москве находится на достаточно высоком уровне развития. 
Таким образом, финансово целесообразными вариантами использования объекта является вариант использования, определенный предыдущими двумя критериями.
Максимальная эффективность
Анализ рынка коммерческой недвижимости позволяет сделать вывод о том, что производственные, производственно-складские помещения не способны приносить доход, выше или сопоставимый с доходом от офисных или торговых помещений.
Таким образом, наиболее эффективным вариантом использования оцениваемого помещения является использование в качестве помещения свободного назначения - формата street retail.
[bookmark: _Toc413055841][bookmark: _Toc189880797]
10. Описание процесса оценки объекта оценки

[bookmark: _Toc189880798][bookmark: _Toc413055842]10.1. Методология процесса оценки

Для оценки рыночной стоимости имущества в соответствии с Федеральным стандартом оценки (ФСО № 1), утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 256, используются три подхода:
Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.
Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.
Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.

[bookmark: _Toc41111996][bookmark: _Toc64785550][bookmark: _Toc64864090][bookmark: _Toc169517255][bookmark: _Toc189880799][bookmark: _Toc413055843]10.2. Понятие рыночной стоимости

В соответствии с Федеральным законом № 135-ФЗ от 29.07.1998 "Об оценочной деятельности в Российской Федерации", рыночная стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:
· одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;
· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;
· объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;
· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;
· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

[bookmark: _Toc41111997][bookmark: _Toc64785551][bookmark: _Toc64864091][bookmark: _Toc169517256][bookmark: _Toc189880800][bookmark: _Toc413055844]10.3. Процедура оценки

Процедура оценки включает в себя следующие этапы (ФСО-1, п. 16):
· заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
· сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;
· применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов;
· согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости объекта оценки;
· составление отчета об оценке. 
[bookmark: _Toc413055845]
11. Определение рыночной стоимости объекта оценки 

[bookmark: _Toc413055846]11.1. Определение рыночной стоимости объекта оценки затратным подходом

Затратный подход основывается на изучении возможностей инвестора в приобретении недвижимости и исходит из того, что инвестор, проявляя должную благоразумность, не заплатит за объект большую сумму, чем та, в которую обойдется получение соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству объекта в обозримый период без существенных задержек. Данный подход оценки может привести к объективным результатам, если возможно точно оценить величины стоимости и износа объекта при условии относительного равновесия спроса и предложения на рынке недвижимости.
Согласно п. 15 Федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки" (ФСО № 1), утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 256.
"15. Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки".
При расчете рыночной стоимости в рамках затратного подхода в следующей последовательности определяется: 
· рыночная стоимость земельного участка;
· затраты на воспроизводство или на замещение улучшений;
· прибыль предпринимателя;
· износ и устаревания;
· стоимость улучшений как суммы затрат на воспроизводство или на замещение улучшений и прибыли предпринимателя, уменьшенной на величину износа и устареваний;
· рыночная стоимость объекта как сумма стоимости земельного участка и стоимости улучшений.
Подлежащие оценке помещение расположено в жилом здании и занимает незначительную долю от общих площадей здания.
Цены на недвижимость в рассматриваемом сегменте рынка в меньшей степени зависят от величины затрат на замещение (создание аналогичных строительных конструкций), так как эти затраты не являются определяющим элементом коммерческой привлекательности недвижимости данного типа в отличие от особенностей локально местоположения, окружения, возможности приспособления под различные виды функционального использования.  
Согласно п. 24 ФСО № 7:
1. затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений;
1. затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют).
Таким образом, в рамках настоящей оценки, Оценщик вынужден отказаться от применения затратного подхода.

[bookmark: _Toc413055847]11.2. Определение рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом

Согласно п.22 Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)", сравнительный подход применяется для оценки недвижимости в случаях, когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений. 
В качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным.
Как правило, для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема. В данном случае расчет осуществлялся из расчета цены за единицу площади (кв.м).
Исходя из имеющейся на рынке исходной информации, в процессе оценки был применен метод количественных корректировок, при применении которого каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта.
Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, могут использоваться следующие элементы сравнения:
1. передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав;
1. условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, иные условия);
1. условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные условия);
1. условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, иные условия);
1. вид использования и (или) зонирование;
1. местоположение объекта;
1. физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные характеристики;
1. экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендаторов, иные характеристики);
1. наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью;
1. другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость;
Отбор объектов-аналогов для проведения расчетов осуществлялся исходя из приоритета следующих характеристик: соответствие наиболее эффективному варианту использования, расположения в сопоставимом удалении от центра. Источник информации об аналогах – публикации предложений объектов недвижимости на продажу, копии публикаций представлены в Приложении.
Объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах приведен в таблице описания характеристик объектов-аналогов.

Таблица 10
Сравнительная характеристика объектов-аналогов и объекта оценки
	Оцениваемый объект
	Элементы расчета
	Объекты сравнения

	
	
	№1
	№2
	№3
	№4
	№5

	23.01.2015
	Дата предложения
	21.01.2015
	24.12.2014
	16.12.2014
	13.01.2015
	19.11.2014

	Продажа
	Тип сделки
	Продажа
	Продажа
	Продажа
	Продажа
	Продажа

	Кузьминки
	Метро
	Люблино
	Борисово
	Проспект Вернадского
	Войковская
	Академическая

	Москва, ул. Окская, д.3, корп.1
	Адрес
	г. Москва, Судакова, д. 15
	[bookmark: _Toc410658612][bookmark: _Toc413055848]г. Москва, Борисовские Пруды ул., 18

	[bookmark: _Toc410658613][bookmark: _Toc413055849]г. Москва, Ленинский просп., 116

	[bookmark: _Toc410658614][bookmark: _Toc413055850]г. Москва, Новопетровская ул., 14

	[bookmark: _Toc410658615][bookmark: _Toc413055851]г. Москва, Винокурова ул., 2


	ТТК-МКАД
	Расположение
	ТТК-МКАД
	ТТК-МКАД
	ТТК-МКАД
	ТТК-МКАД
	ТТК-МКАД

	нет
	Влияние транспортного потока крупной магистрали
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	нет
	Влияние пешеходных потоков от метро
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	жилое
	Тип здания
	жилое
	жилое
	жилое
	жилое
	жилое

	нежилые помещения
	Вид объекта
	нежилые помещения
	нежилые помещения
	нежилые помещения
	нежилые помещения
	нежилые помещения

	ПСН
	Функциональное назначение
	ПСН
	ПСН
	ПСН
	ПСН
	ПСН

	1
	Этаж расположения
	1
	1
	1
	1
	1

	да
	Отдельный вход
	да
	да
	да
	да
	да

	нет
	Прочие конструктивные особенности
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	хорошее
	Состояние
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	есть, стихийная
	Наличие и тип парковки
	есть, стихийная
	есть, стихийная
	есть, стихийная
	есть, стихийная
	есть, стихийная

	103,5
	Площадь, кв. м
	124,0
	118,0
	225,0
	260,0
	119,0

	 -
	Цена предложения, руб.
	29 433 880
	23 540 000
	46 000 000
	52 492 680
	30 250 000

	 -
	Цена предложения, руб./кв. м
	237 370
	199 492
	204 444
	201 895
	254 202

	 -
	Источник информации
	http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-sudakova-ulica-26092261/
	http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-borisovskie-prudy-ulica-76000399/
	http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-leninskiy-prospekt-26031422/
	http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-novopetrovskaya-ulica-48497050/
	http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-vinokurova-ulica-68311678/


