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	Отчет об определении рыночной стоимости недвижимого имущества (производственной базы)



	ООО «Первая Антикризисная Компания»
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О Т Ч Е Т  № 39/06/2019
об определении рыночной стоимости недвижимого имущества 
производственной базы ОАО «Электрогорский фурнитурный завод», расположенной по адресу: Московская область, г.Электрогорск, ул.Советская
№

Наименование объекта недвижимости (по инв. описи)

Кадастровый (или условный) номер

Общая площадь, кв.м.

1

Здание цеха металлической фурнитуры (№ 0034)

50:17:01:00913:005

8098,3

2

Здание склад готовой продукции (№ 2141)

50:17:01:00913:001

1109,6

3

Здание склад готовой продукции (№ 2434)

50:17:01:00913:010

435

4

Здание блока очистки и сточных вод (№0035)

50:17:01:00913:002

770

5

Материальный склад (№ 0033)

50:17:01:00913:007

614

6

Участок под производственную базу ЗАО "ЭФЗ"(№2426)

50:17:0011607:20

33200

7

Здание гаража (№ 0527)

50:17:01:00913:008

497,4

8

Шоссейные дороги (№0)

50:17:01:00913:009

5390

9

Склад для хранения металла (№ 0159)

50:17:01:00913:004

507,4

10

Здание РСУ ( №0575)

50:17:01:00913:011

68,45

11

Склад для хранения масел (№ 0125)

50:17:01:00913:003

81,5

12

Сварочное отделение (№0175)

50:17:01:00913:006

82,2

Дата оценки:

по состоянию на 1 июля 2019 г.
Дата составления отчета:

1 июля 2019 г.
Собственник имущества:

ОАО "Электрогорский фурнитурный завод"
Исполнитель:

ООО «Первая Антикризисная Компания»

420034, Республика Татарстан, город Казань, улица Энергетиков, дом 2/3, пом.5
Заказчик:

 ОАО "Электрогорский Фурнитурный завод" (142531 Московская область, г. Электрогорск ул. Советская, д.49, ОГРН: 1025004640682, ИНН 5035004460)  в лице конкурсного управляющего Голубева Алексея Сергеевича (член некоммерческого партнерства «Сибирская гильдия антикризисных управляющих», ИНН 231294910408, СНИЛС 030-074-136-90), действующего на основании Определения Арбитражного суда Московской области от 10.04.2019 г. по делу А41-85966/2017 
Республика Татарстан

2019 г.

© Все права на распространение и копирование данного документа принадлежат ООО «Первая Антикризисная Компания»
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	Общество с ограниченной ответственностью

«Первая Антикризисная Компания»

	
	420034, Республика Татарстан, город Казань, улица Энергетиков, дом 2/3, пом.5

ОГРН 1161690104730 от 23 мая 2016 г. |  ИНН 1658191116  |  КПП 165801001


Исх. № 39/06/2019 от  01.07.2019 г. 

Конкурсному управляющему ОАО «Электрогорский фурнитурный завод»
Голубеву Алексею Сергеевичу, действующему на основании
Определения Арбитражного суда Московской области
от 10.04.2019 г. по делу А41-85966/2017 

Уважаемый Алексей Сергеевич!

В соответствии с заключённым договором на оказание услуг по оценке № 39/06/2019 от 15.06.2019 г., независимый оценщик ООО «Первая Антикризисная Компания» произвел оценку рыночной стоимости недвижимого имущества: производственной базы ОАО «Электрогорский фурнитурный завод», расположенной по адресу: Московская область, г.Электрогорск, ул.Советская, влючающей следующие объекты недвижимости:
	№
	Наименование объекта недвижимости (по инв. описи)
	Кадастровый (или условный) номер
	Общая площадь, кв.м.

	1
	Здание цеха металлической фурнитуры (№ 0034)
	50:17:01:00913:005
	8098,3

	2
	Здание склад готовой продукции (№ 2141)
	50:17:01:00913:001
	1109,6

	3
	Здание склад готовой продукции (№ 2434)
	50:17:01:00913:010
	435

	4
	Здание блока очистки и сточных вод (№0035)
	50:17:01:00913:002
	770

	5
	Материальный склад (№ 0033)
	50:17:01:00913:007
	614

	6
	Участок под производственную базу ЗАО "ЭФЗ"(№2426)
	50:17:0011607:20
	33200

	7
	Здание гаража (№ 0527)
	50:17:01:00913:008
	497,4

	8
	Шоссейные дороги (№0)
	50:17:01:00913:009
	5390

	9
	Склад для хранения металла (№ 0159)
	50:17:01:00913:004
	507,4

	10
	Здание РСУ ( №0575)
	50:17:01:00913:011
	68,45

	11
	Склад для хранения масел (№ 0125)
	50:17:01:00913:003
	81,5

	12
	Сварочное отделение (№0175)
	50:17:01:00913:006
	82,2


Дата оценки: по состоянию на 01.07.2019 г.

Целью оценки является определение рыночной стоимости объекта оценки для осуществления процедуры конкурсного производства.
При составлении Отчета об оценке оценщик руководствовался требованиями федерального законодательства в области оценочной деятельности, а также требованиями саморегулируемой организации оценщиков, в частности:

· Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с изменениями и дополнениями)

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

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

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

· Федеральный стандарт оценки №7.  «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» , утвержден  приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611
· Свод стандартов РОО, введенный в действие с 01.01.2016 г.  (Принят и введен в действие решением Совета РОО от 23 декабря 2015 г., протокол № 07-р)
Результаты оценки
Оценщик пришел к заключению, что рыночная стоимость объектов недвижимого имущества, принадлежащих ОАО «Электрогорский фурнитурный завод» по состоянию на дату оценки (01.07.2019 г.)  составляет без учета НДС:
165 853 000 (Сто шестьдесят пять миллионов восемьсот пятьдесят три тысячи) рублей
в том числе:
	№ по инв. описи
	Наименование объекта недвижимости (по свидетельству ГРП)
	Наименование объекта недвижимости (по инв. описи)
	Кадастровый (или условный) номер
	Общая площадь, кв.м.
	Рыночная стоимость (без НДС), руб.
	Рыночная стоимость (с учетом НДС 20%), руб.

	1
	Здание производственного назначения - здание цеха металлической фурнитуры, 1-этаж., общая площадь 8098,30 кв.м., инв.№ 117-1, лит.Б,Б1,Б2,б,б1
	Здание цеха металлической фурнитуры (№ 0034)
	50:17:01:00913:005
	8098,3
	96 433 000
	115 719 600

	2
	Здание производственного назначения, общая площадь 1109,60 кв.м., назначение по БТИ: склад готовой продукции и материалов, лит.А
	Здание склад готовой продукции (№ 2141)
	50:17:01:00913:001
	1109,6
	16 339 000
	19 606 800

	3
	Здание производственного назначения, общая площадь 435 кв.м., назначение по БТИ: склад готовой продукции, инв.№ 117-8, лит.А2
	Здание склад готовой продукции (№ 2434)
	50:17:01:00913:010
	435
	3 433 000
	4 119 600

	4
	Здание производственного назначения - здание блока очистки сточных вод, 1-этажн., общая площадь 770 кв.м., инв.№ 117-3, лит.Д
	Здание блока очистки и сточных вод (№0035)
	50:17:01:00913:002
	770
	10 854 000
	13 024 800

	5
	Здание производственного назначения - материальный склад, 1-этажн., общая площадь 614 кв.м., инв.№ 117-4, лит.Ж
	Материальный склад (№ 0033)
	50:17:01:00913:007
	614
	7 084 000
	8 500 800

	6
	Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под производственную зону, общая площадь 33 200 кв.м.
	Участок под производственную базу ЗАО "ЭФЗ" (№2426)
	50:17:0011607:20
	33200
	19 555 000
	19 555 000

	7
	Здание производственного назначения - здание гаража, 1-этажн., общая площадь 497,40 кв.м., инв.№ 117-6, лит.К,К1
	Здание гаража (№ 0527)
	50:17:01:00913:008
	497,4
	4 898 000
	5 877 600

	8
	Линейный объект недвижимости - шоссейные дороги, протяженность 563 м., площадь покрытия 5390 кв.м., инв.№ 117-7, лит.I
	Шоссейные дороги (№0)
	50:17:01:00913:009
	5390
	504 000
	604 800

	9
	Здание производственного назначения - склад для хранения металла, 1-этажн., общая площадь 507,40 кв.м., инв.№ 117-2, лит.В
	Склад для хранения металла (№ 0159)
	50:17:01:00913:004
	507,4
	4 061 000
	4 873 200

	10
	Здание производственного назначения, общая площадь 68,45 кв.м., назначение по БТИ: бытовые и складские помещения РСУ, инв.№ 117-5, лит.З
	Здание РСУ ( №0575)
	50:17:01:00913:011
	68,45
	1 374 000
	1 648 800

	11
	Здание производственного назначения - склад для хранения масел, 1-этажн., общая площадь 81,50 кв.м., инв.№ 117-8, лит.Л
	Склад для хранения масел (№ 0125)
	50:17:01:00913:003
	81,5
	621 000
	745 200

	12
	Здание производственного назначения - здание сварочного отделения, 1-этажн., общая площадь 82,2 кв.м, инв.№ 117-3, лит.Д1, д
	Сварочное отделение (№0175)
	50:17:01:00913:006
	82,2
	697 000
	836 400

	ИТОГО
	165 853 000
	195 112 600


	Независимый, профессиональный оценщик
	
	/А.Г. Смирнов/

	Генеральный директор



ООО «Первая Антикризисная Компания»

	
	/В.Ю. Афанасьев/

	МП
	
	


1. Общие сведения

1.1. Задание на проведение оценки

Основание для проведения оценки: Договор на оказание услуг по оценке № 39/06/2019 от 15.06.2019 г., заключенный между ООО «Первая Антикризисная Компания», в лице генерального директора Афанасьева Владимира Юрьевича, действующего на основании Устава, именуемое в дальнейшем «Исполнитель» с одной стороны, и ОАО «Электрогорский фурнитурный завод» (142531 Московская область, г. Электрогорск ул. Советская, д.49, ОГРН: 1025004640682, ИНН 5035004460) в лице конкурсного управляющего Голубева Алексея Сергеевича (член некоммерческого партнерства «Сибирская гильдия антикризисных управляющих», ИНН 231294910408, СНИЛС 030-074-136-90), действующего на основании Определения Арбитражного суда Московской области от 10.04.2019 г. по делу А41-85966/2017, именуемый в дальнейшем «Заказчик»,  с другой стороны.
	1) Объект оценки: 
Объекты недвижимого имущества: производственная база ОАО «Электрогорский фурнитурный завод», расположенная по адресу: Московская область, г.Электрогорск, ул.Советская
№

Наименование объекта недвижимости (по инв. описи)

Кадастровый (или условный) номер

Общая площадь, кв.м.

1

Здание цеха металлической фурнитуры (№ 0034)

50:17:01:00913:005

8098,3

2

Здание склад готовой продукции (№ 2141)

50:17:01:00913:001

1109,6

3

Здание склад готовой продукции (№ 2434)

50:17:01:00913:010

435

4

Здание блока очистки и сточных вод (№0035)

50:17:01:00913:002

770

5

Материальный склад (№ 0033)

50:17:01:00913:007

614

6

Участок под производственную базу ЗАО "ЭФЗ"(№2426)

50:17:0011607:20

33200

7

Здание гаража (№ 0527)

50:17:01:00913:008

497,4

8

Шоссейные дороги (№0)

50:17:01:00913:009

5390

9

Склад для хранения металла (№ 0159)

50:17:01:00913:004

507,4

10

Здание РСУ ( №0575)

50:17:01:00913:011

68,45

11

Склад для хранения масел (№ 0125)

50:17:01:00913:003

81,5

12

Сварочное отделение (№0175)

50:17:01:00913:006

82,2

Сведения об имущественных правах на Объект оценки
· Вид права: собственность
· Сведения о субъекте права:

ОАО "Электрогорский фурнитурный завод", ИНН: 5035004460, ОГРН: 1025004640682, дата гос.регистрации: 05.05.2000

Сведения об обременениях оцениваемых прав:

· Оценка рыночной стоимости объекта оценки производится с допущением, что оцениваемые имущественные права свободны от каких-либо ограничений (обременений). Юридическая экспертиза правоустанавливающих документов не проводилась.

	2) Цель оценки: определение рыночной стоимости объекта оценки

	3) Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения

· Для осуществления процедуры конкурсного производства 

Ограничения исходя из предполагаемого использования результатов оценки:

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

	4) Определяемый вид стоимости: рыночная стоимость

	5) Дата оценки:  по состоянию на 1 июля 2019 г.

	6) Срок проведения оценки:  
· Оказание услуг Исполнителем производится в течение 20 (Двадцати) рабочих дней с даты начала оказания услуг


	7) Ключевые особые допущения и ограничения, на которых основывается оценка и которые оказывают влияние на получаемый результат

· Осмотр объекта проводится по фотографиям, предоставленным Заказчиком, без выезда Оценщика на объект
· Оценка осуществляется в предположении о том, что все данные о техническом состоянии объектов не отличаются от большинства таких же объектов, представленных на рынке

· Оценка имущества в составе объекта оценки проводится как единого целого при условии продолжения их использования в составе действующего имущественного комплекса (из допущения, что реализация данного имущества будет проводиться в составе комплекса имущества)

· Срок экспозиции объекта оценки типичный

· Оценка выполняется по представленной Заказчиком документации, подтверждающей имущественные права и технические особенности объекта оценки.

· Оценка выполняется без измерения физических параметров оцениваемых объектов и проведения технических экспертиз в предположении отсутствия каких-либо скрытых фактов, влияющих на величину стоимости оцениваемого объекта, которые не могли быть обнаружены при визуальном осмотре. На Оценщика не возлагается ответственность по обнаружению подобных фактов.

· Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Имущественные права на оцениваемую собственность считаются полностью соответствующими требованиям действующего законодательства, если иное не оговорено специально

· В отчете определена точная стоимость без учета возможного диапазона, в котором может  находиться стоимость объекта оценки.
· Прочие допущения и ограничения, которые необходимо учитывать при оценке объекта оценки в рамках выбранных подходов и методов, указываются Оценщиком в Отчёте


1.2. Основные факты и выводы

Таблица 1

	Номер Отчета об оценке
	39/06/2019, дата составления 1 июля 2019 г.

	Основание для проведения оценки
	Договор на оказание услуг по оценке № 39/06/2019 от 15.06.2019 г.

	Краткое описание Объекта оценки
	Производственная база ОАО «Электрогорский фурнитурный завод», расположенная по адресу: Московская область, г.Электрогорск, ул.Советская

	Краткое описание имущественных прав
	Вид права: собственность

Субъект права: ОАО "Электрогорский фурнитурный завод", ИНН: 5035004460, ОГРН: 1025004640682, дата гос.регистрации: 05.05.2000

	Краткое описание обременений имущественных прав
	Оценка рыночной стоимости объекта оценки производится с допущением, что оцениваемые имущественные права свободны от каких-либо ограничений (обременений). Юридическая экспертиза правоустанавливающих документов не проводилась. 

	Цели и задачи оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки для осуществления процедуры конкурсного производства

	Дата оценки 
	по состоянию на 1 июля 2019 г.

	Период проведения работ
	15.06.2019 г. - 01.07.2019 г.

	Дата составления Отчета
	01.07.2019 г.

	Дата осмотра Объекта оценки
	Осмотр объекта проводится по фотографиям, предоставленным Заказчиком, без выезда Оценщика на объект


Таблица 2
Данные о балансовой стоимости объекта оценки на последнюю отчетную дату

	№ по инв. описи
	Наименование объекта недвижимости (по инв. описи)
	Инв. №
	Балансовая стоимость, руб.

	1
	Здание цеха металлической фурнитуры (№ 0034)
	0034
	3 185 136,32

	2
	Здание склад готовой продукции (№ 2141)
	2141
	4 210 999,79

	3
	Здание склад готовой продукции (№ 2434)
	2434
	1 800 992,72

	4
	Здание блока очистки и сточных вод (№0035)
	0035
	429 957,88

	5
	Материальный склад (№ 0033)
	0033
	918 632,20

	6
	Участок под производственную базу ЗАО "ЭФЗ" (№2426)
	2426
	1 057 912,62

	7
	Здание гаража (№ 0527)
	0527
	0,00

	8
	Шоссейные дороги (№0)
	0
	0,00

	9
	Склад для хранения металла (№ 0159)
	0159
	316 398,57

	10
	Здание РСУ ( №0575)
	0575
	0,00

	11
	Склад для хранения масел (№ 0125)
	0125
	73 890,98


	12
	Сварочное отделение (№0175)
	0175
	51 414,95

	ИТОГО
	12 045 336,03


Таблица 3
Результаты оценки рыночной стоимости Объекта оценки различными подходами к оценке
	№ по инв. описи
	Наименование объекта недвижимости (по инв. описи)
	Кадастровый (или условный) номер
	Общая площадь, кв.м.
	Результаты оценки рыночной стоимости (без учета НДС), руб.
	Согласованная рыночная стоимость округленно (без НДС), руб.

	
	
	
	
	Затратный подход
	Сравнительный подход
	

	Удельный вес подхода к оценке
	46%
	54%
	100%

	1
	Здание цеха металлической фурнитуры (№ 0034)
	50:17:01:00913:005
	8098,3
	95 117 074
	97 554 698
	96 433 000

	2
	Здание склад готовой продукции (№ 2141)
	50:17:01:00913:001
	1109,6
	18 906 380
	14 151 953
	16 339 000

	3
	Здание склад готовой продукции (№ 2434)
	50:17:01:00913:010
	435
	3 036 291
	3 770 145
	3 433 000

	4
	Здание блока очистки и сточных вод (№0035)
	50:17:01:00913:002
	770
	12 863 827
	9 141 440
	10 854 000

	5
	Материальный склад (№ 0033)
	50:17:01:00913:007
	614
	6 843 390
	7 289 408
	7 084 000

	6
	Участок под производственную базу ЗАО "ЭФЗ" (№2426)
	50:17:0011607:20
	33200
	19 554 800
	19 554 800
	19 555 000

	7
	Здание гаража (№ 0527)
	50:17:01:00913:008
	497,4
	3 506 687
	6 082 462
	4 898 000

	8
	Шоссейные дороги (№0)
	50:17:01:00913:009
	5390
	503 723
	-
	504 000

	9
	Склад для хранения металла (№ 0159)
	50:17:01:00913:004
	507,4
	3 666 667
	4 397 636
	4 061 000

	10
	Здание РСУ ( №0575)
	50:17:01:00913:011
	68,45
	1 660 474
	1 129 562
	1 374 000

	11
	Склад для хранения масел (№ 0125)
	50:17:01:00913:003
	81,5
	519 843
	706 361
	621 000

	12
	Сварочное отделение (№0175)
	50:17:01:00913:006
	82,2
	494 992
	869 793
	697 000

	ИТОГО
	166 674 148
	164 648 258
	165 853 000


Рыночная стоимость оцениваемых объектов недвижимости, принадлежащих ОАО «Электрогорский фурнитурный завод», расположенных по адресу: Московская область, г.Электрогорск, ул.Советская, по состоянию на дату оценки 1 июля 2019 г. составляет без учета НДС: 

165 853 000 (Сто шестьдесят пять миллионов восемьсот пятьдесят три тысячи) рублей
1.3. Анализ достаточности и достоверности информации

Перечень использованных данных (ФЗ-135, ст. 11; ФСО-3, п. 10):

При составлении отчета использованы исходные данные, предоставленные Заказчиком; а также использованы материалов сайтов в Интернете, методические материалы, справочники, данные, публикуемые органами государственной власти.

Методические материалы

Данные, публикуемые органами государственной власти

· Методические указания о государственной кадастровой оценке, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 12 мая 2017 года N 226
· Постановление Госстроя СССР от 11 мая 1983 г. № 94 «Об утверждении индексов изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ и территориальных коэффициентов к ним для пересчета сводных сметных расчетов"
· Индексы цен на продукцию инвестиционного назначения // Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Московской области, https://msko.gks.ru
Книги, монографии:
· С.В. Грибовский. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. – 432 с. ISBN 978-5-903271-09-2

· Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации / М.А.Федотова, В.Ю.Рослов, О.Н.Щербакова, А.И.Мышанов. – М.: Финансы и статистике, 2008. – 384 с.: ил. ISBN 978-5-279-03287-7
Справочные материалы, рыночная информация:
· Сборник УПВС №2 укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений сельскохозяйственного назначения для переоценки основных фондов на 1 января 1973 года. Утвержден Министерством сельского хозяйства СССР по согласованию с Госстроем СССР
· Сборник УПВС №3 укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений внешнего водоснабжения, канализации, теплофикации и энергоснабжения для переоценки основных фондов, имеющихся в учреждениях и организациях, состоящих на государственном бюджете. Утвержден Государственным комитетом Совета Министров СССР по делам строительства
· Сборник УПВС №4 укрупненных показателей восстановительной стоимости жилых, общественных, коммунальных зданий и зданий бытового обслуживания для переоценки основных фондов учреждений и организаций, состоящих на государственном бюджете. Утвержден Государственным комитетом Совета Министров СССР по делам строительства
· Сборник УПВС №7 укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений машиностроительной промышленности для переоценки основных фондов. Утвержден Министерством тяжелого, энергетического и транспортного машиностроения по согласованию с Госстроем СССР

· Сборник УПВС №9 укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений лесной, бумажной, деревообрабатывающей и лесохимической промышленности для переоценки основных фондов. Утвержден Министерством лесной и деревообрабатывающей промышленности СССР по согласованию с Госстроем СССР 25 марта 1970 г.
· Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень КО-ИНВЕСТ "Индексы цен в строительстве", выпуск 103, апрель 2018

· Справочник оценщика недвижимости 2016. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Издание четвертое актуализированное и расширенное // Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Под редакцией Лейфера Л.А. ISBN 978-5-9907423-8-3
· Справочник оценщика недвижимости 2018. Земельные участки // Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Под редакцией Лейфера Л.А. ISBN 978-5-6041406-6-6
· Сайт бесплатных объявлений АВИТО www.avito.ru 

Предоставленные Заказчиком документы на объект оценки
Таблица 4
Предоставленные Заказчиком документы на объект оценки

	№ по инв. описи
	Наименование объекта недвижимости (по инв. описи)
	Кадастровый (или условный) номер
	Правоустанавливающие документы
	Документы технической инвентаризации и кадастрового учета

	1
	Здание цеха металлической фурнитуры (№ 0034)
	50:17:01:00913:005
	Свидетельство о государственной регистрации права, серия 50 АД № 320581, дата выдачи 12.09.2012, дата гос.регистрации 19.02.2003, № 50-01/17-05/2003-64.4
	Технический паспорт на здание цеха металлической фурнитуры, инв.№117-1, составлен по состоянию на 31.10.2002

	2
	Здание склад готовой продукции (№ 2141)
	50:17:01:00913:001
	Свидетельство о государственной регистрации права, серия 50 АД № 320579, дата выдачи 12.09.2012, дата гос.регистрации 06.05.2002, № 50-01.17-04.2002-167.1
	Технический паспорт на здание склада готовой продукции и материалов, инв.№117, составлен по состоянию на 15.08.2001

	3
	Здание склад готовой продукции (№ 2434)
	50:17:01:00913:010
	Свидетельство о государственной регистрации права, серия 50 АД № 320580, дата выдачи 12.09.2012, дата гос.регистрации 17.12.2003, № 50-01/17-21/2003-356
	Технический паспорт на здание склада готовой продукции, инв.№117-8, составлен по состоянию на 05.06.2003

	4
	Здание блока очистки и сточных вод (№0035)
	50:17:01:00913:002
	Свидетельство о государственной регистрации права, серия 50 АД № 320587, дата выдачи 12.09.2012, дата гос.регистрации 19.02.2003, № 50-01/17-05/2003-64.1
	Технический паспорт на здание блока очистки сточных вод, инв.№117-3, составлен по состоянию на 31.10.2002

	5
	Материальный склад (№ 0033)
	50:17:01:00913:007
	Свидетельство о государственной регистрации права, серия 50 АД № 320586, дата выдачи 12.09.2012, дата гос.регистрации 19.02.2003, № 50-01/17-05/2003-64.6
	Технический паспорт на здание материального склада, инв.№117-4, составлен по состоянию на 14.11.2002

	6
	Участок под производственную базу ЗАО "ЭФЗ" (№2426)
	50:17:0011607:20
	Свидетельство о государственной регистрации права, серия 50 АД № 320578, дата выдачи 12.09.2012, дата гос.регистрации 27.12.2011, № 50-50-17/039/2011-439
	 

	7
	Здание гаража (№ 0527)
	50:17:01:00913:008
	Свидетельство о государственной регистрации права, серия 50 АД № 320588, дата выдачи 12.09.2012, дата гос.регистрации 19.02.2003, № 50-01/17-05/2003-64.7
	Технический паспорт на здание гаража, инв.№117-6, составлен по состоянию на 14.11.2002 г.

	8
	Шоссейные дороги (№0)
	50:17:01:00913:009
	Свидетельство о государственной регистрации права, серия 50 АД № 320589, дата выдачи 12.09.2012, дата гос.регистрации 19.02.2003, № 50-01/17-05/2003-64.8
	Технический паспорт линейного объекта недвижимости - шоссейные дороги, инв.№117-7, составлен по состоянию на 14.11.2002

	9
	Склад для хранения металла (№ 0159)
	50:17:01:00913:004
	Свидетельство о государственной регистрации права, серия 50 АД № 320584, дата выдачи 12.09.2012, дата гос.регистрации 19.02.2003, № 50-01/17-05/2003-64.3
	Технический паспорт на здание склада для хранения металла, инв.№117-2, составлен по состоянию на 14.11.2002

	10
	Здание РСУ ( №0575)
	50:17:01:00913:011
	Свидетельство о государственной регистрации права, серия 50 АД № 320582, дата выдачи 12.09.2012, дата гос.регистрации 17.12.2003, №50-01/17-21/2003-357
	Технический паспорт на здание РСУ, инв.№ 117-5, составлен по состоянию на 08.08.2003

	11
	Склад для хранения масел (№ 0125)
	50:17:01:00913:003
	Свидетельство о государственной регистрации права, серия 50 АД № 320583, дата выдачи 12.09.2012, дата гос.регистрации 19.02.2003, № 50-01/17-05/2003-64.2
	Технический паспорт на здание склада для хранения масел, инв.№117-8, составлен по состоянию на 06.12.2002

	12
	Сварочное отделение (№0175)
	50:17:01:00913:006
	Свидетельство о государственной регистрации права, серия 50 АД № 320585, дата выдачи 12.09.2012, дата гос.регистрации 19.02.2003, № 50-01/17-05/2003-64.5
	Технический паспорт на здание сварочного отделения, инв.№117-3, составлен по состоянию на 31.10.2002


Заключение о достаточности и достоверности информации

Оценка выполняется по представленной Заказчиком документации, подтверждающей имущественные права и технические особенности объекта оценки.

В ходе определения рыночной стоимости объекта оценки, Оценщик исходит из допущения, что все объекты принадлежат на праве собственности ОАО «Электрогорский фурнитурный завод». Исходя из целей и задач оценки, оцениваемые имущественные права предполагаются свободными от каких-либо ограничений (обременений) прав. 

Представленная Заказчиком и полученная нами из других источников информация позволяет выполнить оценку рыночной стоимости объекта оценки с удовлетворительной погрешностью, приемлемой для заявленной цели использования результатов оценки. Ограничения по точности оценки имеют объективный характер, не зависящий от профессионального уровня оценщика.

1.4. Субъекты оценки
Таблица 5
Сведения о Заказчике

	Наименование Заказчика
	ОАО "Электрогорский Фурнитурный завод" (142531 Московская область, г. Электрогорск ул. Советская, д.49, ОГРН: 1025004640682, ИНН 5035004460)  в лице конкурсного управляющего Голубева Алексея Сергеевича (член некоммерческого партнерства «Сибирская гильдия антикризисных управляющих», ИНН 231294910408, СНИЛС 030-074-136-90), действующего на основании Определения Арбитражного суда Московской области от 10.04.2019 г. по делу А41-85966/2017 

	Реквизиты конкурсного управляющего 
	ФИО: Голубев Алексей Сергеевич
ИНН: 231294910408
Рег. номер: 17980
Дата регистрации в Росреестре: 16.08.2018
СРО: Союз СРО "ГАУ" - Союз "Саморегулируемая организация "Гильдия арбитражных управляющих"

Дата вступления: 06.08.2018

	Реквизиты должника
	Краткое наименование: ОАО "ЭФЗ"
Полное наименование: Открытое акционерное общество " Электрогорский Фурнитурный завод "

Адрес: 142531, город Электрогорск, улица Советская, 49, строение 1

ИНН: 5035004460

ОГРН: 1025004640682

ОКПО:  (н/д)


Таблица 6
Сведения об Оценщике

	ФИО оценщика
	Смирнов Алексей Григорьевич

	Серия и номер документа, удостоверяющего личность, дата выдачи и орган, выдавший указанный документ
	паспорт гражданина Российской Федерации, серия 92 05 номер 499805, выдан Центральным ОВД гор.Набережные Челны Республики Татарстан, дата выдачи 11.08.2004, код подразделения 162-012

	Местонахождение оценщика
	423812, Республика Татарстан, город Набережные Челны, проспект Московский, дом 173, квартира 33

	Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков
	СРО ООО «РОО»,  регистрационный номер оценщика №010425, дата включения в реестр 01.07.2019 г., свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков №0026247 выдано 01.07.2019 г.

	Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности
	Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 016980-1 от 19.04.2019 выдан ФБУ «Федеральный ресурсный центр по организации подготовки управленческих кадров» по направлению «Оценка недвижимости»

	Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	Диплом ВСГ 0306410 Казанского государственного финансово-экономического института (г.Казань) по специализации: «Оценка собственности». Дата выдачи: 24.06.2006 г.

	Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
	Полис № 4991R/776/00012/19 от 31.05.2019 г. Страховая компания  ОАО  "АльфаСтрахование", Лимит ответственности на один страховой случай 3 000 000 рублей. Срок действия договора страхования 03.06.2019 - 02.06.2020 гг.

	Стаж работы в оценочной деятельности
	12 лет

	Сведения о независимости Оценщика в соответствии с требованиями статьи 16 Закона об оценке
	· Настоящим оценщик Смирнов А.Г. подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего отчета об оценке.

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

· Оценщик Смирнов А.Г. не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика.

· Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке.


Таблица 7
Сведения об Исполнителе (юр. лице, с которым оценщик заключил трудовой договор)

	Организационно-правовая форма и полное наименование
	Общество с ограниченной ответственностью «Первая Антикризисная Компания»

	Основной государственный регистрационный номер (ОГРН), дата присвоения ОГРН
	ОГРН 1161690104730, дата присвоения ОГРН 23.05.2016г.

	ИНН / КПП
	ИНН 1658191116  |  КПП 165801001

	Юридический, почтовый и фактический адрес
	420034, РТ, г. Казань, ул. Энергетиков, дом 2/3, пом.5

	Адрес электронной почты
	pak.karpov@yandex.ru

	Телефон
	тел. 8 (919) 621-00-09

	Руководитель
	Генеральный директор Афанасьев Владимир Юрьевич

	Сведения о страховании ответственности юридического лица
	Полис обязательного страхования гражданской ответственности оценочной организации при осуществлении оценочной деятельности на сумму 5 000 000 (Пять миллионов) рублей выдан ООО «Страховое общество «Помощь» сроком действия до 31.07.2019г.


Привлекаемые к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке специалисты

Непосредственно к проведению оценки и подготовке отчета об оценке, никакие сторонние организации и специалисты (в том числе оценщики) не привлекались. Обращение к сторонним организациям или специалистам происходило лишь в рамках использования их баз данных и знаний в качестве источников информации. 

Сведения обо всех специалистах (организациях), информация от которых была получена и использована в настоящем отчете (в качестве консультирования), указана далее по тексту. Квалификация привлекаемых специалистов (работников организаций), используемая только в целях получения открытой информации, признается достаточной – соответственно, данные специалисты (работники организаций) могут быть привлечены в качестве источников информации, обладающих необходимой степенью достоверности.

 1.5. Допущения и ограничительные условия
Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, и оценщика в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона «Об оценочной деятельности»

· В своих действиях Исполнитель и Оценщик поступают как независимые лица. Размер вознаграждения Исполнителя и размер оплаты Оценщику за проведение оценки, ни в какой степени не связан с выводами и результатами оценки.

· Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в объектах оценки и действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам.

· Оценщики не являются учредителями, собственниками, акционерами, должностными лицами, работниками или кредиторами юридического лица - Заказчика, лицами, имеющими имущественный интерес в объектах оценки, и не состоят с указанными лицами в близком родстве или свойстве.

· Оценщики, принимавшие участие в оказании услуг по оценке, обладают необходимым уровнем образования и квалификации, соответствующим требованиям законодательства Российской Федерации.

· Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно рыночной стоимости объекта оценки. 

· Не допускается вмешательство Заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность Оценщиков, если это может негативно повлиять на достоверность результата оценки объектов оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки, за исключением ограничительных условий, содержащихся в Задании на оценку.

Допущения о достаточности и достоверности информации

· Оценка стоимости объекта оценки производится исходя из документации, предоставленной Заказчиком. Оценщик исходит из допущения, что предоставленная Заказчиком информация, достаточна для целей оценки и использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки для целей определения рыночной стоимости, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки.

· Оценщик исходит из допущения, что предоставленная Заказчиком информация, соответствует действительности и позволяет делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся Оценщиком при проведении оценки и определения итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения.

· Оценка изготавливается без проведения специальных видов экспертиз - юридической экспертизы правого положения оцениваемого объекта, строительно-технической и технологической экспертизы объекта оценки, санитарно-гигиенической и экологической экспертизы. Оценщик не проводит никаких инструментальных экспертиз и измерений физических параметров объектов и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера

· Исходные данные, которые получены Исполнителем для проведения оценки из открытых общедоступных источников, отражаются Исполнителем в Отчете полностью, в неискаженном виде, и считаются достоверными.

· Отсутствие копий правоустанавливающих и правоподтверждающих документов и иных документов не оказывает существенного влияния на точность и обоснованность результатов оценки и не может служить причиной признания результатов недостоверными.

Допущения, касающиеся информации об объектах-аналогах

· Информация, опубликованная в официальных средствах массовой информации (газеты, журналы, интернет-источники), считается достоверной, если у Оценщика нет оснований считать иначе.

· При сборе рыночной информации Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на величину стоимости объектов-аналогов. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных факторов.

· В случае уточнения характеристик объектов-аналогов по телефону у продавца объекта, Оценщик считает данную информацию достоверной и использует ее при проведении оценки.

· Оценщик не гарантирует неизменность сведений, использованных при сборе рыночной информации, с течением времени и во всех возможных случаях сохраняет копии источников информации (выкопировки из интернет-источников, содержащие рыночную информацию приведены в Приложении к Отчету)

· Ссылки на использованные источники информации и литературу не заменяют разумного объема разъяснений, которые содержатся в Отчете, и предоставляют пользователю Отчета возможность проверки качества использованных данных и результатов анализа.

Допущения, касающиеся информации об объекте оценки

· Мнение оценщиков относительно рыночной стоимости объекта действительно только на дату оценки (1 июля 2019 г.). Оценщики не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а следовательно и на рыночную стоимость объекта.

· Оценщик исходит из допущения, что объекты оценки являются типичными и схожими с объектами, представленными на рынке, имеют схожие характеристики

· Мы не принимаем на себя ответственность за описание правового состояния имущества и вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов права собственности. Права собственности на оцениваемые объекты, а также имущественные права предполагается полностью соответствующими требованиями законодательства,  если иное не оговорено специально. 
· В рамках настоящего отчета на дату проведения оценки оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо претензий, ограничений или обременений. При оценке определялась рыночная стоимость полных прав собственности на объект оценки.

· Оценка производится в предположении о том, что не существуют никаких скрытых факторов, влияющих на стоимость объекта оценки, которые невозможно выявить в рамках компетенции Оценщика, в результате анализа представленных к оценке документов, информации, находившейся в открытом доступе к дате проведения оценки. Ни на Оценщике, ни на Исполнителе не лежит обязанность по обнаружению подобных факторов.

· Мы не несем ответственности за описание состояния объектов оценки, которые не возможно обнаружить иным путем, кроме обычного визуального осмотра, или путем изучения планов и спецификаций.

· Учитывая цели, задачи, а также предполагаемое использование результатов, оценка объекта недвижимости проводится из допущения, что наиболее эффективное использование объекта оценки совпадает с текущим использованием. Текущее использование соответствует виду разрешенного использования по представленным документам

Допущения, касающиеся предполагаемого использования результатов оценки

· Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в тексте целях. Понимается, что проведенный нами анализ и данные нами заключения не содержат полностью или частично предвзятые мнения.

· Оценщики выдвигают требование конфиденциальности в отношении документов любого формата и содержания, составленных от имени Заказчика. В соответствии с установленными профессиональными стандартами Оценщики аналогично сохранят конфиденциальность.

· Согласно положению настоящего отчета от нас не требуется проведения дополнительных работ или дачи показаний и присутствия в суде в связи с имуществом, объектами оценки или имущественными правами, связанными с объектами оценки, если только не будут заключены иные соглашения. 

· Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно рыночной стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном отчете.

1.6. Применяемые стандарты оценочной деятельности

Обоснование применения стандартов при проведении оценки

При проведении оценки указанного объекта оценки использованы Федеральные стандарты оценки, являющиеся обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности, а также Стандарты Саморегулируемой организации оценщиков РОО, являющиеся обязательными к применению оценщиками – членами РОО.

Федеральные стандарты оценки

Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с изменениями и дополнениями)

Настоящий Федеральный закон определяет правовые основы регулирования оценочной деятельности в отношении объектов оценки, принадлежащих Российской Федерации, субъектам Российской Федерации или муниципальным образованиям, физическим лицам и юридическим лицам, для целей совершения сделок с объектами оценки, а также для иных целей.

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

Настоящий Федеральный стандарт оценки определяет общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки, применяемые при осуществлении оценочной деятельности.

Федеральный стандарт оценки №2.  «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержден  приказом Минэкономразвития России  от 20 мая 2015 г. № 298
Настоящий Федеральный стандарт оценки раскрывает цель оценки, предполагаемое использование результата оценки, а также определение рыночной стоимости и видов стоимости, отличных от рыночной стоимости.

Федеральный стандарт оценки №3. «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержден  приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299
Настоящий Федеральный стандарт оценки устанавливает требования 
к составлению и содержанию отчета об оценке, информации, используемой 
в отчете об оценке, а также к описанию в отчете об оценке применяемой методологии и расчетам.

Федеральный стандарт оценки №7.  «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» , утвержден  приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611.

Настоящий Федеральный стандарт оценки развивает, дополняет и конкретизирует требования и процедуры, установленные ФСО № 1, ФСО №2, ФСО №3, и является обязательным к применению при оценке недвижимости.

Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации  оценщиков

Стандарты и правила оценочной деятельности Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» (ССО РОО 2016). Приняты и введены в действие решением Совета РОО от 23 декабря 2015 г., протокол № 07-р. Стандарты РОО составлены в полном соответствии с Федеральными стандартами оценки.

Стандарты РОО составлены в полном соответствии с указанными выше Федеральными стандартами.

1.7. Определение вида оцениваемой стоимости

В настоящей оценке, исходя из поставленной задачи, производится расчёт рыночной стоимости объекта оценки.

Понятие рыночной стоимости определено ст. 3 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»: «…. рыночная стоимость», используемое в настоящем заключении определяется в соответствии со статьей 3 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» следующим образом: «Рыночная стоимость» означает наиболее вероятную цену, 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; исследуемый объект представлен на открытый рынок в форме публичной оферты; цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; платеж за объект оценки выражен в денежной форме».

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

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

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

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

В международных стандартах оценки утверждается, что понятие и определение рыночной стоимости имеет первостепенное значение для всей оценочной деятельности. 

1.8. Основные этапы процесса оценки

Процедура оценки включает в себя следующие 6 этапов:

1. сбор информации об объекте оценки (натурный осмотр объекта и его окружений, сбор первичной информации о составе, размерах – площади, объемах и эксплуатационных характеристиках недвижимости, собеседование с представителями собственника (балансодержателя) объекта;

2. изучение сделок и предложений на рынке подобных объектов для региона местоположения объекта оценки;

3. анализ на наилучшее и оптимальное использование;

4. использование традиционных подходов для определения рыночной стоимости объекта;

5. согласование результатов и итоговая оценка стоимости объекта;

6. составление письменного отчета.

Основная задача первого этапа в процессе оценки – идентификация объекта оценки и соответствующих объекту имущественных прав, согласование с заказчиком требуемого вида стоимости и даты, на которую будет определена стоимость.

Информация, необходимая для оценки включает в себя:

· данные о юридическом положении объекта (титул, имущественные права и сервитуты);

· данные о состоянии земельного участка;

· данные о сооружениях, входящих в состав недвижимости;

· данные о районе расположения оцениваемого объекта и его непосредственном окружении, отражающие его влияние на величину стоимости объекта. 

Второй этап в процессе оценки заключается в сборе и подтверждении той информации, на которой будут основаны мнения и выводы о стоимости объекта. Т.е. сбор данных о состоянии рынка недвижимости применительно к оцениваемому объекту (сбор сведений о прошлых продажах и предложениях по объектам, сопоставимых с объектом оценки, анализ арендных ставок и т.п.).

Третий этап в процессе оценки – определение наиболее эффективного использования объекта оценки.

Четвертый этап является основным с точки зрения обоснования результатов о стоимости объекта, полученных с применением в общем случае трех подходов к оценке.  

Расчет рыночной стоимости проводился с использованием двух подходов к оценке – доходного и сопоставимых продаж.

Пятый этап процесса оценки заключается в согласовании результатов, полученных при применении всех уместных подходов к оценке. В условиях несовершенного рынка недвижимости используемые методы дают разные результаты, хотя и опираются на данные одного и того же рынка, собранные и проанализированные с трех позиция: сравнительной, затратной и доходной. Различия обусловлены целым рядом факторов, важнейшими из которых являются неравновесный характер спроса и предложения, неадекватная информированность сторон рыночных сделок, неэффективное управление имуществом и т.д.

Шестой этап – составление отчета об оценке и представление его Заказчику.

Окончательное заключение о стоимости основано на оценке адекватности использования того или иного подхода оценки применительно к оцениваемому объекту с учетом его особенностей.

2. Описание объекта оценки

2.1. Описание месторасположения объекта оценки

Адрес объекта оценки: Московская область, г.Электрогорск, ул.Советская. Расстояние до МКАД составляет 63 км по Горьковскому шоссе.
[image: image3.png]Mnmesxw

e
[ Bonsumd a-ou..

i} 4% s L "’:é KM f0 MKAR no ropgxtxaqxoﬁy\mo}m/\

\‘-Mﬁ T A v

1\
3.;“\4 -\

Nasnosc\uin na,:aa’ -

ot \
C \
\@
N\
I
} \/J\‘ _ N,

o |
|

noc. neKrporsonsTop

)
|| Ormowins pexnaios Sperupossie @ Angerc Yenosus wenonsaosanns  PeZKTUpOSST ATy - PasecriTs peknany





Рис.1. Расстояние от объекта оценки до МКАД (по данным Яндекс-карт)
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Рис.2. Схема выезда от объекта оценки на Горьковское шоссе
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Рис. 3. Локальное окружение объекта оценки (данные openstreetmap.org)
Описательный адрес объекта оценки

Оцениваемая производственная база находится в Московской области, г.Электрогорск, Советская улица, дом 49 строение1 (в промышленной зоне города).
Расстояние от объекта оценки до МКАД составляет 63 км по Горьковскому шоссе.
Электрого́рск – город областного подчинения в Московской области России. Население – 22 893 чел. (2019).

Электрого́рск – конечный пункт железнодорожной ветки от города Павловский Посад.

Город Электрогорск входит в состав городского округа Электрогорск. Электрогорск является административным центом округа. Городской округ был образован в 2009 году. В состав округа входит 36 СНТ и поселок Зелёный Остров. Городской округ Электрогорск граничит с городскими округами Павловский Посад и Орехово-Зуево.

Промышленные предприятия города: Электрогорская ГРЭС, производство фармацевтических препаратов, производство фурнитуры для мебели, производство металлических конструкций, атворемонтный завод, металлический завод, асфальтобетонный завод, производство полуфабрикатов.
Телефонный код г Электрогорск - 49643. Почтовый индекс - 142530.
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На 1 января 2018 по числу жителей Электрогорск занимал 612 место из 1114 городов РФ.

Транспорт

В городе находятся две железнодорожные станции, которые соединяют Электрогорск с Москвой, Павловским Посадом, Фрязино, Электросталью, Реутовым, Орехово-Зуевым, Электроуглями.

Также осуществляются регулярные рейсы электропоездов в Москву.

Общественный транспорт представлен двумя автобусными маршрутами (№3 и №5).

С автостанции города осуществляются рейсы автобусов Ногинск, Орехово-Зуево, Москву, Павловский Посад, Реутов, Балашиху, Старую Купавну.

Источник данных: https://gorodarus.ru/elektrogorsk.html 

Вывод. Оцениваемая производственная база, рассматриваемые с позиции месторасположения, обладают высокой коммерческой привлекательностью. 

Наиболее вероятные варианты использования:

(  Под размещение промышленных объектов (производственные базы, склады, оптовые базы, административные здания)  

2.2. Количественные и качественные характеристики объекта недвижимости
Таблица 8
Объемно-планировочные и конструктивные характеристики оцениваемых зданий, сооружений
	№ по инв. описи
	Наименование объекта недвижимости (по инв. описи)
	Год постройки
	Общая площадь, кв.м.
	Наименование частей здания
	Этажность
	Строительные конструкции здания
	Инженерные коммуникации здания
	Общая площадь по типам помещений (кв.м.)
	Площадь застройки, кв.м.
	Высота, м.
	Строительный объем, куб.м.

	
	
	
	
	
	
	
	
	Адм.-быт.
	Пр.-скл. отап.
	Пр.-скл. неотап.
	
	
	

	1
	Здание цеха металлической фурнитуры (№ 0034)
	1979
	8098,3
	Здание цеха металлической фурнитуры (лит.Б)
	2 этажа
	стены - ж/б плиты, каркас ж/б, фундамент - ж/б башмаки под колонны, перекрытия - ж/б плиты, крыша - совмещ. со световыми фонарями, полы бетонные, метал.ворота
	электроснабжение, водопровод, канализация, отопление от ТЭЦ
	241,5
	7665,3
	- 
	7064
	12,2
	86181

	
	
	
	
	Пристройка (лит.Б1)
	2 этажа
	стены - кирпич, фундамент - ж/б блоки, перекрытие - ж/б плиты, крыша совмещенная, полы - плитка
	
	57,1
	-
	- 
	36
	6,4
	230

	
	
	
	
	Переход (лит.Б2)
	1 этаж
	стены - каркас мет.стойки, кирпич, фундаменты - мет.опоры, перекрытия - ж/б плиты, крыша совмещенная, полы - плитка
	
	58,7
	-
	- 
	63,8
	2,7
	172

	
	
	
	
	Холодная пристройка (лит.б)
	1 этаж
	стены - мет.лист, крыша - мет.лист, полы - бетон
	
	 -
	 -
	35,4
	36,3
	4,7
	171

	
	
	
	
	Холодная пристройка (лит.б1)
	1 этаж
	стены - мет.лист, крыша - мет.лист, полы - бетон
	
	- 
	- 
	40,3
	41,4
	3,5
	145

	2
	Здание склад готовой продукции (№ 2141)
	2001
	1109,6
	Склад (лит.А)
	1 этаж
	стены - кирпич силикатный, панели с утеплителем, фундаменты - ж/б блоки, бет.стаканы, перегородки - кирпич, перекрытия - метал.фермы, крыша - метал.проф.лист, полы - плитка
	электроснабжение, водопровод, канализация, отопление от ТЭЦ
	-
	898,2
	-
	954,2
	10
	9542

	
	
	
	
	Бытовые помещения (лит.А1)
	1 этаж
	стены - кирпич силикатный, фундамент - ленточный, ж/б блоки, перегородки - кирпич, перекрытия - ж/б плиты, крыша совмещенная, полы - бетонные, плитка
	
	211,4
	-
	-
	249,3
	3,15
	785

	3
	Здание склад готовой продукции (№ 2434)
	2003
	435
	Склад готовой продукции (лит.А2)
	1 этаж
	стены - плиты ж/б, кирпич силикатный, фундамент - столбчатый бетонный, перегородки - кирпич, перекрытие дощатое, крыша - 2х скатная оцинков.железо, полы - бетон, мет.ворота
	электроснабжение
	-
	-
	435
	466,9
	4,55
	2124

	4
	Здание блока очистки и сточных вод (№0035)
	1979
	770
	Здание блока очистки сточных вод (лит.Д)
	2 этажа
	стены - ж/б плиты, каркас ж/б, фундамент - ж/б башмаки под колонны, перекрытие - ж/б плиты, крыша - совмещ., полы - кислотоупорная плита, двери - мет.ворота
	электроснабжение, водопровод, канализация, отопление от ТЭЦ
	-
	657,1
	-
	606,3
	7,47
	4529

	
	
	
	
	подвал
	подвал
	
	
	-
	112,9
	-
	133,3
	5,65
	753

	5
	Материальный склад (№ 0033)
	1979
	614
	Материальный склад (лит.Ж)
	1 этаж
	стены - ж/б каркас, ж/б плиты, фундаменты - ж/б под колонны, перегородки - кирпич, перекрытия - ж/б плиты, крыша совмещенная, полы - плитка
	электроснабжение, водопровод, канализация, отопление от ТЭЦ
	 -
	614
	- 
	688,4
	5,9
	4062

	7
	Здание гаража (№ 0527)
	1980
	497,4
	Здание гаража (лит.К)
	1 этаж
	ангарного типа - каркас метал. с 2х сторон. обшивкой, фундамент - бетон, перегородки - метал.листы, крыша - шифер, полы - плитка, метал.ворота
	электроснабжение, водопровод, канализация, отопление от ТЭЦ
	-
	459,1
	-
	550,8
	6,43
	2239

	
	
	
	
	Пристройка (лит.К1)
	1 этаж
	стены - кирпич, фундамент - ж/б, перекрытие - мет.балки (утепленное), полы бетонные
	
	38,3
	-
	-
	45,8
	3,3; 2,0
	146

	8
	Шоссейные дороги (№0)
	1980
	5390
	-
	-
	покрытие - асфальт
	-
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	9
	Склад для хранения металла (№ 0159)
	1989
	507,4
	Склад для хранения металла (лит.В)
	1 этаж
	стены - каркас ж/б, плиты ж/б, фундамент - ж/б под колонны, перекрытия - ж/б плиты, крыша совмещенная, полы - бетон, метал.ворота
	электроснабжение
	-
	-
	507,4
	534
	6,9
	3685

	10
	Здание РСУ ( №0575)
	2003
	68,45
	Здание РСУ (лит.З)
	1 этаж
	стены - кирпич силикатный, фундаменты - ж/б блоки, перегородки - кирпич, перекрытие - ж/б плиты, крыша - метал.проф.лист, полы - дощатые, плитка, двери щитовые, окна - створные
	электроснабжение, водопровод, канализация, отопление от собственной котельной
	68,45
	-
	-
	91,4
	2,9
	265

	11
	Склад для хранения масел (№ 0125)
	1990
	81,5
	Склад для хранения масел (лит.Л)
	1 этаж
	стены - мет.лист по мет.каркасу, фундамент - бетон под колонны, перекрытия - мет.балки, крыша - мет.лист, полы - бетон, мет.ворота
	электроснабжение
	-
	-
	81,5
	82,3
	4,15
	342

	12
	Сварочное отделение (№0175)
	1988
	82,2
	Здание сварочного отделения (лит.Д1)
	1 этаж
	стены - кирпич красный, металлические колонны, фундамент бетонный, перегородки кирпичные, перекрытия - мет.балки, по ним ж/б плиты, кровля совмещенная, полы - плитка
	электроснабжение, водопровод, канализация, отопление от ТЭЦ
	-
	49,1
	-
	54,7
	3,41
	187

	
	
	
	
	Холодный пристрой (лит.д1)
	1 этаж
	стены - мет.каркас с обшивкой мет.листами, фундамент - бет.столбы, крыша - мет.листы, полы - плитка, мет.ворота
	
	-
	-
	33,1
	34,2
	3,3
	113

	ИТОГО
	12 263,9
	
	
	
	
	675,5
	10 455,7
	1 132,7
	
	
	


Общая площадь помещений оцениваемой производственной базы составляет 12 263,9 кв.м., в том числе: 
· Административно-бытовые помещения: 



675,5 кв.м.

· Отапливаемые производственно-складские помещения:
10 455,7 кв.м.

· Неотапливаемые производственно-складские помещения:
1 132,7 кв.м.

При проведении оценки Оценщик исходит из допущения, что по состоянию на дату оценки строительные конструкции зданий, инженерные коммуникации, внутренняя отделка помещений находятся в хорошем техническом состоянии, и не требуют проведения капитального ремонта.
Оцениваемые здания, сооружения расположены на земельном участке с кадастровым номером 50:17:0011607:20, находящемся в собственности ОАО «Электрогорский фурнитурный завод».
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Рис. 4. Спутниковый снимок оцениваемого земельного участка (данные Публичной кадастровой карты)
Таблица 9

Сведения об оцениваемом земельном участке

	Кадастровый номер
	50:17:0011607:20

	Адрес
	Московская область, г. Электрогорск, ул. Советская, участок 49

	Категория земель
	Земли населённых пунктов

	Разрешенное использование 
	 По классификатору (описание):

-

 По документу:

Под производственную зону



	Площадь
	33 200 кв.м.

	Кадастровая стоимость
	29 351 124,00 руб.

	Удельный показатель кадастровой стоимости 
	884,07 руб./кв.м.


Источник данных: Публичная кадастровая карта  https://pkk5.rosreestr.ru 
Форма земельного участка близка к прямоугольной. Рельеф участка – спокойный, без перепадов высот. Железнодорожная ветка на земельном участке отсутствует.
По результатам обработки информации о характеристиках Объекта оценки Оценщиком не получен ряд сведений: 

· Отсутствует информация о состоянии грунтовых вод. Учитывая, что в рассматриваемом районе расположены здания и сооружения производственного назначения, Оценщик предполагает, что текущая геодезическая ситуация имеет положительную характеристику и не окажет отрицательного влияния на рыночную стоимость участка.
· Отсутствует информация о наличии загрязнений на участке. Исходим из допущения, что загрязнения отсутствуют.
· Отсутствует информация о почвенном составе земельного участка. Учитывая разрешенное и фактическое использование земельного участка, почвенный состав не оказывает влияние на рыночную стоимость участка.

На основании вышеизложенного можно сделать вывод, что не предоставленная информация не окажет влияния на рыночную стоимость Объекта Оценки.
2.3. Сведения об имущественных правах и обременениях

Вид права: Оцениваются права собственности на здание, земельный участок.
Под правом собственности в соответствии со ст. 209 ГК РФ понимается следующее: Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом.

Субъект права: ОАО "Электрогорский фурнитурный завод", ИНН: 5035004460, ОГРН: 1025004640682, дата гос.регистрации: 05.05.2000
Сведения об обременениях оцениваемых прав:

В рамках настоящего отчета под обременением понимается ограничение права собственности и других вещных прав на объект других лиц (например, залог, аренда, сервитут и др.). Различают обременения в силу закона и обременения в силу договора.

При подготовке отчета об оценке обременение прав на оцениваемое имущество исследуется с точки зрения того, как может повлиять наличие обременения на экономические интересы существующего владельца имущества и ожидания инвестора.
При проведении оценки Оценщик исходит из допущения, что по состоянию на дату оценки оцениваемые объекты недвижимости не проданы, не заложены, не арестованы - обременения отсутствуют.

2.4. Фотографии объекта оценки

1) Здание цеха металлической фурнитуры (№ 0034)
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2) Здание склад готовой продукции (№ 2141)
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3) Здание склад готовой продукции (№ 2434)
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4) Здание блока очистки и сточных вод (№0035)
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5) Материальный склад (№ 0033)
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7) Здание гаража (№ 0527)
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9) Склад для хранения металла (№ 0159)
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10) Здание РСУ ( №0575)
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11) Склад для хранения масел (№ 0125)
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12) Сварочное отделение (№0175)
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2.5. Анализ наиболее эффективного использования 

Методологические основы анализа наиболее эффективного варианта использования 

Наиболее эффективное использование определяется как наиболее вероятное использование имущества, которое физически возможно, имеет надлежащее оправдание, юридически допустимо и финансово осуществимо, и при котором оценка этого имущества дает максимальную величину стоимости.
Использование имущества, не разрешенное законом или физически невозможное, не может рассматриваться как наиболее эффективное. Даже в случае юридически допустимого и физически возможного использования от оценщика может потребоваться объяснение, оправдывающее его мнение о том, что по разумным соображениям подобное использование является вероятным после того как анализ покажет, что по разумным соображениям один или несколько вариантов использования являются вероятными, проверяется их обоснованность с финансовой точки зрения. То использование, при котором оцениваемое имущество будет иметь максимальную стоимость и которое отвечает другим требованиям, считается наиболее эффективным.

Понятие наиболее эффективного использования является основополагающим, а также оно является неотъемлемой частью расчетов рыночной стоимости.

Таким образом, вариант наиболее эффективного использования оцениваемой недвижимости должен отвечать четырем критериям:

· юридической допустимости;

· физической осуществимости;

· финансовой обеспеченности;

· максимальной продуктивности.

Юридическая допустимость. Проверка юридической допустимости осуществляется в первую очередь. В процессе анализа рассматриваются частные ограничения, нормы зонирования, строительные нормы и правила, нормативные акты по охране исторических зданий, экологическое законодательство, возможные ограничения, которые могут быть заложены в договоре о приобретении объектов недвижимости, которые могут касаться некоторых направлений использования, конкретизировать расположение зданий на земельном участке, параметры зданий, тип применяемых строительных материалов. Если ограничения по документу о праве собственности вступают в противоречие с более общими юридическими нормами, например, строительными нормами и правилами, то обычно в расчет принимается максимальное ограничение. Строительные нормы и правила могут сдерживать застройку земли наиболее эффективными строениями, если они увеличивают строительные расходы для соблюдения технических нормативов, что, в конечном счете, препятствует развитию территорий. В некоторых районах строительные нормы и правила используются для снижения уровня нового строительства и ограничения роста.

Законодательно запрещенный на дату оценки вариант использования может рассматриваться на дальнейших этапах анализа только в том случае, если предполагается внесение в существующие нормы изменений. Однако вероятность изменения законодательства, строительных норм и правил, правил зонирования и т.д. никогда не бывает определенной на 100%.

Физическая осуществимость. Выбор наиболее эффективного варианта использования недвижимости должен опираться на его физическую осуществимость. Критерии физической осуществимости: размер, форма, район, дизайн, состояние грунта и подъездные пути к участку, а также риск стихийных бедствий (таких, как наводнение или землетрясение), – влияют на предполагаемый вариант использования земли.

Финансовая обеспеченность. Следующий этап отбора видов НЭИ заключается в анализе финансовой обеспеченности. Вариант считается финансово приемлемым, если он обеспечивает доход от эксплуатации, равный или превышающий объем эксплуатационных затрат, расходы на финансирование и требуемую ставку возврата капитала. Таким образом, все виды использования, которые могут обеспечить положительный доход, рассматриваются как выполнимые в финансовом отношении.
Максимальная продуктивность. Максимальная продуктивность – это наибольшая стоимость земельного участка как такового независимо оттого, является ли он свободным (фактически или условно) или застроенным. Таким образом, реализация данного критерия предполагает из всех юридически разрешенных, физически реализуемых и обеспечивающих положительную величину дохода вариантов выбор того вида использования, который обеспечивает максимальную стоимость.
Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости, как правило, проводится в два этапа:

· I этап – Анализ наиболее эффективного использования участка земли как условно свободного (незастроенного);

· II этап - Анализ наиболее эффективного использования для этого же участка, но с существующими улучшениями.

Оцениваемые объекты недвижимости расположены на земельном участке с кадастровым номером 50:17:0011607:20 площадью 12 738 кв.м., вид разрешенного использования ЗУ – под производственную зону. Земельный участок находится в собственности ОАО «Электрогорский фурнитурный завод».

Анализ земельного участка как условно свободного

Анализ проводился в соответствии с действующим законодательством:

· «О введении в действие земельного кодекса РФ» от 25.10.2001 года №137-ФЗ;

· «Земельный кодекс РФ» от 5.10.2001 года №136-ФЗ;

· «Градостроительный кодекс РФ» от 29.12.2004 года №190-ФЗ.

В результате проведенного анализа наиболее эффективного использования земельного участка как условно свободного, Исполнители пришли к следующим выводам:

· Под рассматриваемым земельным участком понимается земельный участок в границах, определенных кадастровыми планами.

· В соответствии с Земельным кодексом РФ (ст. 7), земли должны использоваться в соответствии с установленным для них целевым назначением. Правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий. 

· Землями поселений признаются земли, используемые и предназначенные для застройки и развития населенных пунктов. Границы территориальных зон должны отвечать требованиям принадлежности каждого земельного участка только к одной зоне. Правилами землепользования и застройки устанавливается градостроительный регламент для каждой территориальной зоны индивидуально, с учетом особенностей ее расположения и развития, а также возможности территориального сочетания различных видов использования земельных участков (жилого, общественно-делового, производственного, рекреационного и иных видов использования земельных участков). 

· Градостроительный регламент территориальной зоны определяет основу правового режима земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе застройки и последующей эксплуатации зданий, строений, сооружений. Градостроительные регламенты обязательны для исполнения всеми собственниками земельных участков, землепользователями, землевладельцами и арендаторами земельных участков независимо от форм собственности и иных прав на земельные участки.