 


Расчет рыночной стоимости объекта оценки приведен в следующей таблице.
Таблица 11
Расчет рыночной стоимости объекта оценки
	Элементы расчета
	Единица измерения
	Объекты сравнения

	
	
	№1
	№2
	№3
	№4
	№5

	Цена предложения
	руб./кв.м
	237 370
	199 492
	204 444
	201 895
	254 202

	Корректирующие поправки

	Поправка на цену предложения
	%
	-13
	-13
	-13
	-13
	-13

	
	руб.
	-30 858
	-25 934
	-26 578
	-26 246
	-33 046

	Скорректированная цена
	руб./кв.м./год
	206 512
	173 558
	177 866
	175 649
	221 155

	Поправка на месторасположение
	%
	6,7
	7,9
	-30,1
	-10,8
	-25,7

	
	руб.
	13 839
	13 723
	-53 473
	-19 019
	-56 865

	Скорректированная цена
	руб./кв.м./год
	220 351
	187 280
	124 394
	156 630
	164 290

	Поправка на конструктивные особенности
	%
	0
	0
	0
	0
	0

	
	руб.
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м./год
	220 351
	187 280
	124 394
	156 630
	164 290

	Поправка на площадь
	%
	4,3
	3,1
	19,6
	23,7
	3,3

	
	руб.
	9 393
	5 759
	24 440
	37 138
	5 382

	Скорректированная цена
	руб./кв.м./год
	229 744
	193 039
	148 834
	193 768
	169 673

	Поправка на состояние
	%
	0
	0
	0
	0
	0

	
	руб.
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м./год
	229 744
	193 039
	148 834
	193 768
	169 673

	Суммарная корректировка
	%
	24,0%
	24,0%
	62,7%
	47,5%
	42,0%

	1/k
	 
	0,0417
	0,0417
	0,0159
	0,0210
	0,0238

	Веса аналогов
	 
	0,289332
	0,289121
	0,110565
	0,145853
	0,165129

	Средневзвешенная цена
	руб./кв.м
	195 020

	Расчетная площадь объекта оценки
	 кв.м
	103,5

	Рыночная стоимость объекта оценки (округлено)
	 руб.
	20 180 000


	Источник: расчеты Оценщика

Обоснование корректирующих поправок

 Поправка на перевод цены предложения
 Показатель величины уторговывания в сделках  с коммерческой недвижимостью был принят на основе приведенной ниже аналитической информации: 
Таблица 12
	Показатель
	Среднее значение, %
	Нижняя граница, %
	Верхняя граница, %

	Скидки на цены офисно-торговых объектов
	8
	4
	13


Источник: Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты» 2014г, стр 62.

Таким образом, в рамках сравнительного подхода считаем целесообразным принять данную поправку на верхней границе интервала           (-13%), по причине негативного влияния экономического спада на рынке недвижимости.

Поправка на месторасположение
Призвана отразить отличие стоимости объекта недвижимости, определяемое его местоположением. 
Величина поправки на местоположение была определена на основе соотношения ценового рейтинга жилья в районах расположения рассматриваемых объектов. Данное допущение, на наш взгляд, в достаточной мере обосновано, так как привлекательность района в значительной степени определяется уровнем транспортной доступности и ограниченностью предложений недвижимости, которые также отражаются в ценах на жилье. Величина поправки рассчитывалась на основе ценового зонирования Москвы, согласно рейтингу портала IRN.RU.[footnoteRef:8] [8:  http://www.irn.ru/news/97067.html] 

Таблица 13
	Поправка на местоположение

	 
	Объект оценки
	№1
	№2
	№3
	№4
	№5

	Район 
	Кузьминки
	Люблино 
	Борисово
	Проспект Вернадского
	Войковская
	Академическая

	Средневес. цены
	2 866
	2 686
	2 656
	4 098
	3 214
	3 858

	Соотношение с ОО
	 
	6,7%
	7,9%
	-30,1%
	-10,8%
	-25,7%



Поправка на конструктивные особенности
Данная поправка не вводилась, так как объекты-аналоги имеют сопоставимые конструктивные особенности.

Поправка на площадь
Обычно, как отмечают аналитики, большие по площади объекты продаются по более низкой цене в пересчете на единицу площади. Коммерческую недвижимость свободного назначения аналитики в зависимости от площади разделяют на следующие группы[footnoteRef:9]: [9:  Бюллетень RWAY №224 ноябрь 2013, стр.114] 

· до 200 кв. м;
· 200-500 кв. м;
· 500-1000 кв.м;
· Свыше 1 000 кв.м.
Поправка на площадь  рассчитывается по следующей формуле:
, где:
– корректировка на площадь объекта, %.
– площадь объекта оценки, кв. м;
– площадь объекта-аналога, кв. м;
 – коэффициент торможения цены, %.
Коэффициент торможения цены показывает, на сколько процентов изменится стоимость 1 кв. м при изменении общей площади на 1%. Данный коэффициент рассчитывался на основе техники парных продаж. Согласно методу парных продаж, сравниваются цены по двум объектам. Выбранные объекты не должны иметь существенных отличий по всем элементам сравнения, кроме одного, по которому и производится анализ. В данном случае это общая площадь. 
Коэффициент торможения рассчитывается по формуле:
, где:
 – коэффициент торможения цены;
– цена 1 кв. м объекта-аналога с большей площадью, руб.;
– цена 1 кв. м объекта-аналога с меньшей площадью, руб.;
– площадь объекта-аналога большей площади, кв. м;
– площадь объекта-аналога меньшей площади, кв. м.
Характеристика объектов-аналогов и расчет коэффициента торможения приведены в таблице ниже. 
Таблица 14
Расчет коэффициента торможения
	№п.п
	1
	2
	1
	2

	Наименование
	офис
	офис
	офис
	офис

	Метро
	Фрунзенская
	Фрунзенская
	Маяковская
	Маяковская

	Адрес
	Погодинская ул., вл4
	Погодинская ул., вл4
	Красина пер., 15
	Фадеева ул., 4а

	Достижимость метро
	10-15 мин. Пешком
	10-15 мин. Пешком
	10-15 мин. Пешком
	10-15 мин. Пешком

	Тип дома
	жилой
	жилой
	жилой
	жилой

	Этаж расположения
	1
	1
	1
	1

	Отдельный вход
	да
	да
	да
	да

	Площадь помещения, кв.м
	85,0
	166,0
	167,7
	219,0

	Цена предложения, руб.
	44 702 350
	73 314 564
	50 674 748
	62 741 700

	Цена предложения руб./кв.м
	525 910
	441 654
	302 175
	286 492

	Источник информации
	http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-pogodinskaya-ulica-64902724/
	http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-pogodinskaya-ulica-64902715/
	http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-krasina-pereulok-15953679/
	http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-fadeeva-ulica-85880440/

	Коэффициент торможения, %
	-26,1%
	-20,0%

	Среднее значение, %
	-23,10%


Источник: данные базы недвижимости и расчеты Оценщика
Расчет корректировки на площадь производился по описанной выше формуле. Значения корректировки приведено в таблице ниже.
Таблица 15
Расчет поправки на площадь.
	Поправка на площадь

	Показатель
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Общая площадь, кв. м
	103,5
	124,0
	118,0
	225,0
	260,0
	119,0

	Корректировка
	 -
	0,043%
	0,031%
	0,196%
	0,237%
	0,033%



Источник: расчеты Оценщика

Поправка на состояние 
Данная поправка не вводилась, так как объекты-аналоги сопоставимы с объектом оценки.
Далее каждой скорректированной цене продажи присваиваются веса, соответствующие количеству корректировок. Весовое значение каждого аналога определяется по формуле:
[image: ]  

где:
Vi – значение весового коэффициента для данной скорректированной цены продажи;
Хi – сумма модулей поправок.
Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, определенная в рамках  сравнительного подхода, составляет 20 180 000 рублей. 