Согласно Земельному Кодексу РФ (ст. 42), собственники земельных участков и лица, не являющиеся собственниками земельных участков, обязаны использовать земельные участки в соответствии с их целевым назначением и принадлежностью к той или иной категории земель и разрешенным использованием способами, которые не должны наносить вред окружающей среде, в том числе земле как природному объекту. 

Производственные зоны предназначены для размещения промышленных, коммунальных и складских объектов, обеспечивающих их функционирование, объектов инженерной и транспортной инфраструктур, а также для установления санитарно-защитных зон таких объектов.

Выводы АНЭИ

С учетом цели проведения оценки, определение рыночной стоимости объекта оценки производится исходя из характера его текущего использования и фактического состояния на дату проведения осмотра.

Разрешенное использование земельного участка: под производственную зону.
Текущее  использование земельного участка: под производственную базу ОАО «Электрогорский фурнитурный завод» (предприятие изготавливает более 2000 видов изделий для обувных, кожгалантерейных и швейных предприятий).
Расположение улучшений (зданий, сооружений), благоустройство и физические характеристики территории, возможность подъездов, а также физические параметры, конструктивные особенности позволяют определить, возможно, наиболее эффективный вариант применения оцениваемых объектов – текущий.  

На основании данных, предоставленных Заказчиком, было сделано заключение о хорошем техническом состоянии оцениваемых зданий и сооружений. В настоящее время помещения используются для размещения объектов производственно-складского, административно-бытового назначения, что является финансово целесообразным. Переоборудование зданий для любого другого назначения потребует  значительных финансовых вливаний.

Принимая во внимание расположение объекта, его правовой режим, физические характеристики, текущее состояние и возможности коммерческого использования, мы пришли к выводу, что наиболее эффективным вариантом использования оцениваемого объекта является эксплуатация его в качестве зданий с производственно-складскими и административно-бытовыми площадями (производственная база). 

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

Согласно ФСО 7, п.11 анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности:

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки; 

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта; 

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен; 

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости, например ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов; 

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, например динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и - продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы. 

Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа достаточности. 

3.1. Сведения о Московской области
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Рис. 5. Карта Московской области
География

Моско́вская о́бласть (неофициально — Подмоско́вье) — субъект Российской Федерации, входит в состав Центрального федерального округа. Административный центр Московской области не определён, фактически — город Москва, часть органов государственной власти расположена в Красногорске.
Граничит на северо-западе и севере с Тверской областью, на северо-востоке и востоке — с Владимирской, на юго-востоке — с Рязанской, на юге — с Тульской, на юго-западе — с Калужской, на западе — со Смоленской, в центре — с городом федерального значения Москвой. Также существует небольшой северный участок границы с Ярославской областью.
Административно область состоит из 16 районов, 44 городов областного подчинения, 2 посёлков городского типа областного подчинения и 5 закрытых административно-территориальных образований.

Тенденции развития

С 1990-х годов вследствие автомобилизации населения и маятниковых миграций существенно ухудшилась дорожно-транспортная обстановка в Подмосковье; пробки стали обычным явлением на дорогах области. В эти же годы началась функциональная реструктуризация московской агломерации; некоторые функции «ядра» (потребление, развлечение, производство) начали перемещаться на периферию, в Московскую область. В результате вокруг МКАД на территории Московской области сформировались пояса торгово-развлекательных и логистических комплексов. Новые заводы, ориентированные на рынок Москвы, размещались производителями в Подмосковье. Шло активное развитие сферы услуг, и уже в начале 2000-х годов в некоторых районах сектор услуг давал большую часть валового продукта (например, в Химкинском районе — свыше 90 %). За 10 лет, с 2001 по 2010 годы, Московская область стала одним из наиболее привлекательных для инвесторов регионов России; инвестиции за этот период возросли в 28 раз, иностранные инвестиции в 2011 году составили 2,6 млрд долларов (2-е место в России после Москвы). С конца 1990-х годов в ближайших к Москве городах Московской области начался бум комплексной жилой застройки (показатель ввода жилья на душу населения в 2006 году был выше среднероссийского почти в три раза), по вводу жилых домов с 2004 года область занимает первое место в стране. Некоторые ближайшие к Москве города (как Одинцово, Красногорск, Мытищи) стали фактически спальными районами столицы.

В 2000-е годы в результате административных преобразований существовавших посёлков городского типа и сёл были образованы новые города (Московский, Голицыно, Кубинка и др.). С 1 июля 2012 года значительная часть территории Московской области, в том числе три города (Троицк, Московский и Щербинка) была передана в состав Москвы; вследствие этой передачи территория Московской области уменьшилась на 144 тыс. га, а население — на 230 тыс. чел.
Население 

Численность населения области, по данным Росстата, составляет 7 599 756 чел. (2019). Плотность населения — 171,44 чел./км2 (2019).

В Московской области наблюдается устойчивый рост населения (так, с 2005 года по 2012 прирост составил 10,5%). Смертность в Московской области превышает рождаемость, однако в 2010-е годы естественная убыль населения снижается (с −8,5 ‰ в 2005 году до − 1,8 ‰ в 2012 году). Прирост населения в области идёт главным образом за счёт увеличения числа жителей городов — такая тенденция отмечается с 1970-х годов; в городах или посёлках городского типа живёт и подавляющее большинство населения — свыше 80 %. Общий рост населения обеспечивается за счёт внешних миграций. Из общего числа прибывших в Московскую область в 2006—2010 годах около 22 % составляли иностранные граждане, причём число занятых иностранных граждан в экономике области растёт: в 2010 году численность иностранных работников составляла 230,7 тыс. чел. — в 1,6 раз больше, чем в 2005 году. Особенностью Московской области является значительный объём маятниковых миграций рабочей силы. Значительная часть экономически активного населения Московской области трудоустраивается в Москве. По абсолютным значениям численности населения в 2010 году лидировали Одинцовский (316,6 тыс. чел.), Раменский (256,3 тыс. чел.), Сергиево-Посадский (225,3 тыс. чел.) и Балашихинский (225,3) районы.

Средняя плотность населения — 171,44 чел/км² (2019) — самая большая среди российских регионов (без учёта Москвы и Санкт-Петербурга), что обусловлено высокой долей городского населения — 80,58% (2018) (по данным на 2010 год — 80,1 %). Наибольшая плотность имеет место в ближайших к Москве районах (Люберецком, Балашихинском, Красногорском и др.) и городских округах (Химки, Долгопрудный, Реутов и др.), наименьшая — в окраинных районах — Лотошинском, Шаховском, Можайском, где в 2010 году составляла около 20 чел./км²; редко заселена также восточная часть Мещёрской низменности (менее 20 чел./км²).

По национальности большинство населения (92,92 %, 6202 тыс. чел.) — русские; вторая по численности населения — украинцы (119,4 тыс. чел.), на третьем месте — татары (56,2 тыс. чел.). По сравнению с 2002 годом в 2010 году в наибольшей степени (в полтора раза и более) увеличилось узбеков (более чем в шесть раз), таджиков (в пять раз), а также молдаван, армян и азербайджанцев. В Московской области проживает также большое количество нелегальных трудовых мигрантов, преимущественно из стран ближнего зарубежья; в некоторых городах формируются места их компактного проживания, что способствует усилению межнациональной напряжённости.
Число садово-огородных посёлков в субъекте значительно превышает число сельских населённых пунктов (в 2008 году 10,6 тыс. и 6,2 тыс. единиц соответственно).

В Московской области расположена часть одной из крупнейших агломераций мира — московской (в зависимости от методов подсчёта населения занимает 15-18 место). В настоящее время под Московской агломерацией в широком масштабе подразумевается не только Москва с непосредственно примыкающими к ней населёнными пунктами, а Москва с двумя пригородными поясами и вся Московская область (столичный регион) с третьим поясом. Пригородная зона Москвы, границы которой проходят на расстоянии 50-70 км от Москвы является Московской агломерацией (с включением Москвы).
Административно-территориальное устройство
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Рис. 6. Административное устройство Московской области
Промышленность
По объёму промышленного производства Московская область занимает среди регионов России второе место (после Москвы), в области работают десятки предприятий общероссийского значения. Промышленность региона использует преимущественно привозное сырьё; она основывается на мощной научно-технической базе и высококвалифицированных трудовых ресурсах; тесно связана с промышленностью Москвы. География размещения промышленности Московской области связана с радиально-кольцевой системой транспортных путей: промышленные города «нанизаны» на радиусы железных дорог, расходящихся из Москвы; кольца же образованы городами, находящимися на примерно равном расстоянии от Москвы. Первое кольцо образуют города-спутники Москвы (Мытищи, Люберцы, Балашиха и др.), в числе городов второго кольца города, находящиеся на расстоянии свыше 50 километров от МКАД (Клин, Орехово-Зуево, Кашира и др.). Другой особенностью размещения промышленности области является её наиболее высокая концентрация на северо-восточном от Москвы направлении (условными границами этого сектора можно считать Дмитровское шоссе и трассу М5 «Урал»). На востоке области исторически размещались предприятия лёгкой промышленности, машиностроительные заводы, предприятия оборонного комплекса; многие из этих предприятий прекратили работу в 1990-е годы. В ходе новой волны индустриализации, начавшейся в 2000-е годы, создавались преимущественно предприятия, направленные на удовлетворение потребительского спроса (пищевая промышленность, производство мебели и строительных материалов); зачастую эти производства создавались при участии иностранных инвесторов.
Среди муниципальных образований Московской области лидерами по объёму отгруженной продукции являются Ступинский, Мытищинский, Раменский, Щелковский, Рузский и Чеховский районы. Ведущие отрасли промышленности в 2011 году — пищевая промышленность (30 % производимой продукции), машиностроение (свыше 20 %), химическая промышленность (14 %), металлургия (около 10 %). По темпам роста промышленного производства выделяется Волоколамский район (в 2011 году — 185 %).

В Московской области развиты машиностроение и металлобработка. Производится оборудование тепловой и ядерной энергетики (ЗиО-Подольск), ядерного топлива (Электросталь — «ТВЭЛ»); космическая и ракетная техника (Королёв — РКК «Энергия», Химки — НПО Лавочкина, Реутов — НПО машиностроения, Дзержинский — МКБ «Горизонт» и т. д.); магистральные тепловозы (Коломенский завод), вагоны метро (Мытищи — Метровагонмаш), электропоезда (Демиховский машиностроительный завод); автомобили (СеАЗ), автобусы (Ликино-Дулёво — Ликинский автобусный завод, Голицыно и Яхрома); сельскохозяйственные машины, экскаваторы и краны (Люберцы, Дмитров, Балашиха); высококачественные стали (Электросталь); оборудование лёгкой промышленности (основные центры — Коломна, Климовск, Подольск); кабели (Подольск); оптические приборы (Красногорский завод им. С. А. Зверева, Лыткаринский завод оптического стекла).

На территории области особая концентрация предприятий оборонного комплекса (Российский центр демонстрации вооружения, военной техники и технологий в Красноармейске, самолётостроительное производство корпорации МиГ в Луховицах, ОАО «Камов», НПП «Звезда», Государственный научно-исследовательский институт авиационных систем, Фазотрон-НИИР и многие другие).

Одной из ведущих отраслей специализации Московской области является строительство. По показателям ввода жилья в последние годы Московская область значительно превышает среднероссийский уровень. Как следствие, развита промышленность строительных материалов. Действуют цементные производства в Воскресенске и Коломне (Щуровский цементный завод), завод сухих строительных смесей в Красногорске и множество керамических производств. Развита деревообрабатывающая промышленность (в Бронницах, Шатуре и др). В Мытищах работает завод по производству инновационного целлюлозного утеплителя эковаты («Промэковата»). Московская область имеет одни из самых высоких объёмов производства кирпича, а также сборных железобетонных конструкций и деталей.

Химическая промышленность работает в основном на привозном сырье. Производятся кислоты (Щёлково), минеральные удобрения (Воскресенск — производственные объединения «Фосфаты» и «Минудобрения»), синтетическое волокно (Серпухов и Клин), пластмассовые изделия (Орехово-Зуево), лаки и краски (Сергиев Посад, Одинцово), фармацевтические изделия (Старая Купавна) и т. д..

Во многих городах действуют предприятия пищевой промышленности. Область занимает одно из ведущих (в 2010 году — 2-е) мест в России по производству мяса и субпродуктов пищевых убойных животных, а также мяса птицы. По производству водки Московская область является лидером среди субъектов Российской Федерации (по производству ликёроводочных изделий с содержанием спирта до 25 % область занимает более скромное 12-е место). Важное место в структуре пищевой промышленности области принадлежит также производству цельномолочной продукции (в 2010 году объёмы производства цельномолочной продукции были третьими по России после Москвы и Краснодарского края).

Ранее ведущей отраслью являлась лёгкая промышленность (на неё приходилось свыше 35 % валового промышленного производства области), которая начала развиваться в окрестностях Москвы уже в XVIII веке. Таким образом, лёгкая промышленность — старейшая промышленная отрасль в регионе. Сохранилось хлопчатобумажное (в городах Егорьевск, Ногинск, Орехово-Зуево) и шерстяное (в городах Павловский Посад, Пушкино) производства. Производятся также трикотажные изделия (в Ивантеевке, Дмитрове). В 2010 году по производству тканей область занимала лишь 11-е место в России (при этом по производству обуви — 2-е).

Сельское хозяйство
На территории Московской области ведётся сельское хозяйство, представленное как растениеводством, так и животноводством. В сельском хозяйстве используется около 40 % территории Московской области; наименее освоены сельским хозяйством северные, восточные и западные окраинные районы. Большинство сельскохозяйственных предприятий расположено в районах в радиусе 30-100 км от Москвы. В южной части области, особенно к югу от Оки, в сельском хозяйстве используется более 50 % земель. Сельское хозяйство имеет преимущественно пригородную специализацию. Растениеводство характерно преимущественно для южной части области. Бо́льшая часть посевных площадей (свыше 3/5) занята кормовыми культурами. Большие площади (преимущественно на юге и юго-востоке области) отведены под посевы зерновых: пшеница, ячмень, овёс, рожь. Значительную роль в растениеводстве региона играет картофелеводство. Распространено тепличное овощеводство; по валовому сбору овощей в 2010 году область заняла 5-е место в России. Выращиваются также цветы, грибы (шампиньоны и др). Животноводство преобладает над растениеводством; и главным образом направлено на производство молока и мяса. По производству молока область занимает одно из самых высоких мест в стране (2010 год — 9-е, 769,4 тыс. т). Помимо крупного рогатого скота, повсеместно разводятся свиньи и куры. В водоёмах региона распространено рыбоводство, крупнейшие хозяйства расположены в Егорьевском районе на Цнинских прудах, на Бисеровских прудах в Ногинском районе, Нарских прудах в Одинцовском, а в Дмитровском районе в посёлке Рыбное расположен рыбохозяйственный институт.
Транспорт
На территории области располагается крупнейший в России и бывшем СССР Московский железнодорожный узел (от Москвы расходятся 11 радиальных направлений, ежесуточно перевозится более 1,5 млн пассажиров). Протяжённость железнодорожных путей общего пользования составляет 2172,4 километра, большинство из них электрифицированные, а по густоте железнодорожной сети регион занимает одно из первых мест в России. Сеть железных дорог Московской области имеет радиально-кольцевой рисунок. Большинство железнодорожных линий общего пользования на территории области обслуживаются Московской железной дорогой.

В пределах Московской области расположена значительная часть Большого кольца Московской железной дороги, соединяющего все радиальные направления и играющего важную роль в грузовых железнодорожных перевозках области. Отправление грузов железнодорожным транспортом в Московской области выше среднероссийского показателя.

Значительна и плотность автомобильных дорог на территории области (в 2006 году 356 км автодорог с твёрдым покрытием на 1000 км2, что существенно выше, чем в среднем по России[ Уровень автомобилизации — немногим менее 300 автомобилей на 1000 жителей — также выше среднероссийского по данным на конец 2010 года. Грузооборот автомобильного транспорта организаций всех видов деятельности — один из самых высоких в России.

Сеть автомобильных магистралей Московской области, как и железнодорожная, имеет радиально-кольцевой рисунок. Наибольшую густоту (свыше 1 км на км2) сеть автомобильных дорог имеет в прилегающих к Москве районах, а также вблизи магистральных автодорог федерального значения, наименьшую — менее 0,1 км на км2 — в окраинных восточных (особенно в заболоченной части Мещёры), северных и западных районах области. Протяжённость дорог с твёрдым покрытием — около 14 тыс. км. 10 радиальных направлений связаны Московской кольцевой автомобильной дорогой, а также двумя кольцами (А107 и А108). На базе двух колец планируется строительство Центральной кольцевой автомобильной дороги. 
В Московской области — два крупных пассажирских аэропорта, имеющих статус международных — Шереметьево (с четырьмя терминалами) и Домодедово. Аэропорт Быково в настоящее время закрыт и используется только как посадочная площадка для вертолётов МЧС и МВД РФ. Крупнейший военный аэродром — Чкаловский (близ города Щёлково), кроме военных способен принимать и гражданские рейсы. 30 мая 2016 года открылся четвёртый пассажирский аэропорт — Жуковский. Через аэропорты Московского узла в 2010 году осуществлялось более 73 % пассажирских и свыше 23 % грузовых авиаперевозок Российской Федерации; спрос на пассажирские авиаперевозки в московском узле с каждым годом растёт.

Регулярное судоходство осуществляется по рекам Волге, Оке и Москве, а также по каналу имени Москвы. Крупнейшие речные порты — Серпухов и Коломна. Общая протяжённость судоходных путей составляет 556 км (2011 год). Наибольшее развитие водный транспорт области получил с вводом в эксплуатацию (1937 год) канала имени Москвы. Вследствие длительной эксплуатации многие гидротехнические сооружения сильно изношены. Основным грузовым перевозчиком на территории области является ОАО «Московское речное пароходство». В структуре грузовых перевозок основное место занимают навалочные строительные материалы (песок, щебень, камень и др.).
Источник данных: https://ru.wikipedia.org/wiki/Московская_область
3.2. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки

3.2.1. Итоги социально-экономического развития Российской Федерации в январе 2019 г.
По данным Росстата, рост ВВП в 2018 г. ускорился до 2,3 % с 1,6 % годом ранее, что превзошло как оценки Минэкономразвития России, осуществленные на основе оперативных данных, так и рыночный консенсус-прогноз. Ускорение темпов роста ВВП во многом обусловлено разовыми факторами и не является устойчивым. В текущем году ожидается замедление экономического роста до 1,3 %. 

В отраслевом разрезе ускорение роста ВВП по сравнению с предыдущим годом было обеспечено такими секторами, как добывающая промышленность, транспортировка и хранение, строительство, деятельность финансовая и страховая. Вклад сельского хозяйства был слабоотрицательным (после положительного вклада годом ранее) на фоне более низкого урожая ряда ключевых культур (в первую очередь зерновых). 

В разрезе компонентов использования ускорение роста ВВП в 2018 г. по сравнению с предыдущим годом было связано с внешним сектором – более высоким темпом роста экспорта при значительном замедлении импорта в реальном выражении. При этом компоненты внутреннего спроса продемонстрировали замедление. 

Динамика показателей потребительского спроса была разнонаправленной. Темп роста оборота розничной торговли увеличился до 2,6 % в 2018 г. после 1,3 % годом ранее, в том числе за счет расширения спроса на товары длительного пользования (рост продаж легковых автомобилей составил 12,8 % в 2018 г. после 11,9 % в 2017 году). Другие компоненты потребительского спроса показали замедление темпов роста. В частности, покупки в зарубежных сентябре 2018 г. увеличились на 6,5 % г/г в долларовом ( Интернет-магазинах в январе эквиваленте после роста на 83,9 % в 2017 году. В целом расходы домашних хозяйств на конечное потребление выросли на 2,2 % в 2018 г. после 3,2 % годом ранее.

Несмотря на высокие темпы роста заработных плат (+6,8 % в 2018 г. в реальном выражении), реальные располагаемые доходы населения снизились на 0,2 % (с учетом единовременной выплаты пенсионерам). В то же время динамика показателя для различных доходных групп была неоднородной. Негативные факторы (падение доходов от банковских депозитов, увеличение налогов на недвижимость, рост платежей по ипотечным кредитам) сказались, в первую очередь, на доходах более обеспеченных групп населения. В то же время повышение МРОТ, увеличение выплат семьям с детьми, повышение зарплат в бюджетной сфере серьезно поддержали доходы менее обеспеченных групп населения. 

Положительное сальдо счета текущих операций в 2018 г. достигло максимального значения за всю историю наблюдений (114,9 млрд. долл. США). Увеличение экспорта было обеспечено не только благоприятной ценовой конъюнктурой мировых товарных рынков, но и ростом физических объемов экспорта, в том числе и ненефтегазового. Среди компонентов ненефтегазового экспорта рост в реальном выражении наблюдался по продукции металлургии, продовольствию, химическим товарам, продукции деревообработки. Одновременно на фоне ослабления рубля произошло существенное замедление роста импорта. 

Инфляция в январе 2019 г. составила 1,0 % м/м, оказавшись ниже официального прогноза Минэкономразвития России. По сравнению с соответствующим периодом предыдущего года инфляция в январе ускорилась до 5,0 % г/г после 4,3 % г/г в декабре 2018 года. Повышение НДС внесло меньший вклад в рост цен, чем ожидалось ранее. По итогам года при сохранении стабильного курса рубля инфляция опустится ниже 5%.

Источник данных: Министерство экономики Российской Федерации http://economy.gov.ru 

3.2.2. Анализ социально-экономического развития Московской области за 2018 год

Московская область – крупный промышленно развитый регион, характеризующийся значительным вкладом в экономику страны. Регион занимает второе место по численности населения (7,6 млн. человек на 01.01.2019, или 5,2 процента от общей численности населения) и 3 место – по объему валового регионального продукта (по итогам 2017 года – 3,8 трлн. рублей, или 5,1 процента суммарной валовой добавленной стоимости).

В 2018 году социально-экономическая ситуация в Московской области характеризовалась как стабильная, экономика показывала устойчивый рост во всех базовых отраслях.

Так, по сравнению с 2017 годом отмечен рост:

· промышленного производства – на 10,2 процента, в частности, производства обрабатывающих отраслей – на 10,3 процента (по объемам – 5 и 3 место соответственно);

· производства продукции сельского хозяйства – на 3,1 процента;

· инвестиций в основной капитал – на 22,7 процента;

· объема строительных работ – на 18,2 процента (4 место);

· грузооборота автомобильного транспорта – на 15,9 процента;

· оборота оптовой торговли – на 6,8 процента (3 место), 

· оборота розничной торговли – на 7,8 процента (2 место);

· объема платных услуг – на 1 процент (4 место);

· объема прибыли прибыльных организаций (по данным января-ноября) – на 26,5 процента (6 место);

· уровня среднемесячной заработной платы – на 8,8 процента (в реальном выражении – на 4,5 процента);

· среднесписочной численности работников – на 4,6 процента. 

Уровень безработицы по методологии Международной организации труда снизился и составил в среднем за год 2,7 процента от численности рабочей силы против 3,2 процента в 2017 году.

Промышленное производство

По итогам 2018 года индекс промышленного производства относительно прошлого года составил 110,2 процента, в том числе в добыче полезных ископаемых – 109 процентов, обрабатывающих производствах – 110,3 процента, обеспечении электрической энергией, газом и паром – 102,2 процента, водоснабжении, водоотведении, организации сбора и утилизации отходов, ликвидации загрязнений – 108,5 процента. 

Объем отгруженной промышленной продукции (выполненных работ и услуг) составил 2 858,8 млрд. рублей.

Добывающий комплекс в Московской области представлен в основном добычей камня, песка и глины, прирост которых в 2018 году составил 8,4 процента, объем отгруженной продукции – 13,6 млрд. рублей.

Обрабатывающие производства являются основой промышленного комплекса Московской области (доля в объеме отгруженной промышленной продукции – около 87 процентов, или 2 482,7 млрд. рублей).

Положительная динамика промышленного производства наблюдалась практически во всех обрабатывающих отраслях, за исключением производства мебели (снижение относительно 2017 года на 13,4 процента) и кокса (снижение на 0,4 процента).

По сравнению с 2017 годом значительный рост отмечался в производстве автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов (в 1,9 раза), прочих транспортных средств и оборудования (в 1,7 раза), одежды (в 1,6 раза), а также в производстве напитков (на 20,8 процента), резиновых и пластмассовых изделий (на 20,5 процента), прочих готовых изделий (на 18,9 процента), электрического оборудования (на 18,1 процента), готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования (на 15,9 процента), бумаги и бумажных изделий (на 15,3 процента).

Цены производителей промышленных товаров, работ и услуг, предназначенных для реализации на внутреннем рынке, в 2018 году относительно предыдущего года выросли на 4,2%.
Инвестиции

По итогам 2018 года объем инвестиций в основной капитал в сопоставимых ценах относительно 2017 года вырос на 22,7 процента и составил 897,8 млрд. рублей. В рейтинге субъектов Московская область по итогам года заняла 4 место, опередив г. Санкт-Петербург (747,4 млрд. рублей) и Республику Татарстан (629,7 млрд. рублей).

В настоящее время на территории Московской области создано 80 многопрофильных индустриальных парков, технопарков и промышленных площадок, в том числе 3 особых экономических зоны, 58 индустриальных парков, 13 технологических парков, 6 промышленных площадок.

Строительство

В 2018 году объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», составил 445,4 млрд. рублей, что на 18,2 процента выше уровня предыдущего года За прошедший год на территории Московской области введено в эксплуатацию 22,9 тыс. зданий жилого и нежилого назначения общей площадью более 15 млн. кв. метров.

Общий объем введенного жилья на территории Московской области снизился относительно 2017 года на 3,2 процента и составил 8,8 млн. кв. метров, из них 3,7 млн. кв. метров (или 42,3 процента) введено за счет средств населения.

Цены производителей на строительную продукцию по итогам ода выросли относительно 2017 года на 3,4 процента.
Потребительский рынок
Торговля является одной из основных составляющих экономики Московской области. В структуре ВРП региона более четверти добавленной стоимости приходится на оптовую и розничную торговлю (25,8 процента по итогам 2016 года).

На конец 2018 года в торговом реестре Московской области зарегистрировано 17,9 тыс. хозяйствующих субъектов и 23 тыс. объектов торговли.

Оборот розничной торговли Московской области в 2018 году составил 2,3 трлн. рублей, что в сопоставимых ценах на 7,8 процента больше предыдущего года. По объемам оборота среди других субъектов России регион уступает лишь городу Москве (4,8 трлн. рублей), а по темпам роста входит в тройку лидеров, опережая гг. Москва и Санкт-Петербург (102,8 процента и 102,3 процента соответственно).

В общем объеме оборота розничной торговли 77,8 процента приходилось на крупные организации, 11,8 процента – на малые предприятия, включая микропредприятия, 7,3 процентов – на индивидуальных предпринимателей, реализующих товары вне рынка и ярмарок, 1,8 процента – на субъекты среднего предпринимательства, 1,3 процента – на розничные рынки и ярмарки.

В товарной структуре оборота 54,4 процента занимали непродовольственные товары (рост относительно 2017 года на 10,4 процента) и 45,6 процентов – пищевые продукты, включая напитки, и табачные изделия (рост на 4,9 процента). 

На рынке платных услуг на протяжении всего отчетного года также прослеживалась положительная динамика. По итогам года населению Московской области оказано платных услуг на общую сумму 483,6 млрд. рублей, что на 1 процент выше уровня 2017 года.

Наибольшая доля в структуре услуг приходилась на коммунальные (31,7 процента от общего объема), 15,1 процента – на бытовые, 12,8 процента – на жилищные и 10,9 процента – на транспортные услуги.

Относительно 2017 года наибольший рост объема платных услуг (в сопоставимых ценах) отмечен в области образования (на 27 процентов), в сфере юридических услуг (на 21,7 процента), гостиничной сфере (рост на 20,8 процента), на 14,5 процента больше предоставлено медицинских услуг, на 9,6 процента – услуг учреждений физической культуры и спорта.

По сравнению с 2017 годом цены на потребительском рынке товаров и услуг в Московской области выросли на 4,1 процента, в том числе продукты питания подорожали на 2,3 процента, непродовольственные товары – на 5,4 процента, услуги – на 4,8 процента.

Уровень жизни населения

По итогам 2018 года среднемесячная номинальная начисленная заработная плата по экономике в Московской области составила 50 722,8 рубля, что выше уровня 2017 года на 8,8 процента. В реальном выражении (с учетом индекса потребительских цен) ее рост составил 104,5 процента.

На протяжении шести лет регион по уровню заработной платы стабильно занимает 12-13 место в рейтинге субъектов, уступая гг. Москва и Санкт-Петербург, а также регионам Крайнего Севера (и приравненных к ним территориям), жители которых получают соответствующие надбавки за условия проживания.

Традиционно наиболее высокий размер оплаты труда наблюдался в финансовых и страховых организациях (70 377,5 рубля), в организациях, осуществляющих профессиональную научную или техническую деятельность (70 268,8), в организациях по транспортировке и хранению (63 563,5 рубля), добыче полезных ископаемых (61 868,4 рубля). Выше среднеобластного уровня также сложилась заработная плата в деятельности в области информации и связи (56 776 рублей), в производственной деятельности по обеспечению электроэнергией, газом и паром, кондиционированию воздуха (56 007,1 рубля), в здравоохранении (51 647,7 рубля), в обрабатывающих производствах (50 980,1 рубля).

Величина прожиточного минимума на душу населения в III квартале 2018 года составила 12 181 рубль (снижение относительно II квартала 2018 года на 38 рублей), в том числе трудоспособного населения – 13 496 рублей, пенсионеров – 9 100 рублей, детей – 11 925 рублей.

Труд и занятость

Московская область – это второй по численности рабочей силы субъект Российской Федерации после г. Москвы – 4,2 млн. человек.

Среднесписочная численность работников (без внешних совместителей) по полному кругу организаций Московской области в 2018 году составляла 2,2 млн. человек, что на 4,6 процента выше 2017 года.

Из общей численности работников 18,2 процента заняты в обрабатывающих отраслях, 18,3 процента – в торговле, 9,2 процента – в образовании, 8,4 процента – в транспортировке и хранении грузов, 7,8 процента – в здравоохранении и социальных услугах, 6,7 процента – в области профессиональной, научной и технической деятельности.

В среднем за 2018 год в Московской области численность безработных по методологии Международной организации труда составила 110,4 тыс. человек. При этом уровень общей безработицы остается одним из самых низких в стране – 2,7 процента (5 место после гг. Москва и Санкт-Петербург, Ямало-Ненецкого и Ханты-Мансийского автономных округов; в среднем по России – 4,8 процента).

Источник данных: Министерство экономики и финансов Московской области  https://mef.mosreg.ru 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ ПО РАЗДЕЛУ

Спрос и предложение на рынке производственно-складской недвижимости в основном определяются социально-экономическими факторами, из них можно выделить следующие количественные факторы:

· Изменение численности населения.

· Занятость трудоспособного населения.

· Динамика уровня доходов населения (реальные располагаемые денежные доходы).

· Индекс промышленного производства.

· Индекс потребительских цен.

· Объем сделок с земельными участками для промышленного использования.

· Доходные характеристики сегмента недвижимости (размер арендной платы и стоимости продажи).

На фоне отсутствия серьезных макроэкономических шоков и пересмотра прогнозных показателей в сторону улучшения на рынке коммерческой недвижимости наблюдается стабилизация. Позитивными трендами являются рост спроса на помещения, снижение уровня вакантности и относительная стабилизация цен в долларах. Прогнозы роста экономики остаюсь весьма консервативными, но позволяют сегменту недвижимости готовиться к восстановлению. Снижение доходов населения и бизнеса и падение спроса на рынке недвижимости были сбалансированы снижением объемов строительства и снижением цен недвижимости.

Объем предложения на рынках продажи и аренды в 2019 году продолжил снижаться. Тенденция обусловлена сокращением объемов нового строительства во всех секторах коммерческой недвижимости, заключением сделок, а также тем, что собственники снимают свои объекты с экспонирования, не желая продавать по упавшим ценам. Уровень снижения объема предложения на рынке продажи оказался меньше, чем на рынке аренды.
В связи со снижением доходности рынка недвижимости сократились объемы строительства, что обусловило уход с рынка некоторых менее эффективных инвестиционных и строительных компаний. Сокращение строительства и постепенное восстановление потребительского спроса стимулирует рынок к росту и стабилизирует строительную индустрию.
Восстановление и господдержка ипотечного кредитования, расширение кредитования бизнеса в условиях высокой изношенности жилого фонда и капитальных активов предприятий побуждает спрос и активизирует рынок недвижимости.
В последующие периоды в условиях политической и экономической стабильности, восстановления экономического роста и стимулирования потребительского спроса, смягчения финансово-кредитной политики государства и стимулирования кредитования бизнеса и населения прогнозируется неуклонный рост спроса и стабильный рост цен недвижимости. 

4.  Анализ  сегмента рынка, к которому относится Объект оценки

4.1. Определение сегмента рынка, к которому относится оцениваемый объект

Рынок недвижимости – это механизм, обеспечивающий взаимодействие физических или юридических лиц с целью обмена имеющихся прав на недвижимость на деньги либо другие активы. Рынок недвижимости является составной частью рынка инвестиций и представляет его реальный сектор, функционирующий параллельно с сектором финансовых инвестиций.

Формирование цены. Цена на объект недвижимости как единицы инвестирования относительно высокая, поэтому круг ее покупателей ограничен. На рынке недвижимости цена также является результатом взаимодействия спроса и предложения и изменений рыночной активности, однако, в отличие от эффективного рынка, цены на сходную по потребительским свойствам недвижимость не являются едиными. Другой отличительной чертой цены на недвижимость является ее нестабильность. 

Способы финансирования сделки. Высокая единичная цена на объект недвижимости, длительный срок экономической жизни, прогнозируемость генерируемых недвижимостью доходов и рисков являются объективными предпосылками использования для сделок заемных средств. Поэтому возможность финансирования за счет кредита на экономически выгодных условиях влияют на решение о покупке недвижимости и, в конечном счете, на активность рынка недвижимости. 

Степень ликвидности. Недвижимость как инвестиционный инструмент труднореализуема и в определенных ситуациях неликвидна. Это связано с тем, что покупка недвижимости связана с крупными затратами, а покупатель, как правило, не имеет доступа к альтернативным источникам финансирования, кроме того, недвижимость имеет фиксированное местоположение, поэтому предложение не может быстро адаптироваться к потребностям рынка.

Баланс спроса и предложения. Баланс спроса и предложения, обеспечиваемый конкуренцией, на рынках недвижимости достигается редко. Предложение конкретного вида недвижимости обычно отстает от рыночного спроса, так как достигается либо строительством новой недвижимости, либо реконструкцией имеющейся. Сложность, инертность и длительный срок строительного процесса может привести к возникновению не рыночного равновесия, а избыточного предложения. Если спрос на недвижимость резко увеличивается, дополнительное предложение не может быть обеспечено быстро. При снижении спроса избыточное предложение также не может быть поглощено рынком быстро.

Число потенциальных покупателей. Свободная конкурентная рыночная среда создается большим числом покупателей и продавцов, каждый из которых не контролирует достаточно большую долю рынка, чтобы оказывать существенное влияние на цену. В одно и то же время на конкретном сегменте рынка недвижимости (назначение, ценовой диапазон, географический район) обычно действует ограниченное число покупателей и продавцов. Высокие цены на недвижимость диктуют уровень покупательной способности, поэтому рынки недвижимости чутко реагируют на изменение таких экономических индикаторов, как уровень и стабильность доходов, занятость трудоспособного населения, его миграция и т.д. 

Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования имущества, местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичными характеристиками арендаторов, инвестиционной мотивацией и другими признаками, признаваемыми в процессе обмена недвижимого имущества. В свою очередь, рынки недвижимости испытывают влияние разнообразных факторов социального, экономического, государственного и экологического характера.

Сегменты рынка недвижимости. Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и ее привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, подразделяются на субрынки в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на которые влияют социальные, экономические, государственные и экологические факторы. Исследование сегментов рынка недвижимости проводится по таким параметрам, как местоположение, конкуренция, а также спрос и предложения, которые относятся к общим условиям рынка недвижимости.

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с преобладающими потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, местоположением, сроком фактического функционирования объекта, физическими характеристиками, дизайном, особенностями зонирования недвижимости.

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок можно разделить на пять сегментов:

1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты).

2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно–промышленные, складские здания, гостиницы, рестораны).

3. Индустриальная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ).

4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых).

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их использованию в силу специфики конструктивных характеристик, например церкви, аэропорты, тюрьмы и др.)

Наиболее развитыми, масштабными и открытыми являются рынки жилой и коммерческой недвижимости, которые в первую очередь и исследуются в процессе изучения рынка недвижимости.
Коммерческую недвижимость следует отличать от индустриальной недвижимости. Иногда это затруднительно сделать лишь на основании внешнего вида или даже текущего варианта использования недвижимости. Например, конторские помещения на предприятии, используемые для размещения его персонала, ничем не отличаются от тех же конторских помещений, сдающихся в аренду. Однако в первом случае это индустриальная недвижимость, а в другом – коммерческая.
Конторские помещения, используемые промышленным предприятием для размещения своих сотрудников, не являются недвижимостью, генерирующей доход, и, следовательно, относятся к типу индустриальной недвижимости. При сдаче их в аренду они начинают непосредственно приносить доход собственнику и, значит, относятся уже к коммерческой недвижимости. Таким образом, разница не во внешнем виде, а в экономической функции.
Местоположение для объектов коммерческой недвижимости является фактором, определяющим доходность объекта, в отличие от объектов индустриальной недвижимости, где местоположение влияет только на издержки.
Необходимо заметить, что "индустриальная недвижимость" – это понятие, за которым стоят разнообразные виды объектов недвижимости: от производственных зданий, предполагающих различные виды использования до уникальных производственных комплексов (электростанции, нефтеперерабатывающие заводы, порты и пр.), также существенно отличающихся друг от друга по уровню ликвидности, возможности перепрофилирования и т.д. Поэтому все объекты индустриальной недвижимости могут быть также подразделены на определенные виды: здания общепроизводственного назначения (более ликвидны и могут образовывать собственный сегмент рынка недвижимости), специализированные здания и сооружения (почти неликвидны как объекты недвижимости, обращаются на рынке в составе бизнеса).
Таблица 10
Классификация производственно-складских помещений

	Класс «А+»
	Это современное одноэтажное производственно-складское здание из легких металлоконструкций и сэндвич-панелей, предпочтительно прямоугольной формы без колонн или с шагом колонн не менее 12 метров. С расстоянием между пролетами не менее 24 метров. С площадью застройки 40–45%. Расположение, отделка и оборудование таких зданий призваны отвечать следующим принципам современной логистики: ровный бетонный пол с антипылевым покрытием; высокие потолки (не менее 13 метров), позволяющие установку многоуровневого стеллажного оборудования (6–7 ярусов); регулируемый температурный режим; наличие системы пожарной сигнализации и автоматической системы пожаротушения; наличие системы вентиляции, охранной сигнализации и системы видеонаблюдения; автономная электроподстанция и тепловой узел; наличие достаточного количества автоматических ворот докового типа с погрузочно-разгрузочными площадками регулируемой высоты (не менее 1 на 500 кв. м); наличие площадок для отстоя большегрузных автомобилей и парковки легковых автомобилей, а также для маневрирования большегрузных автомобилей; наличие офисных и вспомогательных помещений в здании; наличие системы учета и контроля доступа сотрудников; оптико-волоконные телекоммуникации; огороженная и круглосуточно охраняемая, освещенная благоустроенная территория; расположение вблизи центральных магистралей; профессиональная система управления; опытный девелопер; желательно наличие ж/д ветки.

	Класс «А»
	Это современное одноэтажное производственно-складское здание из легких металлоконструкций и сэндвич-панелей, предпочтительно прямоугольной формы без колонн или с шагом колонн не менее 9 метров и с расстоянием между пролетами не менее 24 метров с высотой потолков не менее 10 метров. Характеристики таких помещений практически идентичны классу «А+». В производственно-складских зданиях класса «А» желательно, но не обязательно наличие автономной электроподстанции и теплового узла; наличие площадок для отстоя большегрузных автомобилей и парковки легковых автомобилей; а также необязательно наличие системы учета и контроля доступа сотрудников и опытного девелопера.

	Класс «В+»
	Это одноэтажное производственно-складское здание, предпочтительно прямоугольной формы вновь построенное или реконструированное, по ряду причин не соответствующее нескольким параметрам, необходимым зданиям класса «А»: высота потолков от 8 метров, количество ворот не менее 1 на 1000 кв.м, возможное отсутствие профессиональной системы управления и пр.

Класс «В» – это одно-, двухэтажное отапливаемое производственно-складское здание, предпочтительно прямоугольной формы вновь построенное или реконструированное, в случае двухэтажного строения – наличие достаточного количества грузовых лифтов/подъемников. Высота потолков в таких зданиях от 6 метров; пол – асфальтированный или бетонный без покрытия; наличие пожарной сигнализации и системы пожаротушения; наличие пандуса для разгрузки автотранспорта, а также площадок для отстоя и маневрирования большегрузных автомобилей; наличие телекоммуникаций, системы охранной сигнализации и системы видеонаблюдения. Охрана по периметру территории. В зданиях класса «В» присутствуют вспомогательные помещения. Наличие офисных помещений желательно, но не обязательно.

	Класс «С»
	Это капитальное производственное помещение или утепленный ангар с высотой потолков от 4 метров. Полы – асфальтированные или бетонная плитка, возможно бетонные без покрытия. Расположены такие здания в основном в промзонах в черте города.

	Класс «D»
	Это подвальные помещения или объекты ГО, не отапливаемые производственные помещения или ангары.


Учитывая месторасположение оцениваемых объектов нежилой недвижимости (в промышленной зоне), виды разрешенного использования недвижимости, конструктивные, объемно-планировочные характеристики оцениваемых зданий и сооружений, можно сделать вывод о том, что объект оценки относится к сегменту рынка – индустриальная (производственная) недвижимость (здания и сооружения общепроизводственного назначения, классов С, D).

4.2. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен

4.2.1. Предложения по продаже производственной недвижимости Московской области
Наиболее типичными предложениями для рынка производственно-складской недвижимости Московской области являются в основном комплексы зданий (базы), реже встречаются отдельно стоящие здания. При этом цена объектов промышленной недвижимости обуславливается расстоянием от МКАД, расположением относительно транспортных магистралей (автомагистрали, железнодорожные пути), размерами земельных участков, общей площадью помещений, состоянием недвижимости (класс объекта, год постройки).

Таблица 11
Выборка предложений по продаже производственной недвижимости Московской области по состоянию на дату оценки (июнь 2019 г.)

	№ п/п
	Местоположение
	Расстояние до МКАД, км
	Площадь ЗУ, кв.м.
	Общая площадь зданий, кв.м.
	в том числе:
	Цена объекта, руб.
	Уд. цена, руб./кв.м.

	
	
	
	
	
	адм.-быт.
	отап. пр-скл
	неотап. пр-скл
	
	

	1
	Клин, Московская область, Московская ул., 28
	70
	44 800
	30 621
	688
	29 933
	-
	210 380 000
	6 870

	2
	Московской области в п. Шатурторф
	110
	80 200
	20 590
	3435
	17155
	-
	150 000 000
	7 285

	3
	Московская область, Рузский городской округ, рабочий посёлок Тучково
	60
	80 000
	27 000
	7000
	20000
	-
	197 000 000
	7 296

	4
	Московская область, Орехово-Зуево
	77
	100 000
	20 000
	2000
	18000
	-
	160 000 000
	8 000

	5
	Воскресенск, Московская область, Гаражная улица
	90
	83 000
	29 995
	2700
	27295
	-
	240 000 000
	8 001

	6
	Воскресенск ул Суворова
	90
	86 000
	29 965
	2700
	18799
	8466
	240 000 000
	8 009

	7
	Московская область, Раменский район, село Рыболово
	50
	30 300
	8 262,80
	639,6
	7623,2
	-
	75 000 000
	9 077

	8
	Ступино, Пристанционная улица
	100
	16 400
	10 443,80
	200
	9443,8
	800
	100 000 000
	9 575

	9
	Московская область, Воскресенск, Гаражная улица, 5
	95
	60 000
	28 000
	
	28000
	
	275 000 000
	9 821

	10
	Щёлково, Московская область, Заречная улица, 146
	40
	40 000
	5 714,20
	1 601,66
	4 112,49
	-
	59 000 000
	10 325

	11
	Московской области в г. Электросталь ул Рабочая
	45
	120 000
	50 000
	6000
	44000
	-
	550 000 000
	11 000

	12
	Московская область, Воскресенск, 2-я Заводская улица
	80
	39 500
	4 802
	400
	-
	4402
	55 000 000
	11 454

	13
	Софрино  Крайняя ул, д.2
	35
	58 000
	17 821,90
	-
	17 821,90
	-
	205 000 000
	11 503

	14
	Протвино, Московская область, Железнодорожная улица, 3А
	100
	
	12 500
	2000
	10500
	-
	149 999 999
	12 000

	15
	в Серпуховском районе, Московской области, г. Протвино, между Киевским и Симферопольским шоссе
	100
	20 000
	12 500
	2000
	10500
	-
	150 000 000
	12 000

	16
	Московская область, Раменский район, сельское поселение Новохаритоновское, деревня Бахтеево
	50
	20 221
	6 830
	
	6 830
	
	82 000 000
	12 006

	17
	Лосино-Петровский, улица Кирова
	30
	15 000
	4 800
	
	4800
	
	60 000 000
	12 500

	18
	Московская область, Серпухов, Базовая улица, 5
	72
	45 530
	5 200
	
	5200
	
	70 000 000
	13 462

	19
	Раменское, улица Михалевича
	41
	
	11 000
	
	11 000
	
	157 000 000
	14 273

	20
	г. Ступино ул Промышленная, 10 вл
	89
	30 703
	10 205,80
	-
	10 205,80
	-
	147 000 000
	14 404

	21
	Электросталь, Горьковское шоссе
	45
	8 200
	3 660
	200
	3460
	-
	55 000 000
	15 027

	22
	г. Домодедово, владение Вега-В, с6
	30
	13 500
	9 365,70
	2 772,60
	6 593,10
	-
	144 000 000
	15 375

	23
	Домодедово село Растуново
	35
	12 896
	6 350
	-
	3 500
	2850
	100 000 000
	15 748

	24
	Сергиев Посад, Московская область, Ярославское шоссе
	69
	52 000
	14 570
	670
	13900
	-
	230 000 000
	15 786

	25
	Коломна, Московская область, Советская улица, 2/1
	110
	18 809
	5 578
	1100
	4478
	-
	89 000 000
	15 956

	26
	Московская область, Протвино, Железнодорожная улица 85 км. до МКАД по скоростной автомагистрали.
	85
	61 000
	22 440
	3 740
	18 700
	-
	365 000 000
	16 266

	27
	Московская область, д.Субботино
	85
	60 000
	5 265
	565
	4 700
	-
	90 000 000
	17 094

	28
	Домодедово, Московская область, жилой комплекс Город Счастья
	23
	13 500
	9 365
	
	9 365
	
	160 204 970
	17 107

	29
	Чехов  Литейная ул, д.2
	56
	14 500
	4 577
	
	4577
	
	80 000 000
	17 479

	30
	Московская область, Рузский городской округ, рабочий посёлок Тучково, улица Лебеденко
	60
	40 277
	5 699,80
	
	5 699,80
	
	100 000 000
	17 544

	31
	поселок д/о Бекасово, Московская обл, Киевское шоссе, Наро-Фоминский район
	65
	40 000
	13 889,50
	
	13 889,50
	
	250 000 000
	17 999

	32
	микрорайон Венюково, Чехов, Московская область, улица 8 Марта
	55
	38 000
	12 400
	
	12400
	
	225 000 000
	18 145

	33
	городской округ Орехово-Зуево, посёлок Пригородный
	75
	73 000
	29 500
	-
	29500
	-
	552 500 000
	18 729

	34
	Московская область, Клин, улица Дурыманова
	75
	28 000
	7 800
	800
	5800
	1200
	149 000 000
	19 103

	35
	Электросталь Горьковское шоссе,
	40
	
	2 840
	540
	2300
	-
	55 000 000
	19 366

	36
	Химки Северный 1-й проезд, д.3
	20
	10 000
	5 800
	
	5800
	
	115 000 000
	19 828

	37
	г. Истра, ул. Центральная, владение 3а.
	50
	
	3 000
	-
	3000
	-
	60 000 000
	20 000

	38
	Московская область, Балашихинский округ, район Купавна, микрорайон Купавна.
	30
	29.800
	4 918,60
	399,7
	3039,3
	1479,6
	99 000 000
	20 128

	39
	Московская область, Пушкинский район, рабочий посёлок Правдинский, улица Льва Толстого, 12
	27
	3 500
	2 492,60
	374,6
	2118
	-
	51 500 000
	20 661

	40
	Московская обл, Подольск г, Железнодорожная ул, 20
	18
	7 600
	3 600
	
	3600
	
	75 000 000
	20 833

	41
	Павловский Посад, Московская область, 1-й переулок 1 Мая
	60
	47 000
	8 601
	726
	5743
	2132
	180 000 000
	20 928

	42
	Дмитров ул Профессиональная
	60
	10 600
	7 800
	900
	6 900
	-
	165 000 000
	21 154

	43
	Московская обл, Подольск г, Железнодорожная ул, 20
	18
	9 526
	13 700
	
	13 700
	
	290 000 000
	21 168

	44
	Лосино-Петровский, Московская область, улица Кирова
	30
	15 400
	3 294,50
	2 343,40
	951,1
	-
	70 000 000
	21 248

	45
	Московская область, Раменский район, сельское поселение Новохаритоновское, деревня Шевлягино, 40
	54
	36 586
	6 510,90
	
	6510,9
	
	140 000 000
	21 502

	46
	Московская область, Лосино-Петровский, Дачная улица, 3
	30
	7 800
	3 137,20
	895,7
	2241,5
	-
	70 000 000
	22 313

	47
	городской округ Орехово-Зуево, Московская область, Фёдорово
	75
	
	2 943,80
	479,3
	2 464,50
	-
	69 000 000
	23 439

	48
	Раменское, Московская область, ул Садовая, 10
	40
	45 425
	6 231,20
	369,9
	5 730,10
	131,2
	146 543 107
	23 518

	49
	Московская область, Лосино-Петровский, ул. Кирова, д.25
	35
	15 400
	3 294,50
	-
	3294,5
	-
	80 000 000
	24 283

	50
	в г. Чехове ул Литейная, 11/1
	52
	13 757
	5 163,60
	1075,1
	4088,5
	-
	128 000 000
	24 789

	51
	г. Сергиев-Посад
	60
	52 000
	9 270
	670
	8600
	-
	230 000 000
	24 811

	52
	Щелково Фряновское шоссе д 52
	25
	
	3 535
	-
	3535
	-
	88 375 000
	25 000

	53
	Московская область, Сергиево-Посадский район, Наугольный
	70
	52 000
	8 970
	670
	8300
	-
	230 000 000
	25 641

	54
	Троицк
	17
	8 400
	3 100
	700
	2400
	-
	85 000 000
	27 419

	55
	Московская область, городской округ Лосино-Петровский, рабочий посёлок Свердловский, Октябрьская улица
	25
	15 000
	2 160
	-
	540
	1620
	60 000 000
	27 778

	56
	Московская область, Домодедово
	25
	3 700
	2 500
	-
	2500
	-
	70 000 000
	28 000

	57
	Дмитров, Дмитровский городской округ, Московская область, улица Бирлово Поле
	60
	5 868
	4 267
	
	4267
	
	120 000 000
	28 123

	58
	Электросталь, Московская область, улица Горького
	50
	1 790
	2 273,70
	143,7
	2 000
	130
	65 000 000
	28 588

	59
	Ногинск, Богородский городской округ, Московская область, 1-я улица Ревсобраний, 2Г
	50
	9 700
	2 090,30
	1076,9
	1013,4
	-
	60 000 000
	28 704

	60
	в Одинцовском районе Московской области, расположенный в 28 км. от МКАД на А-107 (ЦКАД) западное направление
	28
	17 747
	5 709,50
	900
	4000
	626
	165 000 000
	28 899

	61
	Московская область, городской округ Щёлково, деревня Набережная, Браварская улица, 70
	25
	7 000
	2 765
	562
	1163
	1040
	80 000 000
	28 933

	62
	Наро-Фоминский городской округ, территория Индустриальный парк ПНК Бекасово
	55
	40 000
	10 816
	1 801
	9 015
	-
	320 000 000
	29 586

	63
	Одинцово, Московская область, Полевая улица, 5
	15
	8 000
	6 406
	756
	5650
	-
	190 000 000
	29 660

	64
	Московская область, Домодедово, Каширское шоссе, 13
	15
	5 900
	5 201,40
	636,6
	4564,8
	-
	155 000 000
	29 800

	65
	Подольск, Московская область, Комсомольская улица, 1
	30
	2 330
	2 300
	120
	2180
	-
	69 000 000
	30 000

	66
	Московская область, Домодедово, микрорайон Барыбино, Новослободская улица
	45
	20 000
	5 000
	1200
	3800
	-
	150 000 000
	30 000

	67
	Московская область, Фрязино, Окружной проезд, 15Б.
	28
	15 000
	4 796,90
	510
	3746,9
	540
	149 000 000
	31 062

	68
	г. Балашиха,шоссе Энтузиастов, вл 4
	8
	10 700
	8 408,30
	3 438
	4 971
	-
	265 854 400
	31 618

	69
	Одинцово, Московская область, Полевая улица, 5
	10
	8 000
	5 576
	756
	4820
	-
	180 000 000
	32 281

	70
	Московская область, Одинцово, Полевая улица
	10
	10 000
	5 500
	500
	5000
	-
	180 000 000
	32 727

	71
	городской округ Щёлково, Московская область, улица Медвежьи озёра, 152
	10
	9 000
	3 570
	170
	3 400
	-
	120 000 000
	33 613

	72
	Московская область, Щёлково, Заречная улица, 146
	25
	12 600
	4 751
	557,3
	4193,7
	-
	160 000 000
	33 677

	73
	Щёлково, Московская область, Заводская улица
	25
	13 000
	4 750
	555
	4195
	-
	160 000 000
	33 684

	74
	Балашиха, Московская область, Загородная улица, 20с1
	15
	10 470
	2 074
	-
	2074
	-
	70 000 000
	33 751

	75
	Московская область, Подольск
	13
	12 500
	2 650
	1250
	1400
	-
	90 000 000
	33 962

	76
	Щербинка, Москва, Люблинская улица, 9
	10
	10 000
	4 290
	2400
	
	1890
	150 000 000
	34 965

	77
	Московская область, городской округ Солнечногорск, деревня Радумля
	28
	30 000
	4 200
	1100
	3100
	-
	150 000 000
	35 714

	78
	Подольск  Окружная ул, д.2
	13
	5 000
	2 700
	250
	2450
	-
	99 000 000
	36 667

	79
	Королёв, Московская область, Пионерская улица, 2
	7
	4 800
	2 900
	100
	2800
	-
	110 000 000
	37 931

	80
	МО, г. Балашиха, ул. Звёздная, д.7
	7
	8 552
	4 683,80
	461,1
	4 222,70
	-
	182 000 000
	38 857

	81
	Московская область, городской округ Солнечногорск, посёлок Лунёво
	25
	
	2 800
	-
	2800
	-
	110 000 000
	39 286

	82
	в посёлке Лунево Солнечногорского района МО.
	18
	5 500
	2 800
	-
	2800
	-
	110 000 000
	39 286

	83
	Королев Ярославское шоссе .
	7
	4 800
	2 795
	140
	2655
	-
	110 000 000
	39 356

	84
	в районе г.Апрелевка (1 км от Киевское шоссе, 27 км от МКАД)
	27
	27 000
	7 000
	-
	7000
	-
	280 000 000
	40 000

	85
	Подольск, микрорайон Львовский
	35
	8 400
	2 750
	
	2750
	
	110 000 000
	40 000

	86
	Ярославский проезд
	5
	
	3 000
	100
	2 900
	-
	120 000 000
	40 000

	87
	Видное, Ленинский район, Московская область, Проектируемый проезд № 251, вл1
	3
	30 000
	12 000
	
	12 000
	
	480 000 000
	40 000

	88
	Московская область, Люберцы, Котельнический проезд, 14
	5
	5 952
	2 130,10
	580
	212,1
	1338
	86 500 000
	40 608

	89
	г. Балашиха, мкр-н Железнодорожный, ул. Почтовая, в 6 км от МКАД.
	6
	9 500
	2 031,90
	-
	2031,9
	-
	85 000 000
	41 833

	90
	Ногинский район, Старая Купавна, Фабричное шоссе
	25
	12 971
	6 592
	
	6592
	
	283 456 000
	43 000

	91
	деревня Сухарево. ул Школьная
	19
	5 000
	1 360
	-
	1360
	-
	60 000 000
	44 118

	92
	Московская область, Раменский район, сельское поселение Заболотьевское, село Новое, улица Горького 30 км от МКАД по Новорязанскому шоссе
	30
	56 200
	3 125
	448,5
	2676,5
	-
	140 000 000
	44 800

	93
	Московская область, Балашиха, Западная улица, 7А
	4
	
	4 400
	
	4400
	
	200 000 000
	45 455

	94
	Мытищи, Московская область, 1-й Рупасовский переулок
	8
	3 800
	1 728
	328
	-
	1400
	80 000 000
	46 296

	95
	Московская область, Одинцово
	15
	
	1 670
	720
	950
	-
	80 000 000
	47 904

	96
	городской округ Химки, Московская область, посёлок аэропорта Шереметьево
	10
	5 728
	3 999
	955
	3044
	-
	195 000 000
	48 762

	97
	Московская область, городской округ Истра, деревня Лешково, 245
	20
	11 000
	2 250
	-
	2100
	150
	110 000 000
	48 889

	98
	городской округ Истра, Московская область, Лешково, 227
	25
	11 000
	2 248
	
	2248
	
	110 000 000
	48 932

	99
	посёлок городского типа Горки Ленинские, Ленинский район, Московская область, Зелёное шоссе, 4с1
	9
	74 000
	21 625
	
	21 625
	
	1 059 625 000
	49 000

	100
	Московская область, Мытищи, улица Челюскинский Карьер, 2
	10
	8 800
	2 700,90
	
	2700,9
	
	135 000 000
	49 983

	101
	г. Старая Купавна, 20 км от МКАД, в 100 метрах от Горьковского шоссе.
	20
	
	1 467
	300
	1167
	
	73 350 000
	50 000

	102
	Электроугли, ул Заводская дом 6
	25
	10 000
	9 827,40
	1 268,40
	8 559
	-
	520 000 000
	52 913

	103
	Московская область, Ивантеевка, Центральный проезд, 27
	18
	2 563
	2 290,40
	-
	2 290,40
	-
	130 000 000
	56 759

	104
	Старая Купавна; Направление:Горьковское шоссе
	20
	
	3 250
	250
	3 000
	
	195 000 000
	60 000

	105
	микрорайон Силикат, промзона 2 км от МКАД.
	2
	7 256
	2 476,70
	
	2476,7
	
	150 000 000
	60 564

	106
	Московская область, Долгопрудный, улица Жуковского, 12
	3
	2 960
	1 570
	
	1570
	
	96 900 000
	61 720

	107
	городской округ Люберцы, Московская область, Машково
	14
	10 000
	2 060
	1130
	930
	-
	130 000 000
	63 107

	108
	Долгопрудный, Новое шоссе, 38
	16
	
	2 500
	500
	2000
	-
	160 000 000
	64 000

	109
	в Долгопрудном. Новое шоссе, вл. 38
	11
	20 000
	2 500
	500
	2000
	-
	160 000 000
	64 000

	110
	Химки, Московская область, Транспортный проезд, вл9
	4
	5 000
	3 497
	-
	3 497
	-
	230 000 000
	65 771


Источник данных: сайт объявлений Авито www.avito.ru 

Цветом в таблице 11 выделены предложения по продаже производственно-складских комплексов, принимаемых в качестве аналогов объекта оценки. Критериями сопоставимости аналогов являются величина общей площади помещений – выбраны объекты с большой общей площадью помещений, удаленные более чем на 30 км от МКАД, класс качества аналогов – С, D.

На основании данных таблицы 11 исследована зависимость удельной цены производственно-складских комплексов Московской области от расстояния до МКАД (см.рис.7).
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Рис.7. Зависимость удельной цены производственно-складских объектов недвижимости от расстояния до МКАД

Таким образом, поправку к удельным ценам аналогичных производственных объектов, учитывающую различие в расстоянии до МКАД, можно рассчитать по формуле:
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где Lоц – расстояние от оцениваемой производственной базы до МКАД, км

Lан – расстояние от аналогичной  производственной базы до МКАД, км
4.2.2. Предложения по продаже земельных участков промназначения Московской области
Похожие тенденции отмечаются и при анализе предложений по земельным участкам - более высокие цены предложений на рынке производственно-складской недвижимости имеют участки, расположенные ближе (прилегающие) к транспортным магистралям, населенным пунктам.
Таблица 12

Выборка предложений по продаже незастроенных земельных участков промназначения Московской области по состоянию на дату оценки (июнь 2019 г.)
	№ п/п
	Направление от Москвы (шоссе)
	Расположение
	Расстояние до МКАД, км
	Площадь ЗУ, кв.м
	Цена, руб.
	Уд. цена, руб./кв.м.