[bookmark: _Toc410658616][bookmark: _Toc413055852]11.3. Определение рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом

Доходный подход основывается на принципе ожидания, который гласит, что все текущие стоимости являются отражением будущих преимуществ. В данном подходе исследуется и оценивается потенциальная возможность недвижимости генерировать доход. Доход может быть получен как в процессе эксплуатации объекта недвижимости, так и при последующей его продаже (реверсии). 
Для оценки стоимости доходной недвижимости традиционно применяют какой-либо из следующих методов: метод прямой капитализации и метод капитализации по ставке отдачи (методом дисконтирования денежных потоков; методами, использующими другие формализованные модели).
Метод прямой капитализации доходов предназначен для оценки действующих объектов, текущее использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Оценка стоимости недвижимого имущества с использованием данного метода выполняется путем деления типичного годового дохода на ставку капитализации.
При применении метода прямой капитализации ставка капитализации может определяться методом сравнительного анализа продаж объектов недвижимости, сопоставимых с объектом оценки, по которым есть информация об уровне их доходов, методом анализа коэффициентов расходов и доходов, техникой инвестиционной группы и др.
Метод дисконтирования денежных потоков применяется к потокам с любым законом их изменения во времени и определяет текущую стоимость будущих потоков дохода, каждый из которых дисконтируется по соответствующей ставке дисконтирования или с использованием единой ставки, учитывающей все ожидаемые в будущем периоде экономической жизни объекта выгоды, включая поступления при его продаже в конце периода владения.
Методы, использующие другие формализованные модели, применяются для постоянных или регулярно изменяющихся потоков дохода. Капитализация таких доходов производится по ставке капитализации, конструируемой на основе единой ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, а также ожидаемых изменений дохода и стоимости недвижимости в будущем.
Рынок коммерческой недвижимости достаточно стабилен, что подтверждается результатами исследований ведущих аналитических и риэлтерских компаний, публикуемыми в средствах массовой информации. Учитывая вышесказанное, оценщик счел возможным провести расчет рыночной стоимости в рамках доходного подхода методом капитализации доходов.
Расчет арендной ставки для объекта оценки произведен на основе сравнительного анализа арендных ставок на аналогичные объекты, ставка определена как средневзвешенное значение, так как объекты аналоги обладают в допустимом приближении одинаковой схожестью с объектом с точки зрения характеристик влияющих на ставку арендной платы.
В ходе исследования рынка были отобраны объекты-аналоги для оцениваемых помещений. Подбор осуществлялся исходя из ряда факторов: 
· эти объекты являются актуальными на дату оценки;
· соответствие функционального назначения; 
· максимальная схожесть прочих ценообразующих характеристик. 
Описание объектов-аналогов для оцениваемого помещения представлено в следующей таблице. 

Таблица 14
Сравнительная характеристика объектов-аналогов и объекта оценки
	Оцениваемый объект
	Элементы расчета
	Объекты сравнения

	
	
	№ 1
	№ 2
	№ 3

	23.01.2015
	Дата предложения
	28.01.2015
	25.09.2014
	15.01.2015

	Аренда
	Тип сделки
	Аренда
	Аренда
	Аренда

	Кузьминки
	Метро
	Выхино
	Славянский бульвар
	Люблино

	Москва, ул. Окская, д.3, корп.1
	Адрес
	г. Москва, Ферганский проезд, 3К1
	[bookmark: _Toc410658618][bookmark: _Toc413055853]г. Москва, Нежинская ул.
	[bookmark: _Toc410658619][bookmark: _Toc413055854]г. Москва, Люблинская ул., 54

	ТТК-МКАД
	Расположение
	ТТК-МКАД
	ТТК-МКАД
	ТТК-МКАД

	нет
	Влияние транспортного потока крупной магистрали
	нет
	нет
	нет

	нет
	Влияние пешеходных потоков от метро
	нет
	нет
	нет

	жилое
	Тип здания
	жилое
	жилое
	жилое

	нежилые помещения
	Вид объекта
	нежилые помещения
	нежилые помещения
	нежилые помещения

	ПСН
	Функциональное назначение
	ПСН
	ПСН
	ПСН

	1
	Этаж расположения
	1
	1
	1

	да
	Отдельный вход
	да
	да
	да

	нет
	Прочие конструктивные особенности
	нет
	нет
	нет

	хорошее
	Состояние
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	есть, стихийная
	Наличие и тип парковки
	есть, стихийная
	есть, стихийная
	есть, стихийная

	103,5
	Площадь, кв. м
	110
	248
	83

	 -
	Ставка аренды скорр., руб./кв.м/год
	31 636
	29 177
	28 916

	 -
	Источник информации
	http://realty.dmir.ru/rent/torgovoe-pomeshcenie-moskva-ferganskiy-proezd-92226570/
	http://realty.dmir.ru/rent/torgovoe-pomeshcenie-moskva-nezhinskaya-ulica-63641158/
	http://realty.dmir.ru/rent/torgovoe-pomeshcenie-moskva-lyublinskaya-ulica-63136298/




Расчет ставки аренды для оцениваемого помещения приведен в следующей таблице. 
[bookmark: _Ref216585390]Таблица 15
Расчет ставки аренды оцениваемого помещения 
	Элементы расчета
	Единица измерения
	Объекты сравнения

	
	
	№ 1
	№ 2
	№ 3

	Цена предложения
	руб./кв.м
	31 636
	29 177
	28 916

	Корректирующие поправки

	Поправка на цену предложения
	%
	-10
	-10
	-10

	
	руб.
	-3 164
	-2 918
	-2 892

	Скорректированная цена
	руб./кв.м/год
	28 473
	26 260
	26 024

	Поправка на местоположение
	%
	10,6
	-19,6
	6,7

	
	руб.
	3 022
	-5 155
	1 744

	Скорректированная цена
	руб./кв.м/год
	31 495
	21 105
	27 768

	Прочие конструктивные особенности
	%
	0
	0
	0

	
	руб.
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м/год
	31 495
	21 105
	27 768

	Поправка на масштаб
	%
	1,4
	22,4
	-5,0

	
	руб.
	441
	4 728
	-1 388

	Скорректированная цена
	руб./кв.м/год
	31 936
	25 832
	26 380

	Поправка на состояние
	%
	0
	0
	0

	
	руб.
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м/год
	31 936
	25 832
	26 380

	Суммарная корректировка
	%
	22,0%
	52,0%
	21,7%

	1/k
	 
	0,0454
	0,0192
	0,0461

	Веса аналогов
	 
	0,410259
	0,173579
	0,416162

	Средневзвешенная ставка аренды
	руб./кв.м/год
	
	28 564
	 


Источник: расчеты Оценщика
Обоснование корректирующих поправок

Поправка на перевод цены предложения
Показатель величины уторговывания в сделках  с коммерческой недвижимостью был принят на основе приведенной ниже аналитической информации: 
Таблица 16
	Показатель
	Среднее значение, %
	Нижняя граница, %
	Верхняя граница, %

	Скидки на арендные ставки офисно-торговых объектов
	7
	3
	10


Источник: Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты», 2014г,стр 73.

Таким образом, в рамках доходного подхода считаем целесообразным принять данную поправку на верхней границе интервала -10%, по причине негативного влияния экономического спада на рынок недвижимости.

Поправка на месторасположение
Призвана отразить отличие стоимости объекта недвижимости, определяемое его местоположением. 
Величина поправки на местоположение была определена на основе соотношения ценового рейтинга жилья в районах расположения рассматриваемых объектов. Данное допущение, на наш взгляд, в достаточной мере обосновано, так как привлекательность района в значительной степени определяется уровнем транспортной доступности и ограниченностью предложений недвижимости, которые также отражаются в ценах на жилье. Величина поправки рассчитывалась на основе ценового зонирования Москвы, согласно рейтингу портала IRN.RU.[footnoteRef:10] [10:  http://www.irn.ru/news/97067.html] 

Таблица 17
	Поправка на местоположение

	 
	Объект оценки
	№1
	№3
	№4

	Район 
	Кузьминки
	Выхино
	Славянский бульвар
	Люблино

	Средневес. цены
	2 866
	2 591
	3 566
	2 686

	Соотношение с ОО
	 
	10,6%
	-19,6%
	6,7%



Поправка на конструктивные особенности
Данная поправка не вводилась, так как объекты-аналоги имеют сопоставимые конструктивные особенности с оцениваемым объектом.
	


Поправка на площадь
 Обычно, как отмечают аналитики, большие по площади объекты продаются по более низкой цене в пересчете на единицу площади. Коммерческую недвижимость свободного назначения аналитики в зависимости от площади разделяют на следующие группы[footnoteRef:11]: [11:  Бюллетень RWAY №224 ноябрь 2013, стр.114] 

· до 200 кв. м;
· 200-500 кв. м;
· 500-1000 кв.м;
· Свыше 1 000 кв.м.
Поправка на площадь, рассчитывалась по следующей формуле:
, где:
– корректировка на площадь объекта, %.
– площадь объекта оценки, кв. м;
– площадь объекта-аналога, кв. м;
 – коэффициент торможения цены, %.
Коэффициент торможения цены показывает, на сколько процентов изменится стоимость 1 кв. м при изменении общей площади на 1%. Данный коэффициент рассчитывался на основе техники парных продаж. Согласно методу парных продаж, сравниваются цены по двум объектам. Выбранные объекты не должны иметь существенных отличий по всем элементам сравнения, кроме одного, по которому и производится анализ. В данном случае это общая площадь. 
Коэффициент торможения рассчитывается по формуле:
, где:
 – коэффициент торможения цены;
– цена 1 кв. м объекта-аналога с большей площадью, руб.;
– цена 1 кв. м объекта-аналога с меньшей площадью, руб.;
– площадь объекта-аналога большей площади, кв. м;
– площадь объекта-аналога меньшей площади, кв. м.
Характеристика объектов-аналогов и расчет коэффициента торможения приведены в таблице ниже.


Таблица 18
Расчет коэффициента торможения
	№п.п
	1
	2
	1
	2

	Наименование
	офис
	офис
	офис
	офис

	Метро
	Фрунзенская
	Фрунзенская
	Маяковская
	Маяковская

	Адрес
	Погодинская ул., вл4
	Погодинская ул., вл4
	Красина пер., 15
	Фадеева ул., 4а

	Достижимость метро
	10-15 мин. Пешком
	10-15 мин. Пешком
	10-15 мин. Пешком
	10-15 мин. Пешком

	Тип дома
	жилой
	жилой
	жилой
	жилой

	Этаж расположения
	1
	1
	1
	1

	Отдельный вход
	да
	да
	да
	да

	Площадь помещения, кв. м
	85,0
	166,0
	167,7
	219,0

	Цена предложения, руб.
	44 702 350
	73 314 564
	50 674 748
	62 741 700

	Цена предложения руб./кв. м
	525 910
	441 654
	302 175
	286 492

	Источник информации
	http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-pogodinskaya-ulica-64902724/
	http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-pogodinskaya-ulica-64902715/
	http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-krasina-pereulok-15953679/
	http://realty.dmir.ru/sale/ofis-moskva-fadeeva-ulica-85880440/

	Коэффициент торможения, %
	-26,1%
	-20,0%

	Среднее значение, %
	-23,10%


Источник: данные базы недвижимости и расчеты Оценщика

Расчет корректировки на площадь производился по описанной выше формуле. Значения корректировки приведены в таблице ниже.
Таблица 19
	Поправка на масштаб

	Показатель
	Объект оценки
	№ 1
	№ 2
	№ 3

	Общая площадь, кв. м
	103,5
	110,0
	248,0
	83,0

	Корректировка
	-
	1,4%
	22,4%
	-5,0%



Поправка на состояние 
Учитывая, что все объекты-аналоги, как и объект оценки, находятся в хорошем состоянии, корректировка на различие в состоянии не выполнялась.
Далее каждой скорректированной ставке аренды присваиваются веса, соответствующие количеству корректировок. Весовое значение каждого аналога определяется по формуле:


где:
Vi – значение весового коэффициента для данной скорректированной ставки аренды;
Хi – сумма модулей поправок.

Потери от неполной загрузки арендуемых помещений
Средняя доля вакантных площадей для данного сегмента рынка находится в диапазоне 5-6%[footnoteRef:12]. Оценщик для дальнейших расчетов использует значение данного показателя в размере 5,5%, соответствующее среднему значению приведенного интервала.  [12:  Информационно-аналитический бюллетень RWAY №237 декабрь 2014г. (стр.85).] 



Операционные расходы
Операционные расходы – это совокупность затрат на обслуживание объекта. Среди факторов, влияющих на формирование операционных расходов, можно назвать площадь объекта, его классность, пакет услуг, уровень технической оснащенности и качество обслуживания. Операционные расходы – это сумма, покрывающая затраты собственника на обеспечение жизнедеятельности здания. 
Операционные расходы включают в себя эксплуатацию инженерных систем и оборудования, уборку, организацию системы безопасности, вывоз мусора, обслуживание прилегающей территории, кейтеринг, услуги ресепшн и т.д. Наиболее востребованными видами работ считаются эксплуатация инженерных систем, охрана и уборка общих зон. Кроме того, если оплата коммунальных услуг не осуществляется по факту, то она может быть включена в общий пакет операционных расходов.
Операционные расходы подразделяются на постоянные и переменные: 
Переменные расходы
•	Эксплуатационные расходы. Переменные эксплуатационные расходы помещений стандартно включают расходы на управление, уборку помещений, вывоз мусора и снега, техническую эксплуатацию здания, охрану, благоустройство прилегающей к зданию территории, коммунальные платежи.
Постоянные расходы
•	Налог на имущество,
•	Арендная плата за землю,
•	Страхование объекта. 
Резерв на замещение
Резерв на замещение формируется посредством ежегодного отчисления от действительного валового дохода и используется для покрытия расходов, связанных с необходимостью замены оборудования и отдельных частей объекта в результате их изнашивания.
Величина ОР была принята в размере 134 долл./кв.м/год. (согласно данным обзора рынка – раздел 7 отчета). К расчету принят обменный курс доллара США, зафиксированный на 01.12.2014, что соответствует периоду публикации используемых аналитический данных о величине ОР. 