	1
	Дмитровское
	ш. Дмитровское, 50 км., Дмитров городское поселение
	50
	12 000
	13 000 000
	1 083

	2
	Дмитровское
	ш. Дмитровское, 43 км., Морозово
	43
	5 000
	3 250 000
	650

	3
	Дмитровское
	ш. Дмитровское, 40 км., Лотосово д.
	40
	7 000
	6 300 000
	900

	4
	Дмитровское
	ш. Дмитровское, 32 км., Каменка д.
	32
	8 000
	8 000 000
	1 000

	5
	Волоколамское
	ш. Волоколамское, 97 км., Нововолково д., улица Лесная
	97
	50 000
	30 000 000
	600

	6
	Волоколамское
	Руза
	90
	5 000
	1 500 000
	300

	7
	Горьковское
	Большое Буньково д. ш. Горьковское, 48 км.,
	48
	1 000
	1 000 000
	1 000

	8
	Горьковское
	Орехово-Зуево, посёлок Пригородный
	78
	13 000
	10 500 000
	808

	9
	Горьковское
	Богородский городской округ, д.Горки, Промплощадка «Горки»
	50
	10 100
	8 585 000
	850

	10
	Горьковское
	Петушинский район, муниципальное образование город Покров
	88
	15 000
	13 590 000
	906

	11
	Егорьевское
	Саввино, улица Промышленная, 44
	14
	16 000
	25 000 000
	1 563

	12
	Каширское
	Ганусово ш. Каширское, 43 км.,
	43
	3 300
	3 300 000
	1 000

	13
	Каширское
	Домодедово, М-4 Дон, 51­й км
	51
	3 300
	2 640 000
	800

	14
	Каширское
	Растуново с. ш. Каширское, 38 км.,
	38
	5 000
	3 500 000
	700

	15
	Каширское
	Домодедово, М-4 Дон, 51­й км
	51
	5 600
	5 600 000
	1 000

	16
	Ленинградское
	Осипово д. ш. Ленинградское, 50 км.,
	50
	6 500
	9 000 000
	1 385

	17
	Московское большое кольцо
	Малино пгт
	76
	160 000
	120 000 000
	750

	18
	Новокаширское
	Ганусово, улица Дорожная ш. Новокаширское, 43 км.,
	43
	3 600
	2 880 000
	800

	19
	Новокаширское
	Ганусово ш. Новокаширское, 49 км.,
	49
	3 800
	2 280 000
	600

	20
	Новорижское
	Лотошино пгт, улица Ветеринарная ш. Новорижское, 136 км.,
	136
	10 000
	5 370 000
	537

	21
	Новорижское
	Деньково д. ш. Новорижское, 75 км.,
	75
	8 000
	5 800 000
	725

	22
	Новорижское
	Еремеево д. ш. Новорижское, 42 км.,
	42
	50 000
	60 000 000
	1 200

	23
	Новорижское
	Звенигород, Почтовая улица, 23
	23
	2 500
	2 990 000
	1 196

	24
	Новорязанское
	Строилово д.
	130
	4 410
	1 290 000
	293

	25
	Новорязанское
	Ганусовское с/пос ш. Новорязанское, 55 км.,
	55
	3 900
	3 950 000
	1 013

	26
	Новорязанское
	Раменское
	35
	7 400
	5 250 000
	709

	27
	Новорязанское
	Бронницы, проезд Производственный
	35
	10 000
	8 000 000
	800

	28
	Новорязанское
	Ганусово, улица Дорожная ш. Новорязанское, 43 км.,
	43
	10 000
	8 000 000
	800

	29
	Новорязанское
	Верхнее Мячково ш. Новорязанское, 19 км.,
	19
	5 200
	10 400 000
	2 000


	30
	Новорязанское
	Верхнее Мячково ш. Новорязанское, 16 км.,
	16
	5 700
	11 400 000
	2 000

	31
	Носовихинское
	Грибаново д. ш. Носовихинское, 45 км.,
	45
	4 500
	3 600 000
	800

	32
	Носовихинское
	г.Павловский Посад, Мишутинское шоссе 72б
	64
	10 000
	9 000 000
	900

	33
	Пятницкое
	ш. Пятницкое, 40 км., Повадино д.
	40
	1 200
	1 056 000
	880

	34
	Пятницкое
	ш. Пятницкое, 15 км., Кутузовское с/пос
	15
	7 000
	9 100 000
	1 300

	35
	Рязанское
	Раменское
	35
	4 500
	4 000 000
	889

	36
	Рязанское
	Бояркино
	120
	1 200
	840 000
	700

	37
	Симферопольское
	Чехов, улица Гагарина
	57
	3 000
	3 000 000
	1 000

	38
	Симферопольское
	ш. Симферопольское, 65 км., Новый Быт с.
	65
	10 000
	9 000 000
	900

	39
	Симферопольское
	ш. Симферопольское, 50 км., Сергеево д.
	50
	10 000
	10 500 000
	1 050

	40
	Симферопольское
	ш. Симферопольское, 57 км., Кулаково
	57
	15 500
	20 150 000
	1 300

	41
	Симферопольское
	ш. Симферопольское, 51 км., Венюково
	51
	3 500
	3 500 000
	1 000

	42
	Симферопольское
	ш. Симферопольское, 45 км., Новоселки
	45
	4 000
	5 900 000
	1 475

	43
	Щелковское
	ш. Щелковское, 8 км., Долгое Ледово д.
	8
	3 200
	4 500 000
	1 406

	МИНИМАЛЬНОЕ ЗНАЧЕНИЕ
	8
	1 000
	840 000
	293

	МАКСИМАЛЬНОЕ ЗНАЧЕНИЕ
	136
	160 000
	120 000 000
	2 000

	СРЕДНЕЕ ЗНАЧЕНИЕ
	53
	12 277
	11 081 884
	967


Источник данных: сайт объявлений Авито www.avito.ru 

Цветом в таблице 12 выделены предложения по продаже незастроенных земельных участков под промышленную застройку, принимаемых в качестве аналогов оцениваемого земельного участка. Критериями сопоставимости аналогов является близость по месторасположению: выбраны наиболее территориально близкие земельные участки, а также размер участка: выбраны участки площадью более 1 га.

На основании данных таблицы 12 исследована зависимость удельной цены незастроенных земельных участков под промышленную застройку Московской области от расстояния до МКАД (см.рис.8).
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Рис.8. Зависимость удельной цены незастроенных земельных участков под промышленную застройку от расстояния до МКАД

Формула для расчета средней удельной цены земельного участка под промышленную застройку в зависимости от расстояния до МКАД:
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где Lзу – расстояние от земельного участка до МКАД, км

Поправку к удельным ценам аналогичных земельных участков, учитывающую различие в расстоянии до МКАД, можно рассчитать по формуле:
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где Lзу.оц – расстояние от оцениваемого земельного участка до МКАД, км

Lзу.ан – расстояние от аналогичного земельного участка до МКАД, км
4.2.3. Предложения по аренде производственной недвижимости Московской области
По результатам проведенного анализа установлено, что арендные ставки имеют достаточный разброс в ценовом диапазоне. Размер ставки арендной платы чаще всего колеблется в диапазоне от 150 до 500 руб./кв.м./мес. в зависимости от наличия коммуникаций, технического состояния и местонахождения.

Таблица 13
Выборка предложений по аренде производственной недвижимости Московской области по состоянию на дату оценки (июнь 2019 г.)
	№ п/п
	Направление от Москвы (шоссе)
	Расположение
	Назначение
	Площадь, кв.м.
	Удельная ставка аренды, руб./кв.м. в месяц

	1
	Волоколамское
	Нахабино, улица Новая, 1
	Производство
	-
	370

	2
	Волоколамское
	Нахабино, улица Володарского
	Производство
	-
	391

	3
	Волоколамское
	Нахабино, улица 1-я Волоколамская
	Производство
	-
	395

	4
	Волоколамское
	Нахабино, улица Панфилова
	Производство
	-
	485

	5
	Волоколамское
	Снегири пгт
	Производство
	-
	500

	6
	Волоколамское
	Снегири пгт
	Производство
	-
	500

	7
	Волоколамское
	Нахабино, улица Володарского
	Производство
	-
	600

	8
	Волоколамское
	Нахабино, улица Малая
	Производство
	-
	408

	9
	Волоколамское
	Снегири пгт, улица Станционная, 2
	Производство
	-
	50

	10
	Горьковское
	Балашиха, шоссе Энтузиастов, вл1А
	Склад
	1800
	458

	11
	Горьковское
	Балашиха, проспект Ленина, 2
	Склад
	30
	400

	12
	Горьковское
	Электросталь, Рабочая улица, 29
	Склад
	108
	220

	13
	Горьковское
	Электросталь, улица Карла Маркса, 1
	Склад
	100
	500

	14
	Горьковское
	Балашиха, улица Белякова, 2Б
	Склад
	140
	407

	15
	Горьковское
	Ногинск
	Склад
	1013
	100

	16
	Горьковское
	Ногинск
	Склад
	1068
	100

	17
	Горьковское
	Электросталь, улица Карла Маркса, 1
	Склад
	1500
	73

	18
	Горьковское
	Ногинск
	Склад
	1101
	100

	19
	Горьковское
	Ногинск
	Склад
	1106
	100

	20
	Горьковское
	Электросталь, Рабочая улица
	Склад
	560
	220

	21
	Горьковское
	Электросталь, улица Карла Маркса, 1
	Склад
	420
	300

	22
	Горьковское
	Электросталь, улица Карла Маркса, 1
	Склад
	420
	500

	23
	Горьковское
	Каменки-Дранишниково д.
	Склад
	1000
	250

	24
	Горьковское
	Электросталь, улица Карла Маркса, 1
	Склад
	420
	660

	25
	Горьковское
	Ногинск, Нижегородская улица, 7
	Производство
	150
	200

	26
	Горьковское
	Электросталь, Строительный переулок, 5
	Производство
	-
	250

	27
	Горьковское
	Ногинск, Рабочая улица, 60
	Производство
	-
	43

	28
	Горьковское
	Рошаль, улица Косякова, 18
	Производство
	2300
	43

	29
	Горьковское
	Балашиха, м. Щелковская, Звездная улица
	Производство
	-
	375

	30
	Горьковское
	Ногинск, м. Шоссе Энтузиастов, улица Климова, 50
	Производство
	772
	130

	31
	Горьковское
	Железнодорожный, м. Новокосино, улица Автозаводская, 25
	Склад
	1080
	300

	32
	Дмитровское
	Зараменье д., м. Алтуфьево
	Склад
	300
	120

	33
	Дмитровское
	Долгопрудный, Промышленный проезд
	Склад
	30
	433

	34
	Дмитровское
	Долгопрудный, Промышленный проезд, 10
	Склад
	30
	433

	35
	Дмитровское
	ш. Дмитровское, Запрудня пгт, улица Ленина, 1
	Склад
	1100
	120

	36
	Дмитровское
	Дмитров, Мало-Рогачевская улица
	Склад
	1000
	150

	37
	Дмитровское
	Долгопрудный, Южная улица, 1
	Склад
	640
	305

	38
	Дмитровское
	Лобня, Краснополянский тупик, 2
	Склад
	700
	300

	39
	Дмитровское
	Дубна, Новое шоссе
	Склад
	3000
	80

	40
	Дмитровское
	Пешково д.
	Производство
	-
	100

	41
	Дмитровское
	Зараменье д., м. Алтуфьево
	Производство
	-
	120

	42
	Дмитровское
	Дмитров, Профессиональная улица, 20
	Производство
	-
	400

	43
	Дмитровское
	Долгопрудный, проспект Ракетостроителей
	Производство
	-
	500

	44
	Донинское
	Дергаево
	Производство
	-
	285

	45
	Донинское
	Старково, улица Колхозная
	Производство
	1500
	350

	46
	Егорьевское
	Новохаритоново
	Склад
	460
	120

	47
	Егорьевское
	Малаховка пгт, улица Шоссейная, 40
	Склад
	900
	375

	48
	Егорьевское
	Егорьевск, Русанцевская улица, 30
	Склад
	300
	150

	49
	Егорьевское
	ш. Егорьевское, 12 км., Красково пгт, улица 2-я Заводская, 15
	Склад
	430
	333

	50
	Егорьевское
	Машково д., м. Котельники, проезд Новомарусинский, 2
	Склад
	630
	350

	51
	Егорьевское
	Машково д., м. Котельники, проезд Новомарусинский, 2
	Склад
	648
	350

	52
	Егорьевское
	Машково д.
	Склад
	800
	297

	53
	Егорьевское
	Красково пгт, улица 2-я Заводская, 15
	Склад
	1100
	292

	54
	Егорьевское
	Новохаритоново
	Производство
	-
	190

	55
	Егорьевское
	Малаховка пгт, м. Выхино, улица Гаражная, 4
	Производство
	-
	350

	56
	Егорьевское
	ш. Егорьевское, 12 км., Красково пгт, улица 2-я Заводская, 15
	Производство
	740
	333

	57
	Каширское
	Видное, шоссе Каширское
	Склад
	1183
	254

	58
	Каширское
	Домодедово, Рябиновая улица, 10
	Склад
	1200
	417

	59
	Каширское
	Ступино, Транспортная улица, 13
	Склад
	5000
	208

	60
	Каширское
	Домодедово, Краснодарская улица, 12
	Склад
	353,6
	375

	61
	Каширское
	Видное
	Склад
	380
	353

	62
	Каширское
	Ступино, Транспортная улица, вл22/2
	Склад
	647,9
	250

	63
	Каширское
	Ступино, Транспортная улица, вл22/2
	Склад
	659,8
	250

	64
	Каширское
	Домодедово, улица Промышленная, 11
	Склад
	800
	274

	65
	Каширское
	ш. Домодедовское, 17 км., Шепчинки, улица Малая Кутузовская
	Склад
	500
	450

	66
	Каширское
	Домодедово, Краснодарская улица, 12
	Производство
	136,1
	417

	67
	Киевское
	Бекасово д.
	Производство
	-
	292

	68
	Киевское
	Селятино пгт
	Производство
	-
	375

	69
	Киевское
	Наро-Фоминск, улица Чехова
	Производство
	-
	208

	70
	Ленинградское
	Елино д.
	Склад
	9060
	450

	71
	Ленинградское
	Химки, шоссе Вашутинское, вл17
	Склад
	30
	400

	72
	Ленинградское
	Солнечногорск, Красная улица, 161
	Склад
	500
	290

	73
	Ленинградское
	Клин, улица Механизаторов
	Склад
	720
	233

	74
	Ленинградское
	Есипово д.
	Склад
	650
	340

	75
	Ленинградское
	Химки, Рабочая улица
	Производство
	-
	259

	76
	Ленинградское
	Солнечногорск, Зеленая улица, 21
	Производство
	-
	300

	77
	Ленинградское
	Солнечногорск, Зеленая улица, 21
	Производство
	-
	300

	78
	Ленинградское
	Солнечногорск, улица Огарева
	Производство
	-
	334

	79
	Ленинградское
	Химки, Рабочая улица, 2Ак26
	Производство
	-
	350

	80
	Ленинградское
	Химки, улица Заводская, с3
	Производство
	-
	500

	81
	Ленинградское
	Дурыкино д.
	Склад
	1000
	120

	82
	Минское
	Ликино д., Минское шоссе, 36-й км
	Склад
	85
	400

	83
	МКАД - Восток
	Дзержинский, Садовая улица, 24
	Склад
	600
	250

	84
	МКАД - Север
	Нагорное пос., улица Центральная, 2
	Склад
	240
	400

	85
	МКАД - Север
	Челобитьево д., улица 1905 года
	Производство
	-
	380

	86
	МКАД - Северо - Восток
	Реутов, Фабричная улица, 7
	Склад
	2000
	75

	87
	МКАД - Северо - Восток
	Реутов
	Склад
	333,7
	524

	88
	МКАД - Северо - Восток
	Реутов, Заводская улица, 4А
	Производство
	-
	500

	89
	МКАД - Северо - Восток
	Реутов, м. Новокосино, улица Победы, 1
	Производство
	-
	425

	90
	МКАД Северо - Запад
	Красногорск, Центральная улица, 3А
	Склад
	721
	400

	91
	МКАД Северо - Запад
	Красногорск, м. Митино, улица Ткацкой фабрики
	Производство
	-
	333

	92
	МКАД Северо - Запад
	Красногорск, Речная улица
	Производство
	-
	500

	93
	МКАД Северо - Запад
	Красногорск, м. Тушинская, Речная улица, 8
	Производство
	-
	650

	94
	Можайское
	Одинцово, Западная улица, 19
	Склад
	58
	360

	95
	Можайское
	Большие Вяземы пгт, улица Ямская, вл4
	Склад
	156
	372

	96
	Можайское
	Одинцово, Транспортная улица, 10
	Склад
	210
	480

	97
	Можайское
	Одинцово, Железнодорожная улица, 25
	Склад
	237,3
	497

	98
	Можайское
	Одинцово, Железнодорожная улица, 3
	Склад
	450
	333

	99
	Можайское
	Одинцово, Западная улица, 19
	Склад
	317
	480

	100
	Можайское
	Одинцово, Железнодорожная улица, 3
	Склад
	600
	333

	101
	Можайское
	Большие Вяземы пгт, улица Ямская, вл4
	Склад
	1066
	310

	102
	Можайское
	ш. Можайское, 2 км., Трехгорка пос., улица Трехгорная, 12
	Производство
	550
	418

	103
	Можайское
	Одинцово, Южная улица
	Производство
	-
	320

	104
	Можайское
	Большие Вяземы пгт, м. Кунцевская
	Производство
	-
	300

	105
	Можайское
	Одинцово, м. Кунцевская, Железнодорожная улица, 3
	Производство
	-
	333

	106
	Можайское
	Одинцово, Транспортный проезд, 13
	Производство
	-
	350

	107
	Можайское
	Большие Вяземы пгт
	Производство
	-
	350

	108
	Можайское
	Новоивановское рп, м. Молодежная, Можайское шоссе
	Производство
	-
	577

	109
	Московское большое кольцо
	Орехово-Зуево, улица Дзержинского, 34
	Склад
	794
	150

	110
	Московское большое кольцо
	Воскресенск, улица Первостроителей, 2К
	Склад
	200
	160

	111
	Московское большое кольцо
	Барановское с., Центральная улица, 133
	Склад
	961,5
	95

	112
	Московское большое кольцо
	Орехово-Зуево, улица Дзержинского, 34
	Производство
	-
	150

	113
	Московское большое кольцо
	Орехово-Зуево, улица Дзержинского, 34
	Производство
	-
	150

	114
	Московское большое кольцо
	Орехово-Зуево, улица Дзержинского, 34
	Производство
	-
	150

	115
	Московское большое кольцо
	Семеновское с., м. Речной вокзал
	Производство
	-
	250

	116
	Новорижское
	ш. Новорижское, 35 км., Павловское д.
	Склад
	1200
	290

	117
	Новорижское
	ш. Новорижское, 135 км., Лотошино пгт
	Производство
	-
	142

	118
	Новорижское
	Павловская Слобода с.
	Производство
	-
	650

	119
	Новорязанское
	Еганово, м. Котельники
	Склад
	350
	310

	120
	Новорязанское
	ш. Новорязанское, 79 км., Непецино с.
	Склад
	1000
	70

	121
	Новорязанское
	Коломна, Озерское шоссе, 11
	Склад
	650
	110

	122
	Новорязанское
	Коломна, Озерское шоссе, 11
	Склад
	1350
	100

	123
	Новорязанское
	Быково рп, м. Выхино, улица Праволинейная
	Производство
	-
	392

	124
	Новорязанское
	ш. Новорязанское, 19 км., Тураево
	Производство
	-
	350

	125
	Новорязанское
	Токарево д.
	Склад
	750
	200

	126
	Носовихинское
	Черное д., улица Чернореченская
	Склад
	360
	210

	127
	Носовихинское
	Саввино, улица Промышленная, 49А
	Склад
	550
	150

	128
	Носовихинское
	Имени Воровского, улица Воровского, 10с1
	Производство
	-
	250

	129
	Носовихинское
	Электроугли, улица Маяковского, 33
	Производство
	-
	152

	130
	Новосходненское
	Сходня, улица Папанина, 38к2
	Склад
	40
	375

	131
	Новосходненское
	Сходня, Железнодорожная улица, 19
	Склад
	528
	500

	132
	Новосходненское
	ш. Новосходненское, 13 км., Сходня, улица Некрасова, 2
	Производство
	2000
	300

	133
	Новосходненское
	Сходня, м. Речной вокзал, улица Некрасова, 2
	Производство
	-
	200

	134
	Новосходненское
	Сходня, м. Речной вокзал, улица Некрасова, 2
	Производство
	-
	196

	135
	Новосходненское
	Сходня, улица Некрасова, 2
	Производство
	-
	200

	136
	Новосходненское
	Сходня, м. Речной вокзал, улица Некрасова, 2
	Производство
	-
	200

	137
	Пятницкое
	Светлые Горы пос., м. Пятницкое шоссе
	Склад
	648
	350

	138
	Пятницкое
	Бережки д., м. Пятницкое шоссе
	Производство
	-
	250

	139
	Рублево-Успенское
	Успенские Леса, шоссе 1-е Успенское, вл2
	Производство
	200
	350

	140
	Рязанское
	Люберцы, м. Выхино, Красная улица, 1литД
	Склад
	327
	370

	141
	Рязанское
	Люберцы, м. Лермонтовский проспект, Красная улица, 1литЦ
	Склад
	590
	280

	142
	Рязанское
	Люберцы, м. Жулебино, Красная улица, 1литФ
	Склад
	2000
	350

	143
	Рязанское
	Люберцы, м. Выхино, Красная улица, 1литФ
	Склад
	2100
	360

	144
	Рязанское
	Люберцы, Красная улица, 1литД
	Склад
	2200
	350

	145
	Рязанское
	Раменское, улица Михалевича, 70а
	Склад
	450
	250

	146
	Рязанское
	Люберцы, м. Жулебино, Красная улица, 1лит2Ф
	Склад
	490
	250

	147
	Рязанское
	Часовня д., шоссе Рязанское
	Склад
	900
	258

	148
	Рязанское
	Люберцы, Красная улица, 1литД
	Производство
	-
	200

	149
	Рязанское
	Люберцы, м. Жулебино, Красная улица, 1литЦ
	Производство
	-
	250

	150
	Рязанское
	Люберцы, м. Выхино, Красная улица, 1литД
	Производство
	-
	370

	151
	Рязанское
	Люберцы, Южная улица, 38
	Производство
	-
	250

	152
	Рязанское
	Люберцы, Южная улица, 38
	Производство
	-
	250

	153
	Рязанское
	Люберцы, улица Электрификации, 28
	Производство
	-
	334

	154
	Рязанское
	Люберцы, м. Котельники, улица Кирова, 20А
	Производство
	-
	500

	155
	Рязанское
	Люберцы, м. Котельники, Котельническая улица, 8А
	Производство
	-
	340

	156
	Рязанское
	Люберцы, м. Котельники, улица Кирова, 20А
	Производство
	-
	358

	157
	Рязанское
	Люберцы, Транспортная улица, 6
	Производство
	-
	400

	158
	Рязанское
	Люберцы, м. Котельники, улица Кирова, 20А
	Производство
	-
	500

	159
	Рязанское
	Люберцы, Октябрьский проспект
	Производство
	-
	500

	160
	Рязанское
	Люберцы, м. Котельники, Октябрьский проспект, 403
	Производство
	80
	313

	161
	Рязанское
	Люберцы, Транспортная улица, 6
	Производство
	 
	292

	162
	Симферопольское
	Подольск, м. Бульвар Дмитрия Донского, Вишневая улица, 11
	Склад
	450
	240

	163
	Симферопольское
	Подольск, м. Улица Академика Янгеля, Окружная улица
	Склад
	600
	367

	164
	Симферопольское
	Подольск, Комсомольская улица, 1
	Склад
	650
	350

	165
	Симферопольское
	Подольск, м. Бульвар Дмитрия Донского, Вишневая улица, 11
	Склад
	1100
	240

	166
	Симферопольское
	Подольск, м. Бульвар Дмитрия Донского, Вишневая улица, 11
	Склад
	2150
	240

	167
	Симферопольское
	Липицы с.
	Склад
	302
	750

	168
	Симферопольское
	Ланьшино д.
	Склад
	475
	750

	169
	Симферопольское
	Липицы с.
	Склад
	749
	750

	170
	Симферопольское
	Липицы с.
	Склад
	861
	750

	171
	Симферопольское
	Венюково, улица Комсомольская, вл3
	Склад
	300
	200

	172
	Симферопольское
	Ланьшино д.
	Склад
	825
	83

	173
	Симферопольское
	Львовский, проезд Металлургов, 9
	Склад
	900
	110

	174
	Симферопольское
	Ланьшино д.
	Склад
	1953
	750

	175
	Симферопольское
	ш. Домодедовское, 17 км., Шепчинки, улица Малая Кутузовская
	Склад
	700
	450

	176
	Симферопольское
	Львовский, проезд Металлургов, 9
	Производство
	-
	350

	177
	Симферопольское
	Воздвиженка
	Производство
	-
	100

	178
	Симферопольское
	Львовский, м. Бульвар Дмитрия Донского
	Производство
	-
	330

	179
	Симферопольское
	Валищево д.
	Производство
	-
	271

	180
	Симферопольское
	Валищево д.
	Производство
	-
	271

	181
	Симферопольское
	Валищево д.
	Производство
	-
	246

	182
	Симферопольское
	Чехов, м. Домодедовская, Литейная улица, 11
	Производство
	-
	220

	183
	Симферопольское
	Чехов, м. Домодедовская, Литейная улица, 11
	Производство
	-
	250

	184
	Симферопольское
	Арнеево д.
	Производство
	-
	150

	185
	Симферопольское
	Подольск, м. Бульвар Дмитрия Донского, проспект Юных Ленинцев
	Склад
	1008
	333

	186
	Фряновское
	Щелково, м. Щелковская, Фряновское шоссе, 72с2
	Склад
	1350
	460

	187
	Фряновское
	Щелково, м. Щелковская, Заречная улица
	Склад
	600
	167

	188
	Фряновское
	Фрязино, Вокзальная улица, 10
	Склад
	461,1
	280

	189
	Фряновское
	Фряново пгт, Парковая улица
	Производство
	400
	150

	190
	Фряновское
	Фряново пгт
	Производство
	1800
	140

	191
	Фряновское
	Щелково, Заречная улица, 105
	Производство
	-
	200

	192
	Фряновское
	Фряново пгт
	Производство
	-
	150

	193
	Фряновское
	Щелково, м. Щелковская, Московская улица, 70А
	Производство
	-
	200

	194
	Фряновское
	Щелково, Первомайская улица, 7к1
	Производство
	-
	350

	195
	Щелковское
	ш. Щелковское, 40 км., 23-й, улица 3-й Проезд, 8
	Склад
	8800
	75

	196
	Щелковское
	Загорянский пгт, улица Мальцево
	Склад
	230
	180

	197
	Щелковское
	Щелково, Московская улица, 77
	Склад
	200
	230

	198
	Щелковское
	23-й
	Склад
	900
	183

	199
	Щелковское
	Загорянский пгт, улица Мальцево, 30А
	Производство
	-
	400

	200
	Ярославское
	Мытищи, Олимпийский проспект, 40к3
	Склад
	260
	274

	201
	Ярославское
	ш. Ярославское, 12 км., Первомайский, Советская улица, 39В
	Склад
	500
	270

	202
	Ярославское
	Ивантеевка, улица Огорхоз, 1
	Склад
	650
	208

	203
	Ярославское
	Мытищи, улица 1-я Пролетарская
	Склад
	420
	400

	204
	Ярославское
	Хотьково, Полевая улица, 2Б
	Склад
	1170
	225

	205
	Ярославское
	Мытищи, Олимпийский проспект, 42с1
	Склад
	740
	455

	206
	Ярославское
	Первомайский, Советская улица
	Производство
	-
	260

	207
	Ярославское
	Мытищи, м. Медведково, шоссе Волковское, вл23с2
	Производство
	-
	320

	208
	Ярославское
	Сергиев Посад, Новоугличское шоссе, 67
	Производство
	-
	400

	209
	Ярославское
	Мытищи, улица 1-я Пролетарская
	Производство
	-
	350

	210
	Ярославское
	Хотьково, м. ВДНХ, Художественный проезд, 3А
	Производство
	-
	267

	211
	Ярославское
	Хотьково, м. ВДНХ, Ткацкий переулок
	Производство
	4000
	250

	212
	Ярославское
	Братовщина с.
	Производство
	-
	200

	213
	Ярославское
	Сергиев Посад, Центральная улица, 1
	Производство
	-
	225

	214
	Ярославское
	Пушкино, м. Комсомольская, Заводская улица, 9
	Производство
	-
	400

	215
	Ярославское
	Первомайский, м. Комсомольская, Советская
	Производство
	-
	533


Источник данных: сайт объявлений Авито www.avito.ru 

Таблица 14
Диапазоны ставок аренды производственной недвижимости по различным направления от Москвы по состоянию на дату оценки (июнь 2019 г.)
	Направление от Москвы (шоссе)
	Число предложений по аренде, шт
	Диапазон удельных ставок аренды, руб./кв.м. в месяц

	
	
	Мин
	Макс
	Среднее

	Волоколамское
	9
	50
	600
	411

	Горьковское
	22
	43
	660
	260

	Дмитровское
	12
	80
	500
	255

	Донинское
	2
	285
	350
	318

	Егорьевское
	11
	120
	375
	285

	Каширское
	10
	208
	450
	325

	Киевское
	3
	208
	375
	292

	Ленинградское
	12
	120
	500
	323

	Минское
	1
	400
	400
	400

	МКАД - Восток
	1
	250
	250
	250

	МКАД - Север
	2
	380
	400
	390

	МКАД - Северо - Восток
	4
	75
	524
	381

	МКАД Северо - Запад
	4
	400
	650
	471

	Можайское
	15
	300
	577
	388

	Московское большое кольцо
	7
	95
	250
	158

	Новорижское
	3
	142
	650
	361

	Новорязанское
	7
	70
	392
	219

	Новосходненское
	7
	196
	500
	282

	Носовихинское
	4
	150
	250
	191

	Пятницкое
	2
	250
	350
	300

	Рублево-Успенское
	1
	350
	350
	350

	Рязанское
	22
	200
	500
	333

	Симферопольское
	24
	83
	750
	356

	Фряновское
	9
	140
	460
	233

	Щелковское
	5
	75
	400
	214

	Ярославское
	16
	200
	533
	315

	МИНИМАЛЬНОЕ ЗНАЧЕНИЕ
	43
	250
	158

	МАКСИМАЛЬНОЕ ЗНАЧЕНИЕ
	400
	750
	471

	СРЕДНЕЕ ЗНАЧЕНИЕ
	187
	461
	310
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Рис.9. Средние ставки аренды производственной недвижимости по различным направлениям от Москвы
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Рис. 10. Средние удельный ставки аренды производственной недвижимости по различным направлениям от Москвы
В среднем по Московской области ставка аренды производственно-складской недвижимости составляет 310 руб./кв.м. в месяц.

Наиболее дорогие ставки аренды производственно-складской недвижимости характерны для Северо-западного, Западного направлений от Москвы, в частности для Волоколамского шоссе средняя ставка аренды составляет 411 руб./кв.м. в месяц, Минское шоссе – 400 руб./кв.м. в месяц, Можайское шоссе – 388  руб./кв.м. в месяц, Новорижское шоссе – 361 руб./кв.м. в месяц.