Ставка капитализации
Ставка капитализации для оцениваемого объекта была принята в размере 9,25% (согласно данным обзора рынка – раздел 7 отчета).
Расчет рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом, согласно описанному выше алгоритму, представлен в табл.21.
Таблица 20
	№пп
	Наименование
	Расчет стоимости
	Пояснение

	1
	Площадь помещения, кв.м
	103,5
	см.расчеты выше

	2
	Ставка аренды для объекта оценки, руб./кв.м/год
	28 564
	см. описание объекта

	3
	Потенциальный валовый доход,  руб./год
	2 956 374
	(стр.1)*(стр.2)

	4
	Потери от недозагрузки, %
	5,50%
	см.обоснование выше

	5
	Потери от недозагрузки,  руб./год
	162 601
	(стр.3)*(стр.4)

	6
	Действительный валовый доход,  руб./год
	2 793 773
	(стр.3)-(стр.5)

	7
	Операционные расходы, руб./кв.м/год
	8 261
	ОР*49,322[footnoteRef:13] [13:  см. обоснование выше] 


	8
	Операционные расходы, руб./год
	855 059
	(стр.7)*(стр.1)

	9
	Чистый операционный доход,  руб./год
	1 938 715
	(стр.6)-(стр.8)

	10
	Ставка капитализации, %
	9,25%
	см.обоснование выше

	11
	Рыночная стоимость объекта оценки
	20 960 000
	(стр.9)/стр.10)


Примечание: в настоящей таблице применены следующие сокращения: УН – уровень недозагрузки; ОР – операционные расходы. Величины данных параметров определены выше для каждого из вида коммерческой недвижимости.

На основании проведенного анализа и выполненных расчетов рыночная стоимость оцениваемого объекта недвижимости, определенная доходным подходом, составляет 20 960 000 (Двадцать миллионов девятьсот шестьдесят тысяч) рублей.


[bookmark: _Toc413055855]11.3. Согласование результатов определения рыночной стоимости объекта оценки

В результате применения традиционных подходов к оценке были получены следующие величины рыночной стоимости объекта оценки: 
Таблица 21
Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
	Наименование подхода к оценке
	Результат применения

	Затратный подход, руб. 
	Не применялся

	Сравнительный подход, руб. 
	20 180 000

	Доходный подход, руб. 
	20 960 000


Источник: расчеты Оценщика

Для выведения итоговых величин стоимости оцениваемого объекта используется метод средневзвешенной оценки, в соответствии с которым результату каждого из подходов присваивается весовой коэффициент (процедура согласования результатов).
Следует отметить, что разница между результатами, полученными в сравнительном и доходном подходах, находится в пределах 20% и является допустимой для участия полученных результатов обоих подходов в расчете итоговой величины рыночной стоимости оцениваемых помещений.
При выборе весовых коэффициентов необходимо рассмотреть результаты в свете следующих критериев. 
1. Адекватность подходов 
Рынок продажи торговой недвижимости формата street retail развит в г.Москве на достаточном уровне, что делает возможным нахождения необходимой информации, для выделения аналогичных предложений. Это дает основание считать результаты, полученные в результате расчетов в рамках сравнительного подхода, вполне адекватными.
Подход с точки зрения доходности отражает ту предельную стоимость, больше которой не будет платить потенциальный инвестор, рассчитывающий на типичное использование объекта и на принятые ставки доходности. Рынок аренды торговой недвижимости формата street retail также развит в  достаточной степени. Это дает основание считать результаты, полученные в результате расчетов в рамках доходного подхода, также адекватными. 
Таким образом, с точки зрения адекватности результатов у сравнительного и доходного подходов должны быть одинаковые веса.
2. Достоверность подходов 
Здесь при расчете рыночной стоимости объекта оценки сравнительным и доходным подходами используется информация, подтвержденная соответствующими специализированными источниками, ссылки на которые приводятся в данном отчете. 
Поэтому по критерию достоверности сравнительному и доходному подходам необходимо также присвоить одинаковые веса.
В результате, каждому из примененных подходов, присваиваются равные весовые коэффициенты:
- Сравнительный подход – 0,5;
- Доходный подход – 0,5.
Руководствуясь п.30 ФСО № 7, помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, оценщик приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость.
Так, исходя из значений скорректированных цен объектов аналогов, рассчитанных в разделе 11.2 Отчета, сформировано следующее суждение о возможных границах интервала, в котором может находиться рыночная стоимость объектов недвижимости:


	Площадь, кв.м 
	Минимальная граница интервала, руб./кв.м 
	Максимальная граница интервала, руб./кв.м 
	Минимальная граница интервала, руб. (округл.)
	Максимальная граница интервала, руб. (округл.)

	103,5
	148 834
	229 744
	15 400 000
	23 800 000



Расчет рыночной стоимости объекта оценки приведен в следующей таблице:
Таблица 22
Расчет рыночной стоимость объекта оценки
	Сравнительный подход, руб.
	Доходный подход, руб.
	Рыночная стоимость, руб. (округленно)

	20 180 000
	20 960 000
	20 570 000


Источник: расчеты Оценщика
 
Таким  образом,  рыночная  стоимость объекта  оценки  составляет 20 570 000 (Двадцать миллионов пятьсот семьдесят тысяч) рублей.

[bookmark: _Toc57627509]ООО «Альянс - Инвест»
115054, г. Москва, Озерковская наб., д.48-50, стр. 1, 
Тел. 8 (499) 746- 9155, 8 (499) 746-9255, 746 -9055, тел./факс 746 -9455

[bookmark: _Toc413055856]Заключение

В соответствии с Договором  № А-150127/1 от 27.01.2015, оценщик 
ООО "Альянс-Инвест" провел работу по определению рыночной стоимости объекта оценки, который представляет собой нежилое помещение площадью 103,5 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Окская, д.3, корп.1, для определения цены сделок с Объектом оценки, разрешения имущественных споров, принятия управленческих решений.
Оценка проведена по состоянию на 23.01.2015. 
Оценка указанного имущества произведена на основании предоставленных сведений об объекте оценки, а также дополнительных исследований и расчетов.
Развернутая характеристика данного имущества приведена в Отчете об оценке. Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться самостоятельно, а только в неразрывной связи с полным текстом отчета, принимая во внимание все указанные в нем допущения и ограничения.
Рыночная стоимость объекта оценки определена в соответствии с Федеральным законом "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" от 29.07.1998 № 135-ФЗ и на основании положений Федеральных стандартов оценки ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, ФСО № 7, утвержденных приказами Минэкономразвития России от 20.07.2007 № 256, № 255, № 254, №611, а также Стандартов и правил оценочной деятельности Некоммерческого партнерства "Межрегиональный Союз Оценщиков" (НП "МСО"), применяемых в части, не противоречащей Федеральным стандартам оценки.
Проведенные исследования позволяют сделать следующий вывод:
рыночная стоимость объекта оценки составляет 20 570 000 (Двадцать миллионов пятьсот семьдесят тысяч)[footnoteRef:14] рублей. [14:  реализация объекта оценки не облагается НДС, так как собственник объекта оценки применяет упрощенную систему налогообложения (УСНО). При этом следует отметить, что применение УСНО собственниками объектов недвижимости, сопоставимых по масштабам с объектом оценки, является распространенной рыночной практикой.] 

	
С уважением, 
Генеральный директор,
Оценщик I категории	
	
    

____________И.Л. Симонова 


[bookmark: _Toc413055857]Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных

Перечень нормативно-правовых актов:
1. Федеральный закон №135-ФЗ от 29.07.1998 "Об оценочной деятельности в Российской Федерации", в редакции, действующей на дату оценки.
2. Федеральные стандарты оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки" (ФСО № 1), утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 № 256.
3. Федеральные стандарты оценки "Цель оценки и виды стоимости" (ФСО № 2), утвержденные Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 № 255.
4. Федеральные стандарты оценки "Требования к отчету об оценке" (ФСО № 3), утвержденные Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 № 254.
5. Федеральные стандарты оценки "Требования к отчету об оценке" (ФСО № 7), утвержденные Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611.
Перечень методической литературы:
1. Грибовский С.В. Оценка доходной недвижимости. – СПб.: ПИТЕР, 2001. – 336 с.
2. Оценка недвижимости: Учебник/ Под ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой – М.: Финансы и статистика, 2002.
3. Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости. СПб.: СПбГТУ, 1997. – 442 с.
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Объект оценки
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Внешний вид здания
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Часть здания, в которой расположен объект оценки
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Внешний вид помещения
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Внутренний вид помещения


Объекты-аналоги (продажа)
№1.
Продажа торгового помещения 124 метра, г. Москва, метро Люблино, Судакова ул., дом 15.
[image: ]
№2.
Продажа торгового помещения 118 метров, г. Москва, метро Борисово, Борисовские пруды ул., дом 18.
[image: ]


№3.
Продажа торгового помещения 225 квадратов, г. Москва, метро Проспект Вернадского, Ленинский просп., дом 116.
[image: ]
№4.
Продажа торгового помещения 260 метров, г. Москва, метро Войковская, Новопетровская ул., дом 14.
[image: ]
№5.
продажа торгового помещения 119 метров, г. Москва, метро Академическая, Винокурова ул., дом 2.
[image: ]

Объекты-аналоги (аренда)
№1.
Аренда торгового помещения 110 квадратов, г. Москва, метро Выхино, Ферганский проезд, дом 3к1.
[image: ]
№2.
Аренда торгового помещения 248 квадратов, г. Москва, метро Славянский бульвар, Нежинская ул.
[image: ]

№3.
Аренда торгового помещения 83 квадрата, г. Москва, метро Люблино, Люблинская ул., дом 54.
[image: ]
Документы заказчика

[image: ]
[bookmark: _GoBack][image: ]

image1.png
Oaiin Mpaeca Bua VisGpanvoe Cepemc Cnpaska

% B (5) BEAOMOCTN - genos... i, Fraeec [ Mowrs () Kepran [5) Maprer [ Hosocrn 1) Crosapn [ Buaeo () Myssixs [5) fncx ) Pevonenayensie yans 5] Konnerus se6-psrn.. +

T

| Hassa Asnce | [F) Mipamerpns |

Mouck Moura Kaprer

Mapker Hosoctu Criosapu Brom Bugeo Kapm ewe kuzminks Bbixoy

Inmexc
KapTel

@ okckan 8.3 kopi  MapuwpyTsl

Okckas ynuua, 3k1 M

Mocksa, Poccusn
Kak 40GpaTLCA: TPaHCIOPTOM, Ha MaLLMHE:

Enuxaiiee merpo
o TexcTnbum 1,4 kn
« Bomkekan 2,5 kn
« Mevarhukn 2,7

[oGasuTs ot |=

B aTom Aome
MU3b-HensiwkimocTs Nakopava

Western Union

Moco6rnark =

Bee opranusauym  + [06asuTe

Bce pesynuTatl novucka

okckas 4.3 kopn.1

& nNewars P Cooinka

o e ——
| 8 Mpobku || & Manopams! || MokasaTe v E
3 sy /7 ip
oV
( o
b 7y

Bonxcwni Byniteap keapran 114A





image2.png
&« @ . httpy//mg.ru/analytic/review/sale-december-2014. 0 + & X

Daiin_Tlpat

Bua_Vsparroe Cej

@ Panok kynn

poAExM KO... X

o 705 s

Knontpo 2014 T % T o < 2 v <

Kaoatpo 2013 A 6% T s v oz v e < e
Coenmessemennas uena street-retal, §/us. 1 [a]:]

Macuras [TiEsc 8 mer 6 me [ ron NS Or [ Awa1,2005 | o | Aex1,2014

120000

lo

e T g o o Ex ER e e
P
e — 2008 201 201 2014

[ Street.retat sy Caasoro Honmua — Sreet.retil s Cagosoro Ko |

e
OchucHas HeaBUKMMOCT

OBbem npeanoxenus odUCHLIX NoMeLeHWA Ha MPoRaXy & Aexape 2014 r. ysenuannca Ha 16% o konwuectsy n Ha 42% o obueh
nnowaay. Bcero a peikre npeanaranc 1 121 o6wexT oblei nnowaasio 2 029 Teic. ke, 1 0Bujelt CToumocTsio 8 424 unpa. §.

KonuecTeo oducsix oBLeKT08 & UeHTpe Bbpocno Ka 2%, a obuan nnowans — Ha_16% 40 236 oGbexTos nnouwansio 272 Teic. Ka.M.
CpearessseweHHan eHa N0 3TWM OGLEKTaM yMeHbWUNAch Ha 9% u coctasuna 7389 S/kam. CHAXEHME s GHO CER3AHO CO
cHinkeH1em Ha 4% Lie Ha 0GLEKTL, KOTOPHIE SKCTIOHUDYKITCA YXE HE NEPELI MECAL, @ TaKKe C YXOOM 8 HOAGpe 0POTOr0 06bexTa Ha
M Bracsesckom nep. (2 158 ke.u, 21690 S/ke.u) n C BLxon0M & AekaBpe Aetesoro oGexTa Ha Betowson nep. (9 000 k@ m, 5 829 $/ka )





image3.jpeg
Cpeannn craexa, SikB.IroR.

un
=)

g 8 °

ozl
oz soguon
0z a0
oz sdgane)
ioziskey
nozon
nozven
iozeon
b0z weduy.
oz 1w
b0z wedses
viozademms
£10z geelf
P
10z 0u0
10z 0pue0
sl0z13kay
S0z
oz
ciozeen
£102 wduy.
P
£10z wedess
ch0z oo
0z gt




image4.wmf
å

=

i

i

i

i

x

x

V

/

1

/

1


image5.wmf
å

=

i

i

i

i

x

x

V

/

1

/

1


oleObject1.bin

image6.jpeg
1 A

=T T





image7.jpeg
orge
o

Ih,lll n |





image8.jpeg




image9.jpeg




image10.jpeg
roww.




image11.jpeg




image12.png
Tpoaw odpwc, Mocxsa, m. l6anmo, Cynaxos

) o1

Windows Internet Explorer

L

| B[4 x| @

o o b Wbowwne Copen:Crosea

e vboewor 53 - | ) Mboamo o, Mookms, .. X | £3 Moo o, Mocrea, m. ... §) Mpoamo i, Mocxes, . K...| §3 Mpoaso cdc, Mocxms, . K...| 3 Moo ofwe, Mocraa, v .| € Mpoasro odve, Mocraa, . .. 3 Mpaao o, Mooxea,m. 1. Zac Bl e Crowes Gesonswec e Ceecs @ 7