Дешевые ставки аренды производственно-складской недвижимости характерны для Восточного и Юго-Восточного направлений (Щёлковское, Горьковское, Носовихинское, Егорьевское, Новорязанское шоссе), тут ставки аренды в среднем составляют 191 – 281 руб./кв.м. в месяц.

Самые дешевые ставки аренды производственно складской недвижимости характерны для объектов производственно-складской недвижимости, расположенных на Московском Большом Кольце – в среднем 158 руб./кв.м. в месяц.

4.3. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов

Среди ценообразующих факторов производственно-складской недвижимости в первую очередь можно выделить фактор, связанный с местоположением и транспортной доступностью, а именно удаленность от основных транспортных магистралей.

Объекты производственно-складского назначения, имеющие земельный участок большей площади имеют больший спрос на рынке. Так как на избыточном земельном участке можно организовать стоянку для транспорта, разместить открытый склад для различной продукции, есть возможность маневра большегрузного транспорта.
Состояние/уровень внутренней отделки производственно-складских помещений — хорошее состояние здания или проведенный в нем капитальный ремонт избавят потенциального собственника от привлечения дополнительных инвестиций в объект. Цены предложений производственно-складских зданий или встроенных помещений, находящихся в хорошем состоянии с простым уровнем отделки, выше цен предложений объектов, находящихся в удовлетворительном состоянии.

Наличие и состояние инженерных сетей также играет значительную роль в формировании стоимости производственно-складского объекта. Этот фактор определяет объем необходимых капиталовложений для нормального функционирования объекта, при этом, с точки зрения реализации производственно-складской функции, первостепенным является наличие электроснабжения и теплоснабжения.

В зависимости от типа производства могут быть учтены и другие ценообразующие факторы (наличие железнодорожной ветки, высота потолков, наличие кранов и т.д.).

В рамках анализа рынка Объекта оценки были выделены основные ценообразующие факторы, в дальнейшем использованные Оценщиком при определении стоимости: 

· условия продажи (чистота сделки, нетипичные для рынка условия);

· условия финансирования (вид оплаты, условия кредитования, иные условия);

· условия рынка (изменение цен во времени, скидка на торг при продаже);

· передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав, объем юридических прав;

· местоположение Объекта (расстояние до МКАД, близость к автомагистралям);

· размер (общая площадь помещений)

· соотношение различных типов площадей в составе производственной базы;
· обеспеченность земельным участком
· наличие железнодорожной ветки
Условия продажи (чистота сделки, нетипичные для рынка условия)
На открытом рынке объекты могут быть отчуждены в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. 

Поправки на условия продажи обычно выявляются на основе анализа взаимоотношений покупателя и продавца. Как правило, условия продажи существенно влияют на цены сделки. Сделка может быть заключена по цене ниже рыночной, если продавцу срочно требуются наличные денежные средства. Финансовые, корпоративные или родственные связи могут также оказывать влияние на цену объекта недвижимости. В любом случае обстоятельства продажи должны быть тщательным образом изучены. 

Расходы, сделанные сразу же после покупки. Покупатель, прежде чем совершить сделку, как правило, рассматривает расходы, которые ему необходимо сделать после покупки собственности. Такие расходы могут включать затраты на снос или демонтаж какого-либо здания, издержки на оформление документов об изменении нормы зонирования для земельного участка или затраты на устранение загрязнения. Эти расходы должны быть очевидными, не противоречащими представлениям рынка о действиях наиболее типичных покупателей в отношении оцениваемого объекта. На сумму этих расходов снижается заявляемая цена покупки.

Условия финансирования (вид оплаты, условия кредитования, иные условия)

Влияние данного фактора учитывает условия проведения сделки (ипотека, традиционная форма, прямая продажа, встречная покупка). Цены сделки для разных объектов недвижимости могут различаться за счет того, что у них могут быть различные условия финансирования. Например, финансирование недвижимости с использованием ипотечного кредита с процентной ставкой, ниже рыночной. Или оплата осуществляется наличными. В обоих случаях покупатели оплачивают более высокие цены за объекты, чтобы получить финансирование ниже рыночного уровня. И наоборот, процентные ставки выше рыночного уровня часто обеспечивают снижение цены продажи. К нерыночным финансовым схемам относят оплату в рассрочку. Согласно такой схеме заключается кредитный договор, и покупатель выплачивает периодические платежи продавцу и получает юридическое право собственности только после выплаты последней части кредита. Для таких схем, как правило, характерны более низкие процентные ставки по кредитам. Ставки ниже рыночных иногда получают крупные компании с хорошей финансовой репутацией. При анализе данного фактора рассматриваются субъективные договорные условия расчетов по сделке, состоявшейся для объекта. При этом возможны варианты:

· Продавец кредитует покупателя по части платежа за покупку с условиями, отличающимися от условий на рынке капитала (процент по кредиту ниже рыночного) или предоставляет ему беспроцентную отсрочку платежей.

· Платеж по сделке с объектом-аналогом полностью или частично осуществляется не деньгами, а эквивалентом денежных средств (уменьшается сумма наличных денег, участвующих в сделке), в том числе путем: передачи пакета ценных бумаг, включая закладные; передачи материальных ресурсов.

В современной экономике существует ряд способов финансирования сделок с недвижимостью, основной альтернативой единовременному выкупу за полную стоимость с оплатой денежными средствами, служат различные способы привлечения кредитных ресурсов, а также покупка в рассрочку. Интервалы определяются процентными ставками кредитов, выделяемых покупателям для приобретения недвижимости.

Условия рынка (изменение цен во времени, скидка на торг при продаже)

Изменение цен во времени

Поправка на рыночные условия делается, если с момента сопоставимых сделок в результате инфляционных или дефляционных процессов стоимость основных типов недвижимости существенно изменилась. Влияние фактора «изменения цен за период между датами сделки (оферты) и оценки» связано с изменением ценовых показателей во времени с учетом рыночной ситуации. Условиями рынка определяется изменение цен на недвижимость за промежуток времени от момента совершения сделки с объектом недвижимости до даты рассмотрения указанной сделки. Изменение рыночных условий может произойти в результате принятия новых налоговых норм, введения запрета на строительные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения. Иногда несколько экономических факторов совместно влияют на изменение рыночных условий. Спад экономики обычно ведет к снижению цен на все типы недвижимости, но по-разному. В период экономического спада часто бывает сложно найти заключенные недавно сделки.

Срок экспозиции – время нахождения объекта на рынке. Срок экспозиции отличается для разных сегментов рынка и зависит в немалой степени от качества объектов. Если объект был продан за период времени, гораздо меньший стандартного срока экспозиции, это свидетельствует о заниженной цене. Если объект находился на рынке значительно дольше стандартного срока экспозиции, следовательно, цена завышена. В обоих случаях сделка не является типичной для сегмента рынка и не должна рассматриваться в качестве сравнимой. Срок экспозиции зависит от типа недвижимости: минимальные сроки экспозиции характерны при продаже квартир (3 месяца), максимальные сроки – при продаже производственно-складских объектов недвижимости, сельхозпостроек и земельных участков сельхозназначения (сроки экспозиции таких объектов в условиях кризиса составляют 1-2 года). Ликвидность производственно-складских объектов зависит от удобства подъездных путей, удаленности от трасс, наличия отопления, общей площади помещений и др.

Скидки на торг

Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой и не разглашается третьим лицам. Как правило, информация об этих сделках недоступна, поэтому для проведения сравнительного анализа оценщик использует цены предложения на сравниваемые объекты. С учетом сложившейся практики в оценке объектов недвижимости и тенденции развития рынков недвижимости в РФ применение цен предложения является неизбежным. Для использования таких цен требуется включать в расчеты дополнительную корректировку: скидку на торг. В ходе анализа скидок на торг были отмечены следующие особенности:

· Для активных рынков скидки на торг меньше. Активные, развитые рынки характеризуются соответствующей информационной инфраструктурой, которая позволяет потенциальным продавцам точно назначать цену предложения объекта. Кроме того, число потенциальных покупателей увеличивается с ростом размера рынка и его активности. Поэтому отказ одному покупателю не приводит к существенному увеличению сроков продажи объекта или к увеличению маркетинговых затрат.

· Значительное влияние на величину скидки оказывает ликвидность объекта на рынке. Ликвидность зависит от типа объекта недвижимости (скидки на торг для жилой недвижимости существенно меньше соответствующих значений для коммерческой или промышленной недвижимости). Если объект не имеет выраженных индивидуальных особенностей, и условия продажи близки к типовым, можно воспользоваться значениями средних поправок для соответствующей группы объектов.

· Макроэкономическая ситуация в стране и регионе оказывает существенное влияние на рынок недвижимости.  В частности, ухудшающая экономическая ситуация, увольнения на предприятиях приводят к тому, что на рынке появятся дополнительные предложения на вторичном рынке — многие заемщики не смогут выплачивать кредиты. В условиях кризиса активность на рынке производственно-складской недвижимости очень низкая.

Рынок производственно-складской недвижимости Московской области относится к активным рынкам. Под активным понимается рынок, характеризующийся высоким уровнем торговой активности, небольшим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, присутствием на рынке достаточного количества продавцов и покупателей, конкуренцией продавцов и покупателей, конкуренцией и достаточно большим объемом совершаемых сделок. Активный рынок включает ликвидные объекты, характеризующиеся большим спросом, прежде всего, объекты жилой, офисной и торговой недвижимости, расположенные в больших городах, объекты производственной и складской недвижимости, находящиеся в крупных промышленных центрах.

Таблица 15

Значения скидок на торг к ценам продажи производственно-складских зданий, помещений для активных рынков недвижимости

	Класс объектов
	Активный рынок

	
	Среднее
	Расширенный интервал

	Универсальные производственно-складские объекты
	12%
	7%
	18%

	Специализированные высококлассные складские объекты
	14%
	8%
	19%

	Объекты, предназначенные для пищевого производства
	14%
	8%
	19%

	Специализированные объекты сельскохозяйственного назначения
	19%
	12%
	27%

	Объекты придорожного сервиса, обслуживающие транспортные средства
	13%
	8%
	19%


Источник данных. Справочник оценщика недвижимости 2016. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Издание четвертое актуализированное и расширенное // Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Под редакцией Лейфера Л.А. ISBN 978-5-9907423-8-3

Таблица 16
Значения скидок на торг к ценам продажи незастроенных земельных участков

	Класс объектов
	Активный рынок

	
	Среднее
	Расширенный интервал

	Земельные участки под индустриальную застройку
	11,9%
	7,3%
	16,4%

	Земельные участки под офисно-торговую застройку
	10,2%
	6,3%
	14,0%

	Земельные участки сельскохозяйственного назначения
	15,4%
	10,3%
	20,6%

	Земельные участки под многоэтажное жилое строительство
	11,4%
	7,0%
	15,8%

	Земельные участки под индивидуальное жилое строительство
	9,3%
	5,3%
	13,3%

	Земельные участки под объекты рекреации
	13,9%
	9,1%
	18,7%

	Земельные участки под объекты придорожного сервиса
	11,8%
	7,0%
	16,6%


Источник данных.  Справочник оценщика недвижимости 2018. Земельные участки // Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Под редакцией Лейфера Л.А. ISBN 978-5-6041406-6-6

Диапазон скидок на торг к ценам универсальных производственно-складских объектов недвижимости (класса C, D), продающихся на активных рынках, составляет от 7% до 18%, в среднем 12%.
Диапазон скидок на торг к ценам незастроенных земельных участков под индустриальную застройку, продающихся на активных рынках, составляет от 7,3% до 16,4%, в среднем 11,9%.
Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав

Цена сделки всегда зависит от передаваемых имущественных прав. Многие типы недвижимости, в частности коммерческие объекты, продают с учетом действующих договоров аренды, которые могут быть заключены по ставкам ниже рыночных. Это происходит тогда, когда условия расторжения договора юридически невозможны или экономически нецелесообразны. В этом случае необходимо вносить поправки на разницу в ставках аренды. Чтобы рассчитать поправку для имущественных прав, оценщику необходимо иметь конкретную информацию о структуре доходов и условиях аренды проданного объекта (валовая, чистая или получистая аренда). Если продается объект недвижимости, обремененный договорами аренды, говорят, что продается имущественное право арендодателя. Цена сделки для проданного объекта с учетом действующих договоров аренды отражает договорную (контрактную) арендную плату, которую он будет генерировать в течение срока каждого договора аренды, и рыночную ставку аренды после окончания договора аренды. В отличие от имущественного права арендодателя стоимость полного права собственности основывается на рыночных условиях арендной платы. 
Как правило, земельные участки, находящиеся в собственности, на рынке недвижимости стоят дороже, чем участки в аренде.

Таблица 17
Корректирующие коэффициенты на передаваемые имущественные права к ценам земельных участков под индустриальную застройку
	Наименование коэффициента
	Земельные участки под индустриальную застройку

	
	Среднее
	Расширенный интервал

	Отношение удельной цены земельных участков под индустриальную застройку в долгосрочной аренде к удельной цене аналогичных участков в собственности
	0,84
	0,77
	0,91

	Отношение удельной цены земельных участков под индустриальную застройку в краткосрочной аренде к удельной цене аналогичных участков в собственности
	0,75
	0,66
	0,83


Источник данных.  Справочник оценщика недвижимости 2018. Земельные участки // Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Под редакцией Лейфера Л.А. ISBN 978-5-6041406-6-6

Эффект масштаба (общая площадь помещений, размер земельного участка)
Согласно общему правилу рынка с ростом масштаба объекта продажи (количество единиц, веса, длины, площади, объема и т.п.) стоимость единицы, в которой измеряется натуральная величина объекта оценки, снижается. Т.е. необходимость внесения поправки на площадь (масштаб) обусловлена объективной закономерностью, отражающей снижение удельной стоимости единицы площади помещения при увеличении его общей площади.

Общая площадь объектов недвижимости влияет на  ликвидность на открытом рынке, т.е. число потенциальных покупателей, обладающих нужным объемом средств, существенно меньше для больших объектов, что объективно снижает спрос. 

Закономерность снижения удельной цены производственно-складских объектов недвижимости при возрастании общей площади приведена на рисунке ниже:
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Рис. 10. Эффект масштаба при продаже производственно-складских объектов недвижимости
Источник данных. Справочник оценщика недвижимости 2016. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Издание четвертое актуализированное и расширенное // Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Под редакцией Лейфера Л.А. ISBN 978-5-9907423-8-3

Поправка на эффект масштаба к удельным ценам (удельным арендным ставкам) производственно-складских объектов недвижимости может быть рассчитана по формуле:
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Sоц, Sан – значение общей площади объекта оценки и объекта-аналога (кв.м.)

-0,096 – коэффициент торможения удельной цены

В отношении продажи земельных участков также распространяется действие эффекта масштаба (см.рис.11).
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Рис. 11. Эффект масштаба при продаже земельных участков под индустриальную застройку

Источник данных.  Справочник оценщика недвижимости 2018. Земельные участки // Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Под редакцией Лейфера Л.А. ISBN 978-5-6041406-6-6

Поправка на эффект масштаба к удельным ценам земельных участков под индустриальную застройку может быть рассчитана по формуле:
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Sоц, Sан – значение общей площади оцениваемого земельного участка и аналогичного земельного участка (кв.м.)

-0,189 – коэффициент торможения удельной цены

соотношение различных типов площадей в составе производственной базы

Все площади, входящие в состав производственно-складских комплексов, можно разделить на следующие части:

· административно-бытовая часть производственно-складского комплекса, включающая офисы и подсобные (вспомогательные) помещения

· производственно-складская часть производственно-складского комплекса, которая может включать отапливаемые и неотапливаемые производственно-складские помещения

Таблица 18
Корректирующие коэффициенты в зависимости от функционального назначения помещений на производственной базе

	Наименование коэффициента
	Среднее значение
	Расширенный интервал

	Отношение удельной цены административно-офисной части производственно-складского комплекса к удельной цене производственно-складской части комплекса
	1,54
	1,33
	1,75

	Отношение удельной цены бытовых помещений производственно-складского комплекса к удельной цене производственно-складской части комплекса
	1,24
	1,13
	1,35

	Отношение удельной цены неотапливаемого производственно-складского объекта к удельной цене такого же отапливаемого объекта
	0,73
	0,66
	0,80


Источник данных. Справочник оценщика недвижимости 2016. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Издание четвертое актуализированное и расширенное // Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Под редакцией Лейфера Л.А. ISBN 978-5-9907423-8-3

Для административно-бытовых помещений значение корректирующего коэффициента (относительно отапливаемых производственно-складских помещений) в среднем составляет:

Кадм-быт = (1,54 + 1,24) / 2 = 1,39

Таким образом, стоимостные коэффициенты для помещений различного функционального назначения в составе производственно-складского комплекса:

· отапливаемые производственно-складские помещения: 
1,00
· неотапливаемые производственно-складские помещения: 
0,73
· административно-бытовые помещения:



1,39
Наличие железнодорожной ветки

Под железнодорожными путями понимается тупик, ведущий на земельный участок, или ответвление, позволяющее останавливать вагоны на территории. В ходе исследования определены следующие интервалы физической шкалы фактора, т.е. те состояния объекта, которые встречаются в реальной рыночной ситуации:  
· Ж/д пути отсутствуют в непосредственной близости от земельного участка или отсутствует возможность использования железнодорожных путей. 
· Ж/д пути рядом, имеется потенциал использования – железнодорожная ветка располагается на близлежащем земельном участке, обязательно имеется возможность использования (например, сервитут) 
· Ж/д пути заходят на участок – железнодорожная ветка заходит непосредственно на земельный участок, возможны к использованию. 


Таблица 19
Корректирующие коэффициенты на наличие железнодорожной ветки
	Наименование коэффициента
	Среднее
	Расширенный интервал

	Отношение удельной цены производственной базы, оборудованной ж/д веткой, к удельной цене такого же объекта без ж/д ветки
	1,15
	1,08
	1,22

	Отношение удельной цены земельных участков под индустриальную застройку с ж/д веткой к удельной цене аналогичных участков без ж/д ветки
	1,16
	1,09
	1,24


обеспеченность земельным участком

Застроенный земельный участок представляет собой объединение неразрывно связанных объектов недвижимости: участок, как поверхность земли, и его улучшения (здание и инженерная инфраструктура участка). Земля вечна и срок её "службы" неограничен, но срок службы улучшений ограничен долговечностью строительных материалов. Здания ветшают, разрушаются и на их месте могут быть построены новые объекты с большей или меньшей степенью прочности, а земля остается неизменной. Поэтому, несмотря на неразрывную связь строений и земли, это совершенно разные объекты права и объекты сделок.

При продаже построенных объектов земельный участок «следует судьбе» этого объекта. Согласно законодательству о государственной регистрации прав на объекты недвижимости переход прав на отдельно-стоящие здания, строения, сооружения должен осуществляться совместно с земельными участками под ними. Учитывая эту юридическую взаимосвязь, участники рынка (покупатели, продавцы и риелторы) указывают общую цену такой сделки. Однако, для специалистов рынка недвижимости часто возникает необходимость разделения общей цены такого объекта, например, в задачах оценки для управленческих или экономических целей, целей залога, формирования раздельных цен при планировании купли-продажи, при разделении объектов и т. д. Отсюда вытекает необходимость выявления в составе стоимости всего комплекса (земля + улучшения) доли земли и доли улучшений.

В сложившейся типовой застройке населенных пунктов существуют определенные и устойчивые пропорции застроенных площадей земельных участков. Это обусловлено необходимостью размещения на участке, кроме самого здания, вспомогательных объектов инженерной инфраструктуры (линии электроснабжения, водоснабжения, канализации и др.) и элементов благоустройства. Это требуется не только для нормального проживания, работы сотрудников, но и нормальной эксплуатации зданий, технического обслуживания и ремонта. При проектировании застройки эти вопросы регламентируются СНиПами и муниципальными нормами и правилами. В результате, в зависимости от назначения зданий и строений в застроенных территориях сложились определенные пропорции застройки земельных участков.

При использовании сравнительного подхода к оценке единых объектов недвижимости (далее – ЕОН) недвижимости требуется внесение корректировки на обеспеченность аналогов земельными участками. При этом итоговая скорректированная удельная цена аналогов рассчитывается с учетом стоимости прав на занимаемый земельный участок. Скорректированную удельную цену аналогичного ЕОН с учетом корректировки на обеспеченность земельным участком можно рассчитать по формуле: 


(6)

где

Ц1 – скорректированная удельная цена аналога, руб./кв.м.

Ц0 – удельная цена аналога до внесения корректировки, руб./кв.м.

Dан – доля стоимости прав на земельный участок в составе объекта-аналога, %

Dоц – доля стоимости прав на земельный участок в составе объекта оценки, %

Относительную поправку на обеспеченность единого объекта земельным участком можно представить в виде:
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Таким образом, для расчета поправки на обеспеченность земельным участком необходимо обосновать значения Dан и Dоц. Для расчета Dан и Dоц используется показатель коэффициента плотности застройки земельного участка. 

Коэффициент плотности застройки земельного участка (()  рассчитывается как отношение общей площади помещений, размещенных на участке, к площади земельного участка.
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Существует взаимосвязь между плотностью застройки земельного участка и долей стоимости земельного участка в ЕОН: чем выше плотность застройки земельного участка, тем ниже доля стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости.

Для расчета удельной цены незастроенного земельного участка под индустриальную застройку в Московской области можно воспользоваться формулой (2), выведенной ранее:
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где Lзу – расстояние от земельного участка до МКАД, км

С помощадью данной формулы рассчитаем цены земельных участков в составе единых объектов производственно-складской недвижимости, и определим показатели доли цены участков в ЕОН. На основании полученных данных (см.табл.20) проанализируем зависимость доли цены ЗУ в ЕОН от коэффициента плотности застройки.
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Рис. 12. Зависимость доли цены ЗУ в производственно-складском ЕОН в Московской области
Формула для расчета доли стоимости земельного участка (D) в составе единого объекта производственно-складской недвижимости  Московской области:
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где  ( - коэффициент плотности застройки земельного участка

Таблица 20
Выборка предложений по продаже производственно-складских объектов недвижимости в Московской области по состоянию на июнь 2019 г. (для анализа зависимости доли цены ЗУ в ЕОН от коэффициента плотности застройки)
	№ п/п
	Местоположение
	Расстояние до МКАД, км
	Площадь ЗУ, кв.м.
	Общая площадь зданий, кв.м.
	Цена объекта, руб.
	Уд. цена объекта, руб./кв.м.
	Уд. цена незастроенного ЗУ, руб./кв.м.
	Цена ЗУ в составе ЕОН, руб.
	Доля цены ЗУ в ЕОН, %
	Коэф. плотности застройки

	1
	Электросталь, Московская область, улица Горького 
	50
	1 790
	2 273,7
	65 000 000
	28 588
	868
	1 553 720
	2,4%
	1,27

	2
	Подольск, Московская область, Комсомольская улица, 1
	30
	2 330
	2 300,0
	69 000 000
	30 000
	1 097
	2 556 010
	3,7%
	0,99

	3
	Московская область, Ивантеевка, Центральный проезд, 27
	18
	2 563
	2 290,4
	130 000 000
	56 759
	1 386
	3 552 318
	2,7%
	0,89

	4
	Московская область, Долгопрудный, улица Жуковского, 12
	3
	2 960
	1 570,0
	96 900 000
	61 720
	3 148
	9 318 080
	9,6%
	0,53

	5
	Московская область, Пушкинский район, рабочий посёлок Правдинский, улица Льва Толстого, 12
	27
	3 500
	2 492,6
	51 500 000
	20 661
	1 151
	4 028 500
	7,8%
	0,71

	6
	Московская область, Домодедово
	25
	3 700
	2 500,0
	70 000 000
	28 000
	1 192
	4 410 400
	6,3%
	0,68

	7
	Мытищи, Московская область, 1-й Рупасовский переулок
	8
	3 800
	1 728,0
	80 000 000
	46 296
	2 009
	7 634 200
	9,5%
	0,45

	8
	Королёв, Московская область, Пионерская улица, 2 
	7
	4 800
	2 900,0
	110 000 000
	37 931
	2 136
	10 252 800
	9,3%
	0,60

	9
	Королев Ярославское шоссе .
	7
	4 800
	2 795,0
	110 000 000
	39 356
	2 136
	10 252 800
	9,3%
	0,58

	10
	Подольск  Окружная ул, д.2 
	13
	5 000
	2 700,0
	99 000 000
	36 667
	1 609
	8 045 000
	8,1%
	0,54

	11
	деревня Сухарево. ул Школьная 
	19
	5 000
	1 360,0
	60 000 000
	44 118
	1 352
	6 760 000
	11,3%
	0,27

	12
	 Химки, Московская область, Транспортный проезд, вл9 
	4
	5 000
	3 497,0
	230 000 000
	65 771
	2 760
	13 800 000
	6,0%
	0,70

	13
	в посёлке Лунево Солнечногорского района МО.
	18
	5 500
	2 800,0
	110 000 000
	39 286
	1 386
	7 623 000
	6,9%
	0,51

	14
	городской округ Химки, Московская область, посёлок аэропорта Шереметьево 
	10
	5 728
	3 999,0
	195 000 000
	48 762
	1 814
	10 390 592
	5,3%
	0,70

	15
	Дмитров, Дмитровский городской округ, Московская область, улица Бирлово Поле 
	60
	5 868
	4 267,0
	120 000 000
	28 123
	799
	4 688 532
	3,9%
	0,73

	16
	Московская область, Домодедово, Каширское шоссе, 13
	15
	5 900
	5 201,4
	155 000 000
	29 800
	1 507
	8 891 300
	5,7%
	0,88

	17
	Московская область, Люберцы, Котельнический проезд, 14
	5
	5 952
	2 130,1
	86 500 000
	40 608
	2 492
	14 832 384
	17,1%
	0,36

	18
	Московская область, городской округ Щёлково, деревня Набережная, Браварская улица, 70 
	25
	7 000
	2 765,0
	80 000 000
	28 933
	1 192
	8 344 000
	10,4%
	0,40

	19
	микрорайон Силикат, промзона 2 км от МКАД.
	2
	7 256
	2 476,7
	150 000 000
	60 564
	3 790
	27 500 240
	18,3%
	0,34

	20
	Московская обл, Подольск г, Железнодорожная ул, 20
	18
	7 600
	3 600,0
	75 000 000
	20 833
	1 386
	10 533 600
	14,0%
	0,47

	21
	Московская область, Лосино-Петровский, Дачная улица, 3
	30
	7 800
	3 137,2
	70 000 000
	22 313
	1 097
	8 556 600
	12,2%
	0,40

	22
	Одинцово, Московская область, Полевая улица, 5
	15
	8 000
	6 406,0
	190 000 000
	29 660
	1 507
	12 056 000
	6,3%
	0,80

	23
	Одинцово, Московская область, Полевая улица, 5 
	10
	8 000
	5 576,0
	180 000 000
	32 281
	1 814
	14 512 000
	8,1%
	0,70

	24
	Электросталь, Горьковское шоссе
	45
	8 200
	3 660,0
	55 000 000
	15 027
	911
	7 470 200
	13,6%
	0,45

	25
	Троицк 
	17
	8 400
	3 100,0
	85 000 000
	27 419
	1 423
	11 953 200
	14,1%
	0,37

	26
	Подольск, микрорайон Львовский 
	35
	8 400
	2 750,0
	110 000 000
	40 000
	1 022
	8 584 800
	7,8%
	0,33

	27
	МО, г. Балашиха, ул. Звёздная, д.7
	7
	8 552
	4 683,8
	182 000 000
	38 857
	2 136
	18 267 072
	10,0%
	0,55

	28
	Московская область, Мытищи, улица Челюскинский Карьер, 2
	10
	8 800
	2 700,9
	135 000 000
	49 983
	1 814
	15 963 200
	11,8%
	0,31

	29
	городской округ Щёлково, Московская область, улица Медвежьи озёра, 152 
	10
	9 000
	3 570,0
	120 000 000
	33 613
	1 814
	16 326 000
	13,6%
	0,40

	30
	г. Балашиха, мкр-н Железнодорожный, ул. Почтовая, в 6 км от МКАД.
	6
	9 500
	2 031,9
	85 000 000
	41 833
	2 292
	21 774 000
	25,6%
	0,21

	31
	Московская обл, Подольск г, Железнодорожная ул, 20
	18
	9 526
	13 700,0
	290 000 000
	21 168
	1 386
	13 203 036
	4,6%
	1,44

	32
	Ногинск, Богородский городской округ, Московская область, 1-я улица Ревсобраний, 2Г 
	50
	9 700
	2 090,3
	60 000 000
	28 704
	868
	8 419 600
	14,0%
	0,22

	33
	Химки Северный 1-й проезд, д.3
	20
	10 000
	5 800,0
	115 000 000
	19 828
	1 321
	13 210 000
	11,5%
	0,58

	34
	Московская область, Одинцово, Полевая улица 
	10
	10 000
	5 500,0
	180 000 000
	32 727
	1 814
	18 140 000
	10,1%
	0,55

	35
	Щербинка, Москва, Люблинская улица, 9 
	10
	10 000
	4 290,0
	150 000 000
	34 965
	1 814
	18 140 000
	12,1%
	0,43

	36
	Электроугли, ул Заводская дом 6 
	25
	10 000
	9 827,4
	520 000 000
	52 913
	1 192
	11 920 000
	2,3%
	0,98

	37
	городской округ Люберцы, Московская область, Машково
	14
	10 000
	2 060,0
	130 000 000
	63 107
	1 555
	15 550 000
	12,0%
	0,21

	38
	Балашиха, Московская область, Загородная улица, 20с1
	15
	10 470
	2 074,0
	70 000 000
	33 751
	1 507
	15 778 290
	22,5%
	0,20

	39
	Дмитров ул Профессиональная 
	60
	10 600
	7 800,0
	165 000 000
	21 154
	799
	8 469 400
	5,1%
	0,74

	40
	г. Балашиха,шоссе Энтузиастов, вл 4
	8
	10 700
	8 408,3
	265 854 400
	31 618
	2 009
	21 496 300
	8,1%
	0,79

	41
	Московская область, городской округ Истра, деревня Лешково, 245
	20
	11 000
	2 250,0
	110 000 000
	48 889
	1 321
	14 531 000
	13,2%
	0,20

	42
	городской округ Истра, Московская область, Лешково, 227
	25
	11 000
	2 248,0
	110 000 000
	48 932
	1 192
	13 112 000
	11,9%
	0,20

	43
	Московская область, Подольск
	13
	12 500
	2 650,0
	90 000 000
	33 962
	1 609
	20 112 500
	22,3%
	0,21

	44
	Московская область, Щёлково, Заречная улица, 146
	25
	12 600
	4 751,0
	160 000 000
	33 677
	1 192
	15 019 200
	9,4%
	0,38

	45
	Домодедово село Растуново 
	35
	12 896
	6 350,0
	100 000 000
	15 748
	1 022
	13 179 712
	13,2%
	0,49