TMpodato ocpuc, Mocksa, . Mlo6nuHO, CYOaKosa yn. S ww s

237 370,01 Creunpeonoesun

S 1

S —

(L tp— [
~ tox

T — cicresers

ors3 48 297, c Hac
M 700MHO.yn. CYmaKosa. . 15, 5 o, 124 K, 1 TaX NG Ten: 916100 5
BOMS, CHEUSHHAA FAHHDOSYA COOTHINPOSHHES G083 KOMHTS, O

o, scora noTonkos 2.5 4, K, oTAENLH B0 C s T0pIGEGE T
ORB XA NOMGUGH F3CTONTHEHO X2 OYUNBHHOU NEPERDECTRG T foomezs e o,

- o e 3500 g T "
1200 ot o

opomee cocronine
verora

p——
Pt -

et

Tensenn [———

s Curtrars oo,

et - wuo





image13.png
Realty.dmir.ru A

T FR——

e woma o coc | e coewsmens | cosen oman

TMpodato ogpuc, Mocksa, M. 5opucoso, Bopucosckue Mpydbt yin., 18 S s

23 540 0005 Cneunpednowenus
S e e —
P peesp—
N ST
e e e o s B R
s o oy A
mem e
o T

1848 otan snouans

werTensoona

Feontomos @rewre A romamosimecs

‘.__.l--l— s

& @ reprer Gy oo -





image14.png
Tponaw odpwc, Mocxsa, m. ITpocniext Be pranckor

GO - (B e aun

JlewHexwi npocn., 116 - Realty. dmir.ru (He

im0 - Windows Internet Explorer

o e b toswe Copen: Crosera

e utpavme |55 - | oosan o, ocrms .| 8 oamo o, Moo, .

© Moowao o, Mocre, .. ) oo e, s, .| 8 oowo o, ocras, .| 8 10 casurmwn:roan... | 1 Pooaan cive, Wocrs.. % 3 Tpoaa o, e,

i Cutrans e,

Realty.dmirry’  smumon o B T
e e o R + ueencre > 00
0 ovenn momxa | sewa | coeoc | um | crewmens | cosem | oeaan

46 000 000 ;0 540000000 ooz

Creunpednoweus

Ry p— e —
T
S I

apexHh Ouanec T 3pex 16,500 1O, KL WFOR Topr

225w otuan nnowan
e

xopomes coconne

Haseamme Kounnenc Keapran
22548 otsan anowans

2 amoen
omoruO o 201
2000 3 nocrpoien
27unoronan

xopomee cocone
Pemp—

@ reprer





image15.png
i

Wesavos

Copon:_crvaea

] Bll%/ x| @

B B - Crosmer Gomemer e Coroxr @+

. ==
Realty.dmir.ru
o [ a— » o
1 woussn ogsseean cnvoc AR [ —
TMpodato ocpuc, Mockea, m. Boiikosckasi, Hogonemposckas yn., 14 s
52492 680, Creunpednoenus

) 200, e —

P R p— osers s o

LSRR o or A
LT - T 0r 78867 400 yuerow HaC

Ten: (3161005 0
IpoRx O COBCTENNHES HEXNNOHO NOMEIENA CROBORHONO MESHENA

PN SNAPTAMENTINN ATOLAE 258, 0.8 15 W13 ko o1
oiwoscras(u 3 KoporEHe OTa+080n 43 HAMEIKE) 7 S
Hosonerposcxan s foue 14.Tepeas v owod Kuno uacon

oeense 2CPORNES0E 142 T2X XNOT0 RO 2 TG BXRE § el
Koo (21-21+1309+17+ 16450+ 13125 u2) Kopuzopwo-cainervan n o e
COMBAUNCHADOEBINE (CTT-CTEN8 KB KSOWET. 4 CY 2 0 e o S

abub, Kpua-Crnosan AR nepcosana. 5 s i oweaisne

o0, 107080 K .3 W KCATaTam. TADKOBKA 2 3-8
€D BXORoM NDEADXa NOMEWEHIR 7 OOHINECKO PHIA

260 w1 oouan oz
tarax

1900000 moua
prim—
protere
r——
Sunoronc

et
7o
beanace

(I





image16.png
Axanemyueckan, Bunoxyposa ., 2 - Realty. dmir. ru (He asuwmsocTs w Llens) - Windows Internet Explorer

GO - [8 rwireaty invnsaeioe meshaveotunovsersssiionl ¥ [)[]x] [@avve seocn 2L

@ain Mpasks Ban WsGparos Coponc  Crpaska

e Wtpsoe (55- | 0 729 osuammer -ponaa .| § Mponar odve, Mocrea, . X | - I @ - Croswma Gesonacocrs - Cepenc + @
] Realtor - ==u v, =
" KBAPTHPbI B
Realty.dmir.ru HOBO# MOCKEE
HeasOCTE 1 e 2 5um [ PASECTUTE OERRBNEHIE b SAPETUCTRUFOBATECS > soimy
,9 o5
B voorea Womxa | APeMsA  creoc | UeHb | crewanicri  cosen oHan

askas > vexsmenOCT. 8 WoCKSS > KYPTS OB Y URTPO SXSREMBCEER

Mpodato ogpuc, Mockea, M. Akademuyeckas, BUHOKYpPO&a Y., 2 i rowesers rararre

30 250 000 CrieynpednosxeHus
pyo. Mockea w obnacts
e | Hosoerpoiiu | Korregse nocen | Koumepseckan
S 1ew 1 Hosocrpoiia | Korreae I
A 1. Akanenieckas, 9 i+ newkow Mpopaxa Basel oTasixa
J I —r—
. 60 a1 o HKAL c Unsinvcroe. 3Y
[ [ ——— et i
Fopromuox. cunon. OT
TowmetenIte r0TOB0 K IPOCMOTPM Xe Ceronal HecTononoxenie saanns coficraenmra
oM acnonoxeH Ha nepeceuEHHH YL FpiHIWaY W BUHOKYPOEZ—1 AU 07 93,845 297 py, ¢ HIC
[BOMOB. TYCTOHaCeNeHHu, NpECTIOXHI palioH Ha FOr0-3anane MoCKsk Ten: (916) OGN

TloMeleHIE Ha NEWEXOIHOM TPABHKE OT METPO & CTOPOHY GONLIOTO it

TYCTHACENEHHOTO XUTIOT0 MACCHB3. OTHUHA BAUMOCTS M AOCTYHOCTE Miponaa Gasel orasixa

NOMeweHii C yn. BUHOKYPOB 1 TPHNEY, NepeKpECTKa A0por. PacTonoxeie Pyscrni p1
o 6noKa: 1+ 3TaX, OTENHuI EXOf C BACARA & OMOK C 1-07i M Y. 60 1 o7 HKARL a Bacimeescroe.
% 3V-951a, saanie 8588 1o
St Bce gero ) BUHOKIPOB. MTapKosKa: CaO00THaA(decTnaTHa) N3pKoEKa S0ns Bacana i e
ROMa 1 Ka POE3Xe YaCTH.. JONONHHTENLH2R WHOOPALA: Becokiit or76 867 400 ¢ yaerom HIC
DEKTEMHSI MOTEHLIAN U BOSMOKHOCTH PaSMEIEHNR BLIEECOK. BHCOTa Ten: (916) KOCK0IK
noTonKos (h) - 2,8 u. MepexpaiTus - xeneaoderon. floGoe caogonkoe
HCTOTL3083H1E — OTpaHWMEHW i OBPEMEHEHH HET. OTMIHO NOAXOmHT Mo losasaTs 80e creunpepnaxet

63K, 3MTeky, Mar33itH, CaNOH KpaCOTS!, NAPUKIBIEPCKYIO, Kade, KoDeilH,
CarIoH CBR3M, MAULIMHCKU] USHTP UM KNHHIKY , CTOMATONONIO, KNMEHTCKUii
o, 0duc npopaK 1 AP