	46
	 Ногинский район, Старая Купавна, Фабричное шоссе
	25
	12 971
	6 592,0
	283 456 000
	43 000
	1 192
	15 461 432
	5,5%
	0,51

	47
	Щёлково, Московская область, Заводская улица 
	25
	13 000
	4 750,0
	160 000 000
	33 684
	1 192
	15 496 000
	9,7%
	0,37

	48
	г. Домодедово, владение Вега-В, с6
	30
	13 500
	9 365,7
	144 000 000
	15 375
	1 097
	14 809 500
	10,3%
	0,69

	49
	Домодедово, Московская область, жилой комплекс Город Счастья
	23
	13 500
	9 365,0
	160 204 970
	17 107
	1 239
	16 726 500
	10,4%
	0,69

	50
	в г. Чехове ул Литейная, 11/1 
	52
	13 757
	5 163,6
	128 000 000
	24 789
	853
	11 734 721
	9,2%
	0,38

	51
	Чехов  Литейная ул, д.2 
	56
	14 500
	4 577,0
	80 000 000
	17 479
	824
	11 948 000
	14,9%
	0,32

	52
	Лосино-Петровский, Московская область, улица Кирова 
	30
	15 000
	4 800,0
	60 000 000
	12 500
	1 097
	16 455 000
	27,4%
	0,32

	53
	Московская область, городской округ Лосино-Петровский, рабочий посёлок Свердловский, Октябрьская улица 
	25
	15 000
	2 160,0
	60 000 000
	27 778
	1 192
	17 880 000
	29,8%
	0,14

	54
	Московская область, Фрязино, Окружной проезд, 15Б.
	28
	15 000
	4 796,9
	149 000 000
	31 062
	1 132
	16 980 000
	11,4%
	0,32

	55
	Лосино-Петровский, Московская область, улица Кирова
	30
	15 400
	3 294,5
	70 000 000
	21 248
	1 097
	16 893 800
	24,1%
	0,21

	56
	Московская область, Лосино-Петровский, ул. Кирова, д.25
	35
	15 400
	3 294,5
	80 000 000
	24 283
	1 022
	15 738 800
	19,7%
	0,21

	57
	Ступино, Пристанционная улица
	100
	16 400
	10 443,8
	100 000 000
	9 575
	632
	10 364 800
	10,4%
	0,64

	58
	в Одинцовском районе Московской области, расположенный в 28 км. от МКАД на А-107 (ЦКАД) западное направление
	28
	17 747
	5 709,5
	165 000 000
	28 899
	1 132
	20 089 604
	12,2%
	0,32

	59
	Коломна, Московская область, Советская улица, 2/1 
	110
	18 809
	5 578,0
	89 000 000
	15 956
	605
	11 379 445
	12,8%
	0,30

	60
	в Серпуховском районе, Московской области, г. Протвино, между Киевским и Симферопольским шоссе
	100
	20 000
	12 500,0
	150 000 000
	12 000
	632
	12 640 000
	8,4%
	0,63

	61
	 Московская область, Домодедово, микрорайон Барыбино, Новослободская улица 
	45
	20 000
	5 000,0
	150 000 000
	30 000
	911
	18 220 000
	12,1%
	0,25

	62
	в Долгопрудном. Новое шоссе, вл. 38 
	11
	20 000
	2 500,0
	160 000 000
	64 000
	1 737
	34 740 000
	21,7%
	0,13

	63
	Московская область, Раменский район, сельское поселение Новохаритоновское, деревня Бахтеево 
	50
	20 221
	6 830,0
	82 000 000
	12 006
	868
	17 551 828
	21,4%
	0,34

	64
	в районе г.Апрелевка (1 км от Киевское шоссе, 27 км от МКАД)
	27
	27 000
	7 000,0
	280 000 000
	40 000
	1 151
	31 077 000
	11,1%
	0,26

	65
	Московская область, Клин, улица Дурыманова
	75
	28 000
	7 800,0
	149 000 000
	19 103
	721
	20 188 000
	13,5%
	0,28

	66
	Московская область, городской округ Солнечногорск, деревня Радумля
	28
	30 000
	4 200,0
	150 000 000
	35 714
	1 132
	33 960 000
	22,6%
	0,14

	67
	Видное, Ленинский район, Московская область, Проектируемый проезд № 251, вл1
	3
	30 000
	12 000,0
	480 000 000
	40 000
	3 148
	94 440 000
	19,7%
	0,40

	68
	Московская область, Раменский район, село Рыболово
	50
	30 300
	8 262,8
	75 000 000
	9 077
	868
	26 300 400
	35,1%
	0,27

	69
	г. Ступино ул Промышленная, 10 вл
	89
	30 703
	10 205,8
	147 000 000
	14 404
	667
	20 478 901
	13,9%
	0,33

	70
	 Московская область, Раменский район, сельское поселение Новохаритоновское, деревня Шевлягино, 40 
	54
	36 586
	6 510,9
	140 000 000
	21 502
	838
	30 659 068
	21,9%
	0,18

	71
	микрорайон Венюково, Чехов, Московская область, улица 8 Марта
	55
	38 000
	12 400,0
	225 000 000
	18 145
	831
	31 578 000
	14,0%
	0,33

	72
	Московская область, Воскресенск, 2-я Заводская улица
	80
	39 500
	4 802,0
	55 000 000
	11 454
	700
	27 650 000
	50,3%
	0,12

	73
	поселок д/о Бекасово, Московская обл, Киевское шоссе, Наро-Фоминский район
	65
	40 000
	13 889,5
	250 000 000
	17 999
	770
	30 800 000
	12,3%
	0,35

	74
	Наро-Фоминский городской округ, территория Индустриальный парк ПНК Бекасово
	55
	40 000
	10 816,0
	320 000 000
	29 586
	831
	33 240 000
	10,4%
	0,27

	75
	Московская область, Рузский городской округ, рабочий посёлок Тучково, улица Лебеденко
	60
	40 277
	5 699,8
	100 000 000
	17 544
	799
	32 181 323
	32,2%
	0,14

	76
	Раменское, Московская область, ул Садовая, 10
	40
	45 425
	6 231,2
	146 543 107
	23 518
	961
	43 653 425
	29,8%
	0,14

	77
	Московская область, Серпухов, Базовая улица, 5 
	72
	45 530
	5 200,0
	70 000 000
	13 462
	735
	33 464 550
	47,8%
	0,11

	78
	Павловский Посад, Московская область, 1-й переулок 1 Мая
	60
	47 000
	8 601,0
	180 000 000
	20 928
	799
	37 553 000
	20,9%
	0,18

	79
	Сергиев Посад, Московская область, Ярославское шоссе
	60
	52 000
	14 570,0
	230 000 000
	15 786
	799
	41 548 000
	18,1%
	0,28

	80
	г. Сергиев-Посад 
	60
	52 000
	9 270,0
	230 000 000
	24 811
	799
	41 548 000
	18,1%
	0,18

	81
	Московская область, Сергиево-Посадский район, Наугольный
	70
	52 000
	8 970,0
	230 000 000
	25 641
	744
	38 688 000
	16,8%
	0,17

	82
	Московская область, Раменский район, сельское поселение Заболотьевское, село Новое, улица Горького 30 км от МКАД по Новорязанскому шоссе
	30
	56 200
	3 125,0
	140 000 000
	44 800
	1 097
	61 651 400
	44,0%
	0,06

	83
	Софрино  Крайняя ул, д.2 
	35
	58 000
	17 821,9
	205 000 000
	11 503
	1 022
	59 276 000
	28,9%
	0,31

	84
	Московская область, Воскресенск, Гаражная улица, 5 
	95
	60 000
	28 000,0
	275 000 000
	9 821
	647
	38 820 000
	14,1%
	0,47

	85
	Московская область, д.Субботино 
	85
	60 000
	5 265,0
	90 000 000
	17 094
	681
	40 860 000
	45,4%
	0,09

	86
	Московская область, Протвино, Железнодорожная улица 85 км. до МКАД по скоростной автомагистрали. 
	85
	61 000
	22 440,0
	365 000 000
	16 266
	681
	41 541 000
	11,4%
	0,37

	87
	городской округ Орехово-Зуево, посёлок Пригородный
	75
	73 000
	29 500,0
	552 500 000
	18 729
	721
	52 633 000
	9,5%
	0,40

	88
	посёлок городского типа Горки Ленинские, Ленинский район, Московская область, Зелёное шоссе, 4с1 
	9
	74 000
	21 625,0
	1 059 625 000
	49 000
	1 904
	140 896 000
	13,3%
	0,29

	89
	Московская область, Рузский городской округ, рабочий посёлок Тучково
	60
	80 000
	27 000,0
	197 000 000
	7 296
	799
	63 920 000
	32,4%
	0,34

	90
	Московской области в п. Шатурторф
	110
	80 200
	20 590,0
	150 000 000
	7 285
	605
	48 521 000
	32,3%
	0,26

	91
	Воскресенск, Московская область, Гаражная улица 
	90
	83 000
	29 995,0
	240 000 000
	8 001
	663
	55 029 000
	22,9%
	0,36

	92
	Воскресенск ул Суворова
	90
	86 000
	29 965,0
	240 000 000
	8 009
	663
	57 018 000
	23,8%
	0,35

	93
	Московская область, Орехово-Зуево
	77
	100 000
	20 000,0
	160 000 000
	8 000
	712
	71 200 000
	44,5%
	0,20

	94
	Московской области в г. Электросталь ул Рабочая
	45
	120 000
	50 000,0
	550 000 000
	11 000
	911
	109 320 000
	19,9%
	0,42

	95
	Московская область, Балашихинский округ, район Купавна, микрорайон Купавна.
	30
	29 800
	4 918,6
	99 000 000
	20 128
	1 097
	32 690 600
	33,0%
	0,17


Близость земельного участка к автомагистралям

При расчете стоимостного коэффициента, учитывающего близость к красной линии автомагистрали, в первую очередь важную роль играет интенсивность транспортного потока данной автомагистрали (крупная автомагистраль или второстепенная улица).

Следующим фактором, влияющим на стоимость земельного участка при рассмотрении относительно автомобильных магистралей является удаленность непосредственно от самой транспортной магистрали:

· 1-я линия, участки граничат с магистралью, расположены в прямой видимости от магистрали,  расстояние до 100 метров

· 2-я линия, участки расположены не в прямой видимости от магистрали, имеется прямой проезд к автомагистрали, от 1,5 до 5 минут пешком, расстояние от 50 до 300 метров
Также в числе факторов, учитываемых при расчете корректировки на красную линию, учитывается возможность доступа и качество подъезда к земельному участку:

· Удобный подъезд/выезд, с полосами разгона, с регулированием движения

· Обычный, типичный подъезд/выезд

· Подъезд с низким качеством полотна (грунтовая дорога, насыпь)

· Нет проезда
Таблица 21
Корректирующие коэффициенты на близость к красной линии автомагистралей к ценам земельных участков под индустриальную застройку
	Наименование коэффициента
	Среднее
	Расширенный интервал

	Отношение удельной цены земельных участков под индустриальную застройку, расположенных в непосредственной близости от крупных автодорог, к удельной цене аналогичных участков на удаленни от крупных автодорог
	1,25
	1,13
	1,36


Источник данных.  Справочник оценщика недвижимости 2018. Земельные участки // Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Под редакцией Лейфера Л.А. ISBN 978-5-6041406-6-6

5. Описание процесса оценки Объекта оценки в части применения подходов и методов оценки

Обоснование применяемых подходов к оценке

Согласно Федеральному стандарту оценки (ФСО №1), утвержденному приказом Минэкономразви​тия России от 20 мая 2015 г. № 297  и обязательному к применению субъектами оценочной деятельности, «основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком». 

Возможность и целесообразность применения тех или иных подходов к оценке зависит от характера оцениваемого объекта, его рыночного окружения, доступности и качества необходимой исходной информации.

Затратный подход - это совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки с учетом накопленного износа. Базируется на предположении, что покупатель не заплатит за готовый объект больше, чем за создание объекта аналогичной полезности.
Преимущества затратного подхода:

1.  При оценке новых объектов затратный подход является наиболее надежным.

2.  Данный подход является целесообразным или единственно возможным в следующих случаях:

· технико-экономический анализ стоимости нового строительства;

·  обоснование необходимости обновления действующего объекта;

·  оценка зданий специального назначения;

· при оценке объектов в «пассивных» секторах рынка;

· анализ эффективности использования земли;

· решение задач страхования объекта;

· решение задач налогообложения;

· при согласовании стоимостей объекта недвижимости, полученных другими методами.

Недостатки затратного подхода:

· Затраты не всегда эквивалентны рыночной стоимости.

· Попытки достижения более точного результата оценки сопровождаются быстрым ростом затрат труда.

· Несоответствие затрат на приобретение оцениваемого объекта недвижимости затратам на новое строительство точно такого же объекта, т.к. в процессе оценки из стоимости строительства вычитается накопленный износ.

· Проблематичность расчета стоимости воспроизводства старых строений.

· Сложность определения величины накопленного износа старых строений и сооружений.

· Отдельная оценка земельного участка от строений.

В данном отчете затратный подход применен к оценке рыночной стоимости оцениваемых производственно-складских зданий и сооружений.

Доходный подход основывается на принципе ожидания, согласно которому потенциальный покупатель делает вывод о стоимости собственности в зависимости от ожидаемой отдачи, которая может быть получена в будущем от владения имуществом.

Доходный подход представляет собой совокупность приемов и методов, позволяющих оценить стоимость объекта на основе его потенциальной способности приносить доход. Используя доходный подход, оценщики измеряют текущую стоимость будущих выгод от владения недвижимым имуществом.

Доходный подход к оценке недвижимости включает два метода:

· метод прямой капитализации;

· метод дисконтированных денежных потоков.

Метод прямой капитализации подразумевает выражение рыночной стоимости объекта через величину дохода от владения им в наиболее характерный год. Инструментом перевода таких доходов в текущую стоимость является ставка капитализации.  Приоритетным методом определения величины коэффициента капитализации объекта недвижимости является метод рыночной экстракции.

Дисконтирование будущих доходов – это метод, используемый для оценки объектов доходной недвижимости, как текущей стоимости ожидаемых в будущем выгод от владения объектом. Будущие преимущества от операций с недвижимостью представляют собой периодические поступления в виде будущего дохода на протяжении периода владения и реверсию, то есть выручку от продажи объекта по истечении периода владения.

Основные проблемы данного метода:

· Метод не рекомендуется использовать, когда объект недвижимости требует значительной реконструкции или же находится в состоянии незавершенного строительства, т.е. в ближайшем будущем не представляется возможным выход на уровень стабильных доходов.

· В российских условиях основная проблема, с которой сталкивается оценщик, - «информационная непрозрачность» рынка недвижимости, прежде всего отсутствие информации по реальным сделкам продажи и аренды объектов недвижимости, эксплуатационным расходам, отсутствие статистической информации по коэффициенту загрузки на каждом сегменте рынка в различных регионах. В результате расчет ЧОД и ставки капитализации становится очень сложной задачей.
Оцениваемый объект недвижимости представляет из себя комплекс производственно-складских и административных зданий общей площадью помещений 12 263,9 кв.м. Аналогами в доходном подходе могут являться предложения по аренде целиком производственно-складских комплексов сопоставимой площади. Брать в качестве аналогов предложения по аренде помещений и отдельно-стоящих зданий гораздо меньшей площадью, чем объект оценки не вполне корректно, т.к. это приведет к значительным погрешностям в вычислениях. Другой проблемой доходного подхода является вычисление ставки доходности сложного объекта недвижимости, состоящего из зданий разного назначения. Как правило, доходный подход редко применяется к оценке сложных производственно-складских комплексов, включающих в себя множество объектов недвижимости.

В связи с вышесказанным принято отказаться от использования доходного подхода к оценке производственной базы.
Сравнительный подход к оценке недвижимости предполагает, что ценность объекта собственности определяется тем, за сколько он может быть продан при наличии достаточно сформированного рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости оцениваемого объекта может быть реальная цена продажи аналогичного объекта, зафиксированная рынком.

Основополагающим принципом метода сравнения продаж является принцип замещения, гласящий, что при наличии на рынке нескольких объектов инвестор не заплатит за данный объект больше стоимости имущества аналогичной полезности. Под полезностью понимается совокупность характеристик объекта, определяющих назначение, возможность и способы его использования, а также размеры и сроки получаемого в результате такого использования дохода. Данный метод является объективным лишь в случае наличия достаточного количества сопоставимой и достоверной информации. Он подразумевает изучение рынка, выбор листингов (предложения на продажу) по объектам, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом, и внесение соответствующих корректировок для приведения объектов сопоставимых по характеристикам, к оцениваемому объекту.

Условия применения сравнительного подхода:

· Объект не должен быть уникальным.

· Информация должна быть исчерпывающей, включающей условия совершения сделок.

· Факторы, влияющие на стоимость сравниваемых аналогов оцениваемой недвижимости, должны быть сопоставимы.

Сравнительный подход, в случае наличия информации о продаже сопоставимых объектов недвижимости, является основным подходом к оценке. Основным показателем для недвижимости является его ликвидность, которая характеризуется возможностью для объекта быть реализованным на рынке. Т.е. сравнительный (также называемый рыночным) подход является наиболее показательным при оценке стоимости объекта. Поскольку рынок продажи аналогичной недвижимости в регионе хорошо развит, в настоящем отчете в рамках сравнительного подхода к оценке зданий и земельного участка используется метод сравнения сопоставимых продаж.

6. Расчет рыночной стоимости зданий, сооружений затратным подходом

6.1. Методология оценки недвижимости затратным подходом

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Базируется на предположении, что покупатель не заплатит за готовый объект больше, чем за создание объекта аналогичной полезности.

Стоимость воспроизводства – затраты на строительство в текущих ценах на действительную дату проведения оценки точной копии оцениваемого здания, используя такие же строительные материалы, стандарты и проект. 

Стоимость замещения – затраты на строительство в текущих ценах на действительную дату проведения оценки объекта одинаковой полезности с использованием современных материалов, стандартов, проектов и архитектурных решений.

Этапы затратного подхода:

1. Расчет стоимости земельного участка с учетом наиболее эффективного использования (Сз).

2. Расчет стоимости замещения или воспроизводства здания (Сзам или Свс).

3. Расчет накопленного износа  (Сизн):

- физический износ - износ, связанный со снижением работоспособности объекта в результате естественного физического старения и влияния внешних неблагоприятных факторов;

- функциональный износ - износ из-за несоответствия современным требованиям, предъявляемым к подобным объектам;

- внешний износ - износ в результате изменения внешних экономических факторов.

4.  Расчет стоимости здания с учетом накопленного износа: Сон = Свс - Сизн.

5.  Определение итоговой стоимости недвижимости: Сит = Сз + Сон.

6.1.1. Методология оценки восстановительной стоимости зданий и сооружений
В основе определения стоимости воспроизводства или стоимости замещения лежит расчет затрат, связанных со строительством объекта и сдачей его заказчику. В зависимости от порядка учета этих затрат в себестоимости строительства принято выделять прямые и косвенные затраты.

Прямые затраты – затраты, непосредственно связанные со строительством.

К прямым затратам относятся: 

· стоимость строительных материалов, изделий и оборудования; 

· заработная плата рабочих; 

· стоимость сопутствующих строительству сооружений и инженерных сетей; 

· стоимость коммунальных услуг; 

· стоимость доставки и хранения материалов и пр. Косвенные затраты – затраты, не относящиеся непосредственно к строительству: 

· стоимость инвестиций в землю; 

· гонорары проектно-сметным организациям; 

· маркетинговые, страховые и рекламные расходы и другие затраты.

К косвенным расходам относят  накладные расходы. Накладные расходы – денежные средства, необходимые для создания общих условий строительного производства, его организации и обслуживания.

Прибыль застройщика (инвестора) – предпринимательский доход, представляющий собой вознаграждение инвестору за риск, связанный с реализацией строительного проекта.
Методы расчета стоимости воспроизводства (стоимости замещения).

Для расчёта полной стоимости воспроизводства (замещения) недвижимости применяются следующие методы:

1. метод количественного обследования;

2. метод разбивки по компонентам и варианты этого метода (метод субподряда, разбивка по профилю работ, выделение затрат);

3. метод сравнительной единицы.

Первые два метода предполагают составление сводных, объектных и (или) локальных смет на объект оценки по текущим прямым расценкам на строительные материалы и строительно-монтажные работы.

При наличии на оцениваемый объект проектно-сметной и технической документации расчёт полной стоимости воспроизводства (замещения) производится на основе системы индексов цен на конечную строительную продукцию и укрупнённые виды строительных работ на дату оценки.

Поскольку проектно-сметной документацией на строительство  объекта оценки Оценщик не располагает, методы 1 и 2 не использовались при оценке восстановительной стоимости здания.
Третий метод применяют при отсутствии проектно-сметной документации на оцениваемый объект. Для расчета величины базисной стоимости и для внесения поправок в этот показатель могут быть использованы Сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений для переоценки основных фондов, разработанные ведущими проектными институтами министерств и ведомств и утвержденные Госстроем СССР 14.07.1970 г. (УПВС) или Укрупненные показатели стоимости строительства (УПСС), разработанные ведущими проектными институтами министерств и ведомств, прошедшие экспертизу в ЦНИИЭУС и согласованные с Госстроем СССР.

Поскольку в большинстве случаев базой для сравнения является стоимость сравнительной единицы не идентичного объекта, а близкого аналога, то рассчитанная по методу сравнительной единицы стоимость объекта является стоимостью замещения.
Сборники УПВС составлены в ценах и нормах, введенных с 1 января 1969г. Общая часть УПВС определяет методику расчета стоимости с использованием сборников, вводит систему поправок к базисному показателю. Сборники УПВС зданий и сооружений состоят из 37 частей, сгруппированных по отраслям народного хозяйства и промышленности или по видам зданий и сооружений, имеющимся во многих отраслях народного хозяйства.

Восстановительная стоимость указанных укрупненных показателей включает все прямые затраты, накладные расходы, плановые накопления, а также общеплощадочные расходы по отводу и освоению строи тельного участка, стоимость проектно-изыскательских работ, затраты, связанные с производством работ в зимнее время, затраты по сдельно-премиальной системе оплаты труда, стоимость содержания дирекции строящегося предприятия, убытки от ликвидации временных зданий и сооружений, расходы по перевозке рабочих на расстояние свыше 3 км при отсутствии коммунального транспорта, расходы по выплате работникам строительно-монтажных организаций надбавок за передвижной характер работ и др. Сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений определенной отрасли народного хозяйства или промышленности включают данные по зданиям и сооружениям, являющимся специфическими для данной отрасли.

Преимущество использования сборников УПВС в хорошо отработанной информации об объектах-аналогах, укрупненных показателях восстановительной стоимости и стоимости строительства, прошедшей отраслевую и межведомственную техническую и стоимостную экспертизу. Указанные укрупненные стоимостные показатели предусматривают четко оговоренный круг учитываемых затрат и не содержат элементов двойного счета.

Особенности применения Сборников УПВС:

· Сборники УПВС рекомендуется применять только для оценки стоимости строительства зданий, сооружений, построенных до 2000 года

· Удельная расценка стоимости строительства зданий устанавливается за 1 куб.м. строительного объема зданий

· Удельная расценка стоимости строительства зданий не включает в себя НДС

· Удельная расценка стоимости строительства зданий зависит от эффекта масштаба (чем больше строительный объем здания, тем удельная расценка ниже, при прочих равных условиях)
· УПВС учитывают все общестроительные работы, санитарно-технические устройства, электроосвещение и слаботочные устройства внутри зданий.

· УПВС, приведенные в сборниках для зданий с кирпичными стенами, распространяются на аналогичные здания со стенами из мелких блоков, если в сборнике нет отдельных показателей для конструкции стен из мелких блоков

· Восстановительная стоимость строительного объема встроенных помещений определяется с учетом соответствующего вида внутренней отделки по цене основного здания

Для целей оценки восстановительной стоимости зданий производственно-складского назначения основными ценообразующими факторами выступают:

· Наличие отопления (для производственно-складских зданий)

· Материал стен и перекрытий (для производственно-складских зданий)

· Размер зданий (действие эффекта масштаба)

6.1.2. Методология оценки накопленного износа зданий и сооружений
Накопленный износ определяется как разница между текущей стоимостью восстановления (замещения) и реальной рыночной стоимостью объекта на дату оценки.

В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ подразделяется на три типа: физический износ, функциональный износ, экономический износ.

Физический износ – это потеря стоимости за счёт естественных процессов во время эксплуатации. Он выражается в старении и изнашивании, разрушении, гниении, поломке и конструктивных дефектах. 

Физический износ зданий можно разбить по отдельным группам в зависимости от физической возможности устранения данного износа (или экономической целесообразности его устранения):

· Устранимый физический износ (отложенный ремонт);

· Неустранимый физический износ короткоживущих элементов здания (тех, которые могут неоднократно заменяться в процессе эксплуатации здания)

· Неустранимый физический износ долгоживущих элементов здания (тех, которые образуют силовой каркас здания и могут быть восстановлены только при проведении капитального ремонта или реконструкции всего здания)

Функциональное (моральное) устаревание – это потеря стоимости вследствие относительной неспособности данного сооружения обеспечить полезность по сравнению с новым сооружением, созданным для таких же целей. Обычно устаревание вызвано плохой планировкой, несоответствием техническим и функциональным требованиям по таким параметрам как размер помещений, стиль, качество коммуникаций, отделки, и т.д.

Функциональное устаревание может быть устранимым и неустранимым. Устаревание считается устранимым, когда стоимость ремонта или замены устаревших или неприемлемых компонентов выгодна или, по крайней мере, не превышает величину прибавляемой полезности и/или стоимости. В противном случае устаревание считается неустранимым. Функциональное устаревание проявляется в несоответствии свойств объекта современным требованиям рынка.

Стоимостным выражением функционального износа является разница между стоимостью воспроизводства и стоимостью замещения, которая исключает из рассмотрения функциональный износ.

Внешний (экономический) износ - обесценение объекта, обусловленное негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменений окружающей инфраструктуры и законодательных решений в области налогообложения и т.п. Внешний износ недвижимости в зависимости от вызвавших его причин в большинстве случаев является неустранимым по причине неизменности местоположения, но в ряде случаев может «самоустраниться» из-за позитивного изменения окружающей рыночной среды.

6.2. Расчет стоимости замещения оцениваемых зданий и сооружений

Формулу определения восстановительной стоимости (стоимости строительства) с применением сборников УПВС можно представить в следующем виде:
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где В –  удельный показатель восстановительной стоимости на величину площади, объема, иной характеристики (1 куб.м., 1 кв.м., пог.м.) объекта в базисном уровне цен на 01.01.1969 г.;

Vстр – строительный объем объекта, куб.м. (кв.м., пог.м.);

Ki – поправочные коэффициенты, учитывающие отличие технических характеристик оцениваемого объекта от типового базового с учетом климатического района и территориального пояса (значения данных коэффициентов приняты согласно ведомственных технических паспортов БТИ на оцениваемые объекты недвижимости);
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  – индекс пересчета стоимости строительно-монтажных работ (СМР) из цен 1969 года в цены 1984 год с учетом территориального коэффициента. Основание: Постановление Госстроя СССР №94 от 11.05.1983 г. «Об утверждении индексов изменения сметной стоимости СМР и территориальных коэффициентов к ним для пересчета сметных расчетов (сводных смет) строек»
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 – индекс пересчета стоимости строительно-монтажных работ (СМР) из цен 1984 года в цены на дату оценки
Система индексов перехода цен от цен базисного уровня к текущим ценам

Пересчёт в уровень фактических цен на дату оценки производится с помощью системы индексов цен по конечной строительной продукции и укрупнённым видам строительных работ, представляющих собой отношение стоимости продукции, работ или ресурсов в текущем уровне цен к стоимости в базисном уровне цен.


Таблица 22
Расчет индекса пересчета из цен 1969 года в уровень цен на дату оценки
	Период
	Значение индекса цен СМР 
	Источник данных
	Примечание

	
	
	
	

	01.01.1969 - 01.01.1984
	1,16
	Постановление Госстроя СССР от 11 мая 1983 г. № 94 «Об утверждении индексов изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ и территориальных коэффициентов к ним для пересчета сводных сметных расчетов"
	1,16 - отраслевой индекс изменения сметной стоимости СМР

	
	1,00
	
	1,00 - территориальный коэффициент  к индексу для Московской области

	01.01.1984 - 01.04.2018
	171,585
	Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень КО-ИНВЕСТ "Индексы цен в строительстве", выпуск 103, апрель 2018
	Индекс цен СМР на 01.04.2018 г. по сравнению со сметными ценами 1984, для Московской области, для зданий класса КС-1А (для зданий из мелких стеновых ячеистых и слоистых блоков, с перекрытиями из железобетона и стали)

	01.04.2018 - 01.05.2019
	1,092
	Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Московской области, https://msko.gks.ru
	Сводный индекс цен на продукцию инвестиционного назначения 

	Сводный индекс цен СМР за период 01.01.1969 - 01.05.2019
	217,350
	 
	 


Поправка на различие строительного объема (площади) оцениваемого здания и справочного аналога
Поправка определяется с помощью коэффициентов таблицы 23
Таблица 23
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<0,10 1,24 <0,25 1,25
0,29-0,10 1,22 0,49 -0,25 1,2
0,49 - 0,30 1.2 0,86 -0,50 1.1
0,71-0,50 1,16 0,85-1,15 1
0,70 - 1,30 1 1,16 -1,50 0,95
1,31-2,00 0,87 >1,50 0,93

>2,00 0.86





Источник данных: Справочники «КО ИНВЕСТ» укрупненных показателей стоимости строительства

Прибыль предпринимателя (застройщика)
Прибыль предпринимателя (ПП) –  предпринимательский доход, представляющий собой вознаграждение инвестору за риск, связанный с реализацией строительного проекта. При реализации строительного проекта с самого его начала и до момента передачи прав, либо сдачи в аренду или иного его использования возникает большое количество рисков различных видов. 

Прибыль предпринимателя формируется за счет разности доходов от продажи построенного объекта и затрат на обеспечение его строительства. В ходе исследований показателя прибыли предпринимателя применительно к строительству объектов недвижимости в Московской области выявлены следующие закономерности:
· Наибольшая прибыль предпринимателя достигается при строительстве и продаже объектов недвижимости достигается в центре Москвы и составляет диапазон 42…68% для различных типов объектов;

· Прибыль предпринимателя снижается к окраинам Москвы и в районе МКАД составляет диапазон 26…38% для различных типов объектов;

· Строительство жилых объектов недвижимости может осуществляться с прибылью предпринимателей вплоть до 60 км от МКАД (по городам Подмосковья);

· Минимально допустимая прибыль предпринимателя, позволяющая развиваться строительному бизнесу составляет около 11% для Москвы и Московской области;

· Внешний (экономический) износ появляется при снижении прибыли предпринимателей ниже уровня в 11% и прогрессирует по мере удаления от МКАД;

· Для жилых квартир в панельных домах зона внешнего экономического износа начинается в городах Подмосковья, расположенных на удалении свыше 60 км от МКАД.