~ uHeoPAIA N0 oeMCY.
119 42 0Buan nnowane

~ UHOOPMAIR 10 30D
119 42 0Buian nnowans

~ DONOMHUTENEHAR MHSOPMAIR
HerTeneona

~ KOHTAKTHAR MHSOPMAIR

Pasuecrun(a) Keenss Vsanosa
Komnarun PENNY LANE REALTY (Kowwepsecini oraen)
Pasueugero 18.11.2014
Teneton nokasare Teneton

El

i roroso T @ vreprer [ Va- ®iow -





image17.png
Bunxuno, @epranckyii npoean, 31 - Realty. dmir.ru (He aswwwmoc - Windows Internet Explorer

£ hitpjjrealty.dmir.rujrent/torgovoe-pomeshcenie-moskva-ferganskiy-proszd-92226570/

@i B

aiin

Mpasrca

Bia Vabparoe Cepenc  Crpaera

i itpawoe (52

) v B) 0 e v Crpamwa~ Besonacocts - Cepenc -+ @)+

Eooo o L b e eTe e

X Haifru

[P T F——

] Reateor
' ConmesHan HEAPTHPLIOT

ERBHIETS 8 ees” 29uniee

MK <COMHEYHAR CUCTEMA

Realty.dmir.ru’

B vocren

aSkan > apessa HASONOOTH B WOSS > 3PSHEA TPIOBAI POV Y VST 85000

nPomeXA | aPEMEA | cneoc

Cdaro mopzosoe nomeujeHue, Mockea, M. BoixuHo, ®epaaHckuil npoesd, 3K1

290 000 )5 ecsy

KoMHCCHA 0 %

s mow
W0 . Bouxo, 10 s neweon

M 1aTax

9 crepurs sa evoi

nognucaTscs Ha oo

CraeTca nomeuenite 110 142 CBOBORHOTD HASHaUSHITA Ha NEpEOii MUk
'AOMOB C OTAENHbIM BXOROM. BUTPHHHSIE OKH , PeKNaMa Ha (acafe.
BLICOKMI NEWEX0RHSI W ZETOMODHNSHSIA TDAOHK. PaHbLLE BpEHAGTOPOM
6LIn 63HK, yCUTIEHHLIE NEPEKPLITNA. VAESMSHO MOR B3HK, MaTashH NpOAyKTos,
®epmepckve Tosapet NIOT 34-2641

Bee g0r0 6)

~ UHSOPMAIR 10 TOWEWEHIIO
110 w2 0Buian nnowane
tamax
xopowee cocromsite

~ UHOOPMAIR 10 30D

~ KOHTAKTHAR MHSOPMAIR

PaswecTun(a) Nlasen Cupopos.
Kounarins ArenreTeo KoncanTinra  logaepn Bisweca
Pasweweno 28012015
Tenedon nokasars Teneton

TIOKASATE TENESTA HATMCATS COOBILIEHHE

e eustpanoe  (@inevars A\ noxanomarece goa

3mom o6bekm Ha kapme IlowcK HEABIDKIMOCTY Ha KBpTE

) PASMECTUTE OEwREnEHIE

4 aaPEriCTRIPOBATECR

CoBETel | vPHAR

Ul cnEwwanmeTs!

nokasaTs ha kapTe

CneunpednoxeHus

Mocxea n obnacTs
Bce | HosocTpoiion | KoTremete nocen | Koumepueckas

Nponaka Gasel orasia,
Pyscrui p-+

60 1 o7 MKAQ, A Bacumsescroe.
3Y-9573., saanne- 5388 ke +
3 3aanu OT cobcraenmina
0776 867 400 ¢ yuetom HIC
Ten: (916) XXX

Kax sauprmums cson
cOeperenns?

OrecTy gewery s Gank 10g 7%7
Vini raparriiposarno nonyars
13% oT caauw odwca 8 G107

Or sacrpoiiuka

Ten. (435) X006

Npogaxa Gasal orasixa
Duwposcrh p-

60 a1 o7 MKAR, ¢ Vinsincroe. 3Y
1023, sgare-1034, 266 1
Topronso. canon. Or
cobcraeninta.

0793845 297 pyo, c HAC

Ten: (916) XOXHAX

Noxasars sce creunpegnoxenss

> soimy

>

[E3

b Ountica wa crpare,

mycK.

[

&

@ reprer




image18.png
ia Toprosoe nowe

Mocksa, M. CnassHCKu Gybsap, He wumcKas yi.

Realty. dmir.ru (Heasuny

) o1

o o b bowwne Copen: Crosea

o2 D e e i o5 . ot o © oot e o . § o . o] et e T
womxa | wewn | cwor | uw | cossmwens | cosen | somwn
Cdaro mopzosoe w , Mockea, M. Cr i 6ynbeap, He; Y. o s ore
603 000 oy ecss CREWHATINCT 10 TOWY O BEKTY.
p—
S 28 WK “Crparens R
AP . Croaswcim Gyueap 15 11+ ThawcnopTou ==
PHOOPMBLINM Bl CMOXETE MATH H3 OBHLNANHOM ommn e
i oo sy Creunpednowenus
248t ovan o pm———
— — or7e a1 0 perou
Pasweuens 265092014 B —
e
S N — nooo e s, o
i entiy
CKNOKW

. Eurorens o ouiom v .

2 @ rrrer





image19.png
1as T0prosoe nome i

54 - Realty. dmir.ru (Heaswwwmocts - Windows Internet Explore

T

(CISAL]

o e b toawe Copen: Crosera

e vutpavoe (55 - ) moswwcran yraa son st

[ st . ) Cam e s & Can e i |

Realty.dmirry’ | s e

e 2,55
0 ovenn omxa | seea | covoc

Fustncmonmes 3o

e | cnewsmen | cosen  omean

Cdato mopzosoe nomeuserue, Mockea, M. JTo6MuHO, TIOGNUHCKaS Y., 54 Frewe s

200 000 y5 mecry 330000

owccHA 0%

s B
¥ wioonmo

s noweuse: 487 KB, (1415 1731 KB . Uokans 1755 Kam)
Lo npogmen 3 000 000 . Liowa apen 880 00 16 wecst
BoaucNHa NooRaYa N cava s apeny o Snovan

A T0K (14 373) - 50 a4 Lewa npogaxn 301000 000 0. i penis
250000516 s et

8 6o (14 372831 .. iewa npoRaor 28 00000 By Lews apescs
200000516 e

A nox 8 Gnox 14172~ 173.1
Lok npogen 55000 000 . Lioka apens 400 00 6. wecst

L npoge 23000 000 6. Lioka apens 200 00 6. wecst
pominuecrsa
-1 e, TRt B9 KX GK,PRRON OCTaHOSKS OBECTSSHHOND
e ——
e —.
coTa noTonKa 13Taxa - 378 M BNCSTaNOTGNKa 8 UoKoKoM X6 ~29

- nerTeCKan MowHOTs 13800 RnaaR 0BT

(G concTRENIK BoSHADaKENI areNTa50%- apenga, %

3 otwan oz

cnewaT 10 STOMY OSBEKTY.

WATHCATL CooBuEE"

Creunpednowenus

aroscomon

ors3 48 287 s, c ac
T 91610 5 ¢

[

£ e AL 3B
0178867100 yerow HaC
Tens 516 00

. Eurorens o ouiom v .

@ reprer





image20.emf

image21.emf