Таблица 24

Значения прибыли предпринимателя при инвестициях в строительство объектов, усредненные по городам России

	Класс объектов
	Активный рынок

	
	Среднее
	Расширенный интервал

	Универсальные производственно-складские объекты
	17%
	11%
	22%

	Специализированные высококлассные складские объекты
	19%
	13%
	25%

	Объекты, предназначенные для пищевого производства
	18%
	12%
	24%

	Специализированные объекты сельскохозяйственного назначения
	14%
	9%
	20%

	Объекты придорожного сервиса, обслуживающие транспортные средства
	18%
	12%
	25%
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Рис.13. Коробчатая диаграмма значений прибыли предпринимателя при строительстве универсальных производственно-складских объектов в различных городах России

Источник данных. Справочник оценщика недвижимости 2016. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Издание четвертое актуализированное и расширенное // Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Под редакцией Лейфера Л.А. ISBN 978-5-9907423-8-3

Для г.Москва и Московской области значение прибыли предпринимателя при строительстве универсальных производственно-складских объектов составляет от 17% до 26%. Значение данного показателя тем меньше, чем дальше объект недвижимости расположен от МКАД. Поскольку оцениваемая производственно-складская база находится на значительном удалении от МКАД (63 км), к расчету принимается значение прибыли предпринимателя в размере 17% (минимальное значение диапазона).
Таблица 26

Расчет стоимости замещения оцениваемых зданий

	№ по инв. описи
	Наименование объекта недвижимости (по инв. описи)
	Наименование частей здания (этаж, литера)
	Несущие конструкции здания
	Наличие отопления
	Общая площадь здания, кв.м.
	Общая площадь отдельных частей здания, кв.м.
	Строительный объем отдельных частей здания, куб.м.
	Справочная стоимость 1 ед.изм. объекта (без НДС), руб. в ценах на 01.01.1969
	Поправ. коэф-т на удельный вес констр. элементов
	Поправ. коэф-т на группу капитальности
	Поправ. коэф-т на разницу в строит. объеме
	Индекс изменения цен СМР за период 01.01.1969 - 01.05.2019
	Прибыль предпринимателя
	Стоимость замещения объекта оценки в ценах на дату оценки, руб. 
	Удельная стоимость замещения объекта оценки в ценах на дату оценки, руб./кв.м 
	Источник информации о стоимости замещения

 

	
	
	
	
	
	
	
	V
	Сспр
	К1
	К2
	K3
	Кинф
	Кпп
	СЗ
	
	

	1
	Здание цеха металлической фурнитуры (№ 0034)
	Здание цеха металлической фурнитуры (лит.Б)
	стены - ж/б плиты, каркас ж/б, фундамент - ж/б башмаки под колонны, перекрытия - ж/б плиты
	есть
	8098,3
	7906,8
	86 181
	8,1
	1,00
	1,00
	1,00
	217,35
	1,17
	177 517 860
	22 451
	Сборник УПВС №7, отдел I, раздел 1, табл.12а

	
	
	Пристройка (лит.Б1)
	стены - кирпич, фундамент - ж/б блоки, перекрытие - ж/б
	есть
	
	57,1
	230
	10,5
	0,91
	1,35
	1,00
	217,35
	1,17
	754 463
	13 213
	Сборник УПВС №4, раздел III, табл.9а

	
	
	Переход (лит.Б2)
	стены - каркас мет.стойки, кирпич, фундаменты - мет.опоры, перекрытия - ж/б
	есть
	
	58,7
	172
	23,1
	0,83
	1,00
	1,00
	217,35
	1,17
	838 618
	14 287
	Сборник УПВС №4, раздел II, табл.47а

	
	
	Холодная пристройка (лит.б)
	стены - мет.лист, крыша - мет.лист
	нет
	
	35,4
	171
	9,7
	0,72
	1,00
	1,00
	217,35
	1,17
	301 592
	8 520
	Сборник УПВС №4, раздел III, табл.9б

	
	
	Холодная пристройка (лит.б1)
	стены - мет.лист, крыша - мет.лист
	нет
	
	40,3
	145
	9,7
	0,71
	1,00
	1,00
	217,35
	1,17
	252 159
	6 257
	Сборник УПВС №4, раздел III, табл.9б

	2
	Здание склад готовой продукции (№ 2141)
	Склад (лит.А)
	стены - кирпич силикатный, панели с утеплителем, фундаменты - ж/б блоки, бет.стаканы, перекрытия - метал.фермы
	есть
	1109,6
	898,2
	9 542
	11
	0,80
	1,00
	1,00
	217,35
	1,17
	21 353 427
	23 774
	Сборник УПВС №4, раздел III, табл.85е

	
	
	Бытовые помещения (лит.А1)
	стены - кирпич силикатный, фундамент - ленточный, ж/б блоки, перекрытия - ж/б плиты
	есть
	
	211,4
	785
	23,1
	0,836
	1,00
	1,00
	217,35
	1,17
	3 855 080
	18 236
	Сборник УПВС №4, раздел II, табл.47а

	3
	Здание склад готовой продукции (№ 2434)
	Склад готовой продукции (лит.А2)
	стены - плиты ж/б, кирпич силикатный, фундамент - столбчатый бетонный, перекрытие дощатое
	нет
	435
	435
	2 124
	9,3
	0,785
	1,00
	1,00
	217,35
	1,17
	3 943 235
	9 065
	Сборник УПВС №9, отдел II, табл.53а

	4
	Здание блока очистки и сточных вод (№0035)
	Здание блока очистки сточных вод (лит.Д)
	стены - ж/б плиты, каркас ж/б, фундамент - ж/б башмаки под колонны, перекрытия - ж/б плиты
	есть
	770
	657,1
	4 529
	18,6
	1,00
	1,00
	1,00
	217,35
	1,17
	21 422 037
	32 601
	Сборник УПВС №3, часть I, раздел 2, табл.85

	
	
	подвал
	стены - ж/б блоки, перекрытия - ж/б плиты
	есть
	
	112,9
	753
	18,6
	0,80
	1,00
	1,00
	217,35
	1,17
	2 849 334
	25 238
	Сборник УПВС №3, часть I, раздел 2, табл.85


	№ по инв. описи
	Наименование объекта недвижимости (по инв. описи)
	Наименование частей здания (этаж, литера)
	Несущие конструкции здания
	Наличие отопления
	Общая площадь здания, кв.м.
	Общая площадь отдельных частей здания, кв.м.
	Строительный объем отдельных частей здания, куб.м.
	Справочная стоимость 1 ед.изм. объекта (без НДС), руб. в ценах на 01.01.1969
	Поправ. коэф-т на удельный вес констр. элементов
	Поправ. коэф-т на группу капитальности
	Поправ. коэф-т на разницу в строит. объеме
	Индекс изменения цен СМР за период 01.01.1969 - 01.05.2019
	Прибыль предпринимателя
	Стоимость замещения объекта оценки в ценах на дату оценки, руб. 
	Удельная стоимость замещения объекта оценки в ценах на дату оценки, руб./кв.м 
	Источник информации о стоимости замещения

 

	
	
	
	
	
	
	
	V
	Сспр
	К1
	К2
	K3
	Кинф
	Кпп
	СЗ
	
	

	5
	Материальный склад (№ 0033)
	Материальный склад (лит.Ж)
	стены - ж/б каркас, ж/б плиты, фундаменты - ж/б под колонны, перекрытия - ж/б плиты
	есть
	614
	614
	4 062
	12,5
	1,00
	1,00
	1,00
	217,35
	1,17
	12 912 057
	21 029
	Сборник УПВС №4, раздел III, табл.85д

	7
	Здание гаража (№ 0527)
	Здание гаража (лит.К)
	ангарного типа - каркас метал. с 2х сторон. обшивкой, фундамент - бетон
	есть
	497,4
	459,1
	2 239
	11,3
	0,92
	1,00
	1,00
	217,35
	1,17
	5 919 239
	12 893
	Сборник УПВС №2, отдел II, табл.128б

	
	
	Пристройка (лит.К1)
	стены - кирпич, фундамент - ж/б, перекрытие - мет.балки (утепленное)
	есть
	
	38,3
	146
	23,1
	0,67
	1,00
	1,00
	217,35
	1,17
	574 626
	15 003
	Сборник УПВС №4, раздел II, табл.47а

	9
	Склад для хранения металла (№ 0159)
	Склад для хранения металла (лит.В)
	стены - каркас ж/б, плиты ж/б, фундамент - ж/б под колонны, перекрытия - ж/б 
	нет
	507,4
	507,4
	3 685
	9,3
	0,78
	1,00
	0,87
	217,35
	1,17
	5 913 979
	11 655
	Сборник УПВС №9, отдел II, табл.53а

	10
	Здание РСУ ( №0575)
	Здание РСУ (лит.З)
	стены - кирпич силикатный, фундаменты - ж/б блоки, перекрытие - ж/б плиты
	есть
	68,45
	68,45
	265
	32
	1,00
	1,00
	1,00
	217,35
	1,17
	2 156 460
	31 504
	Сборник УПВС №2, отдел II, табл.229б

	11
	Склад для хранения масел (№ 0125)
	Склад для хранения масел (лит.Л)
	стены - мет.лист по мет.каркасу, фундамент - бетон под колонны, перекрытия - мет.балки
	нет
	81,5
	81,5
	342
	14,6
	0,89
	1,00
	1,00
	217,35
	1,17
	1 130 094
	13 866
	Сборник УПВС №2, отдел II, табл.106б

	12
	Сварочное отделение (№0175)
	Здание сварочного отделения (лит.Д1)
	стены - кирпич, мет колонны, фундамент бетонный, перекрытия - мет.балки, по ним ж/б плиты
	есть
	82,2
	49,1
	187
	10,5
	0,91
	1,35
	1,00
	217,35
	1,17
	613 411
	12 493
	Сборник УПВС №4, раздел III, табл.9а

	
	
	Холодный пристрой (лит.д1)
	стены - мет.каркас с обшивкой мет.листами, фундамент - бет.столбы
	нет
	
	33,1
	113
	10,5
	0,91
	1,00
	1,00
	217,35
	1,17
	274 571
	8 295
	Сборник УПВС №4, раздел III, табл.9а

	ИТОГО
	12 263,85
	
	
	
	
	
	
	
	262 582 242
	
	


Таблица 27

Расчет стоимости замещения оцениваемых сооружений

	№ по инв. описи
	Наименование объекта недвижимости (по инв. описи)
	Площадь, кв.м.
	Справочная стоимость 1 ед.изм. объекта (без НДС), руб. в ценах на 01.01.1969
	Поправ. коэф-т на удельный вес констр. элементов
	Индекс изменения цен СМР за период 01.01.1969 - 01.05.2019
	Прибыль предпринимателя
	Стоимость замещения объекта оценки в ценах на дату оценки, руб. 
	Источник информации о стоимости замещения

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	V
	Сспр
	Кконстр
	К инф
	К пп
	СЗ
	 

	8
	Шоссейные дороги (№0)
	5390
	1,05
	1,00
	217,35
	1,17
	1 439 208
	Сборник УПВС №11, отдел III, табл.62 III


6.3. Расчет накопленного износа оцениваемых зданий и сооружений


Физический износ – это потеря стоимости за счёт естественных процессов во время эксплуатации. Он выражается в старении и изнашивании, разрушении, гниении, поломке и конструктивных дефектах. 

Методы оценки физического износа:

· Метод экспертизы технического состояния – метод предполагает проведение технической экспертизы, по результатам которой техническое состояние объекта соотносится с некоторой шкалой состояний, каждому из которых приписывается определенный диапазон износов.

· Метод хронологического возраста – в основе метода лежит предположение, что величина физического износа пропорциональна сроку жизни объекта. Срок жизни объекта или хронологический возраст Tхр  отсчитывается от даты изготовления объекта до текущей даты, на которую проводится оценка. При достижении некоторого предельного возраста - нормативного срока службы Тсс считается, что объект настолько изнашивается, что не пригоден для дальнейшей эксплуатации, и он полностью обесценивается

· Метод эффективного возраста – по технике исполнения практически не отличается от предыдущего метода. Разница в том, что вместо хронологического возраста используется значение эффективного возраста. Эффективный возраст Тэф – это возраст, соответствующий физическому состоянию машины, отражающий фактическую наработку машины за срок ее эксплуатации. 

Для расчета физического износа износа оцениваемых зданий, сооружений используется модифицированная формула метода хронологического возраста:
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где:

Тхр – хронологический возраст объекта, лет

Тсс – нормативный срок службы, лет.
Нормативный срок службы производственно-складских зданий, одноэтажных с железобетонными и металлическими каркасами, со стенами из каменных материалов, крупных блоков и панелей, с железобетонными, металлическим и другими долговечными покрытиями, составляет 100 лет.
Нормативный срок службы производственно-складских зданий, бескаркасных со стенами облегченной каменной кладки, с железобетонными, кирпичными и деревянными колоннами и столбами, с железобетонными, деревянными и другими перекрытиями; здания деревянные с брусчатыми или бревенчатыми рублеными стенами, составляет 60 лет.
Функциональный износ принимаем равным нулю,  т.к.  считаем, что объемно-планировочные  и  конструктивные  характеристики  зданий соответствуют  современным требованиям и стандартам строительства для зданий подобного назначения.

Внешний (экономический) износ – обесценение объекта, обусловленное негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменений окружающей инфраструктуры и законодательных решений в области налогообложения и т.п. Внешний износ недвижимости в зависимости от вызвавших его причин в большинстве случаев является неустранимым по причине неизменности местоположения, но в ряде случаев может «самоустраниться» из-за позитивного изменения окружающей рыночной среды.
Поскольку оцениваемые объекты производственно-складской недвижимости находятся в Московской области, регион с активным рынком недвижимости, внешний износ принимается равным нулю.

6.4. Расчет рыночной стоимости оцениваемых зданий и сооружений затратным подходом
Таблица 28

Расчет стоимости рыночной стоимости оцениваемых зданий, сооружений затратным подходом

	№ по инв. описи
	Наименование объекта недвижимости (по инв. описи)
	Кадастровый (или условный) номер
	Год постройки
	Наименование частей здания (этаж, литера)
	Общая площадь здания, кв.м.
	Общая площадь отдельных частей здания, кв.м.
	Стоимость замещения объекта оценки в ценах на дату оценки, руб. 
	Хронологический возраст, лет
	Нормативный срок службы, лет
	Физический износ, %
	Рыночная стоимость частей здания (без учета НДС), руб.
	Рыночная стоимость здания (без учета НДС), руб.

	1
	Здание цеха металлической фурнитуры (№ 0034)
	50:17:01:00913:005
	1979
	Здание цеха металлической фурнитуры (лит.Б)
	8098,3
	7906,8
	177 517 860
	40
	100
	47%
	94 084 466
	95 117 074

	
	
	
	
	Пристройка (лит.Б1)
	
	57,1
	754 463
	40
	100
	47%
	399 865
	

	
	
	
	
	Переход (лит.Б2)
	
	58,7
	838 618
	40
	100
	47%
	444 468
	

	
	
	
	
	Холодная пристройка (лит.б)
	
	35,4
	301 592
	40
	60
	66%
	102 541
	

	
	
	
	
	Холодная пристройка (лит.б1)
	
	40,3
	252 159
	40
	60
	66%
	85 734
	

	2
	Здание склад готовой продукции (№ 2141)
	50:17:01:00913:001
	2001
	Склад (лит.А)
	1109,6
	898,2
	21 353 427
	18
	100
	25%
	16 015 070
	18 906 380

	
	
	
	
	Бытовые помещения (лит.А1)
	
	211,4
	3 855 080
	18
	100
	25%
	2 891 310
	

	3
	Здание склад готовой продукции (№ 2434)
	50:17:01:00913:010
	2003
	Склад готовой продукции (лит.А2)
	435
	435
	3 943 235
	16
	100
	23%
	3 036 291
	3 036 291

	4
	Здание блока очистки и сточных вод (№0035)
	50:17:01:00913:002
	1979
	Здание блока очистки сточных вод (лит.Д)
	770
	657,1
	21 422 037
	40
	100
	47%
	11 353 680
	12 863 827

	
	
	
	
	подвал
	
	112,9
	2 849 334
	40
	100
	47%
	1 510 147
	

	5
	Материальный склад (№ 0033)
	50:17:01:00913:007
	1979
	Материальный склад (лит.Ж)
	614
	614
	12 912 057
	40
	100
	47%
	6 843 390
	6 843 390

	7
	Здание гаража (№ 0527)
	50:17:01:00913:008
	1980
	Здание гаража (лит.К)
	497,4
	459,1
	5 919 239
	39
	100
	46%
	3 196 389
	3 506 687

	
	
	
	
	Пристройка (лит.К1)
	
	38,3
	574 626
	39
	100
	46%
	310 298
	

	8
	Шоссейные дороги (№0)
	50:17:01:00913:009
	1980
	-
	5390
	5390
	1 439 208
	39
	60
	65%
	503 723
	503 723

	9
	Склад для хранения металла (№ 0159)
	50:17:01:00913:004
	1989
	Склад для хранения металла (лит.В)
	507,4
	507,4
	5 913 979
	30
	100
	38%
	3 666 667
	3 666 667

	10
	Здание РСУ ( №0575)
	50:17:01:00913:011
	2003
	Здание РСУ (лит.З)
	68,45
	68,45
	2 156 460
	16
	100
	23%
	1 660 474
	1 660 474

	11
	Склад для хранения масел (№ 0125)
	50:17:01:00913:003
	1990
	Склад для хранения масел (лит.Л)
	81,5
	81,5
	1 130 094
	29
	60
	54%
	519 843
	519 843

	12
	Сварочное отделение (№0175)
	50:17:01:00913:006
	1988
	Здание сварочного отделения (лит.Д1)
	82,2
	49,1
	613 411
	31
	100
	39%
	374 181
	494 992

	
	
	
	
	Холодный пристрой (лит.д1)
	
	33,1
	274 571
	31
	60
	56%
	120 811
	

	ИТОГО
	264 021 450
	 
	 
	 
	147 119 348
	147 119 348


7. Расчет рыночной стоимости земельного участка сравнительным подходом

7.1. Методология оценки недвижимости сравнительным подходом

Рыночная стоимость земельного участка рассчитывается в рамках сравнительного подхода оценки методом сравнения продаж.

Метод сравнения продаж применяется для определения стоимости объекта недвижимости путем сопоставления цен недавних продаж аналогичных объектов на свободном рынке. Данный подход основывается на принципе спроса и предложения, в соответствии с которым цена на объект недвижимости определяется в результате взаимодействия сил спроса и предложения на объект в данном месте в данное время и на данном рынке.

При покупке объекта покупатель (инвестор) руководствуется принципом замещения, который гласит, что максимальная стоимость объекта оценки не превышает минимальной цены объекта-аналога, обладающего аналогичными характеристиками (ценообразующими факторами).

По отношению к продавцу этот принцип формулируется иначе: минимальная стоимость объекта оценки находится не ниже максимальной цены объекта-аналога, обладающего аналогичными характеристиками.

Рыночная (равновесная) стоимость (стоимость в обмене) должна находиться где-то посередине этих заведомо субъективных оценок.

Модель оценки объекта недвижимости с использованием сравнительного подхода может быть представлена следующем виде:
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где 
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 – оценка рыночной стоимости объекта оценки;

n – количество аналогов;
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– показатель рыночной стоимости объекта оценки или оценка объекта оценки с использованием информации о цене i-го аналога;
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– вклад i-го аналога в стоимость объекта оценки

Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене  i-го аналога может быть представлена следующим образом:
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где 
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 – цена i-го аналога;

ki – количество ценообразующих факторов, по которым подвергается корректировкам i-й аналог;
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– значение корректировки цены i-го аналога по j-му ценообразующему фактору

Корректировка цены i-го аналога по j-му ценообразующему фактору основывается на принципе вклада. Вклад – это сумма, на которую может измениться цена объекта недвижимости при добавлении того или иного фактора.

Теоретической основой подхода является следующее положение: стоимость объектов оценки определяется путем внесения в цены сопоставимых объектов поправок по элементам и единицам сравнения. Причем, если сопоставимый объект имеет лучшие показатели, чем объект оценки, то поправка будет иметь отрицательный знак и наоборот.

Основные этапы расчета

Расчет стоимости объекта оценки по методу сопоставимых продаж осуществляется в следующей последовательности:

1. исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по покупке или продаже объектов, аналогичных оцениваемому объекту

2. проверка информации на надежность, точность и соответствие ее рыночным данным;

3. выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения (например, цена за единицу площади, единицу объема и т.д.)

4. сравнение сопоставимых объектов (объектов-аналогов) с оцениваемой недвижимостью (объектом оценки) по элементам сравнения (факторам стоимости, ценообразующим факторам) с использованием единиц сравнения и внесение корректировок в цену каждого сравниваемого объекта относительно оцениваемого объекта по каждому элементу сравнения;

5. сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в ходе их анализа, в единое значение или диапазон значений стоимости

Выбор единицы сравнения

Поскольку  объекты-аналоги различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при проведении сравнения проданных объектов с оцениваемым объектом неизбежны большие сложности и требуется приведение имеющихся данных к общему знаменателю. 

Для отобранного набора элементов сравнения осуществляется выбор удельных единиц сравнения. В условиях весьма заметного дефицита надежных данных о рыночных сделках удобным оказывается введение удельных цен на единицу количества ценообразующего фактора или на единицу количества физической сущности объекта.

При оценке рыночной стоимости земельного участка в качестве единицы сравнения выбрана «цена предложения  за 1 кв.м. площади земельного участка».

Элементы сравнения

Число элементов сравнения весьма велико, число их сочетаний — бесконечно велико, в результате приходится ограничиваться только теми объективно контролируемыми факторами, которые влияют на цены сделок наиболее существенным образом.

При исследовании рынка сделок в качестве ценообразующих факторов (объектов сравнения) рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно объекта и среды его функционирования. В сравнительном анализе сделок изучаются только те факторы, которыми объекты сравнения отличаются от объектов оценки и между собой. В процессе исследования выявляется исчерпывающий набор таких факторов и оценивается в денежных единицах изменение каждого фактора из этого набора.

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости весьма велико, в процессе исследования посредством анализа чувствительности исключаются из рассмотрения факторы, изменение которых оказывает пренебрежимо малое влияние на изменение цены сделки. Тем не менее число факторов, влияние которых должно учитываться, оказывается значительным. Для упрощения процедур анализа оставшиеся факторы группируются и в этом случае в качестве элементов сравнения можно рассматривать упомянутые группы. 
В таблице 29 приведен перечень таких групп, а также элементы сравнения из этих групп, рекомендуемые к использованию в анализе при оценке рыночной стоимости земельных участков под индустриальную застройку.

Таблица 29

Элементы сравнения, учитываемые при корректировке цен незастроенных земельных участков под производственно-складскую застройку

	Группа факторов
	Элементы сравнения для сделок купли-продажи

	Первая группа элементов сравнения

	1. Качество прав
	1.1. Вид передаваемых прав на земельный участок (собственность, аренда на 49 лет, краткосрочная аренда)

	
	1.2. Наличие сервитутов (обременений) прав

	2. Условия финансирования
	2.1. Использование кредитных средств и рассрочка платежа

	
	2.2. Платеж эквивалентом денежных средств

	3. Особые условия продажи
	3.1. Наличие финансового давления на сделку (вынужденная продажа)

	4. Условия рынка
	4.1. Изменение цен во времени

	
	4.2. Отличие цены предложения от цены сделки

	Вторая группа элементов сравнения

	5. Местоположение
	5.1. Престижность района расположения, расстояние до МКАД

	
	5.2. Близость к крупным транспортным магистралям (удаленность от 1-й линии)

	
	5.3. Наличие подъезда железнодорожным транспортом

	
	5.4. Наличие подъезда общественным транспортом

	6. Физические характеристики
	6.1. Размер земельного участка

	
	6.2. Рельеф участка (отсутствие неровностей)

	7. Экономические характеристики
	7.1. Вид разрешенного использования земельного участка

	8. Сервис и дополнительные элементы
	8.1. Наличие инженерных коммуникаций


Последовательность внесения корректировок

 Корректировки по первой группе элементов сравнения делаются последовательно, то есть каждая последующая корректировка цены аналога делается на базе результата, полученного в процессе предыдущей корректировки по формуле:
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а1 , …, аk    ( корректирующие коэффициенты;
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После внесения корректировок по первой группе элементов сравнения скорректированная цена продажи преобразуется в соответствующую удельную цену (цену на 1 кв.м. общей площади) для проведения дальнейших корректировок на местоположение, физические характеристики, экономические характеристики и сервис.

На втором этапе выполняются корректировки по второй группе – остальным элементам сравнения. Они выполняются на независимой основе, то есть сначала рассчитывается корректировка по каждому элементу сравнения, а итоговое значение корректировки определяется путем алгебраического суммирования корректировок, полученных по каждому элементу сравнения: 
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В целом последовательность корректировок можно представить следующим образом:
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а1 , …, аk    ( корректирующие коэффициенты;
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Цена i-го аналога после выполнения всех корректировок представляет собой показатель стоимости объекта оценки, полученный на основе информации о цене этого аналога.

7.2. Выбор предложений по продаже аналогичных земельных участков
В ходе проведенного исследования оценщиком не были выявлены сведения о заключенных на дату оценки договорах купли-продажи объектов недвижимости (данная информация, как правило, не является открытой). В то же время, в открытом доступе имеется большое количество предложений продажи. Очевидно, что наличие данной информации существенным образом влияет на мотивацию потенциальных участников сделок по купле-продаже недвижимости.

При проведении оценки на основе подобных аналогов следует учитывать их особенности, а именно:

1) Предложения продажи, опубликованные в СМИ, не могут считаться публичными офертами (ст.435 ГК РФ), поскольку не влекут обязанности собственника совершить сделку на указанных условиях. Фактически, это приглашение делать оферты к потенциальным покупателям (ст.437 ГК РФ).

2) Практика современного маркетинга включает, в том числе, использование "частных" объявлений как инструмента влияния на рынок. Далеко не всегда публикация предложения о продаже сопряжена с намерением совершить сделку.

3) Значимость ценовой информации, содержащейся в предложениях, состоит прежде всего в ее влиянии на участников рынка. Наличие подобной информации дает продавцу и покупателю ценовые ориентиры, а также средства сравнения и анализа влияния отдельных факторов на стоимость.

Вывод: Цены предложений, после соответствующей корректировки, могут быть использованы в качестве приемлемых данных для сравнения. При этом методика оценки должна быть основана на выявлении общих тенденций,  должно быть исключено существенное влияние отдельных аналогов на итоговый результат.

В таблице 30 представлена информация об аналогах, используемых при расчете рыночной стоимости оцениваемого земельного участка методом сравнения продаж.
Таблица 30
Данные об аналогах, используемых при расчете рыночной стоимости оцениваемого земельного участка методом сравнения продаж
	Элемент сравнения
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Объект недвижимого имущества
	свободный (незастроенный) земельный участок
	свободный (незастроенный) земельный участок
	свободный (незастроенный) земельный участок
	свободный (незастроенный) земельный участок
	свободный (незастроенный) земельный участок

	Месторасположение
	Московская область, г. Электрогорск, ул. Советская, участок 49. Кадастровый номер 50:17:0011607:20 (Горьковское шоссе)
	Московская область, городской округ Орехово-Зуево, посёлок Пригородный (на въезде в городской округ Орехово-Зуево), Горьковское шоссе
	Московская область, Богородский городской округ, д.Горки, Промплощадка «Горки», Горьковское шоссе
	Московская область, г.Павловский Посад, Мишутинское шоссе 72б, 
Носовихинское шоссе 
	Владимирская область, Петушинский район, муниципальное образование город Покров, Горьковское шоссе

	Расстояние до МКАД, км
	63
	78
	50
	64
	88

	Близость к крупной автомагистрали
	удален от автомагистрали
	вблизи от автомагистрали, с выездом на федеральную трассу А-108
	удален от автомагистрали
	удален от автомагистрали
	вблизи от автомагистрали

	Вид разрешенного использования ЗУ
	Под производственную зону
	под производственные цели для размещения производственной базы
	под промобъекты
	под промобъекты
	под промобъекты

	Состав имущественных прав
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности

	Площадь земельного участка, кв.м.
	33 200
	13 000
	10 100
	10 000
	15 000

	Цена предложения аналога, руб.
	-
	10 500 000
	8 585 000
	9 000 000
	13 590 000

	Цена предложения  за 1 кв.м. площади земельного участка, руб./кв.м.
	-
	808
	850
	900
	906

	Дата публичной оферты (дата оценки)
	1 июля 2019 г.
	20 июня 2019 г.
	27 мая 2019 г.
	18 июня 2019 г.
	30 мая 2019 г.

	Контактные данные
	 
	тел.8-968-917-69-00
	тел.8-925-838-44-83
	тел.8-966-141-16-16
	тел.8-985-427-49-49

	Источник данных
	 
	https://www.avito.ru/orehovo-zuevo/zemelnye_uchastki/uchastok_1.3_ga_promnaznacheniya_1683606273
	https://www.avito.ru/noginsk/zemelnye_uchastki/uchastok_1.01_ga_promnaznacheniya_1101365777
	https://www.avito.ru/pavlovskiy_posad/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_1184629123
	https://www.avito.ru/pokrov/zemelnye_uchastki/uchastok_1.5_ga_promnaznacheniya_1478201606
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Рис.14. Месторасположение оцениваемого земельного участка и земельных участков-аналогов

7.3. Обоснование и расчет вносимых в цены аналогов поправок

ПОПРАВКИ ПО ПЕРВОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ

1. Качество прав

1.1. Вид передаваемых прав

Юрисдикция объекта недвижимости играет ключевую роль в установлении стоимости, а следовательно, и цены продажи. Можно утверждать, что при прочих равных условиях цена продажи объекта недвижимости будет предельно высокой при абсолютной собственности: полном праве. 

Вид передаваемых имущественных прав на оцениваемый земельный участок и на участки- аналоги – право собственности, то есть к ценам аналогов поправка по данному элементу сравнения не требуется.

1.2. Наличие обременений  прав

Введение тех или иных ограничений на право собственности (наличие сервитута, ареста имущества и т.п.) объективно снижает стоимость недвижимости, а следовательно, и цену продаж.

Рыночная стоимость объекта оценки определена с допущением об отсутствии каких-либо обременений (ограничений) имущественных прав. То есть оценивается полное право собственности на земельный участок без учета обременений и ограничений.

Каких-либо ограничений (обременений) прав у объектов-аналогов не выявлено. По данному критерию внесения корректировок в цены аналогов не требуется.
2. Условия финансирования

Для определения реальной объективной рыночной стоимости Оценщиком приняты такие объекты-аналоги, цена которых на дату оценки имеет денежное выражение и которые продаются с использованием собственных средств, без отсрочки платежей. Таким образом, цены аналогов по данному критерию не корректируются.

3. Особые условия продажи

3.1. Наличие финансового давления на сделку (вынужденная продажа)

Финансовое давление обстоятельств, связанных с банкротством или реализацией обязательств приводит к вынужденному ускорению совершения сделки, т.е. время экспозиции объекта на рынке заведомо уменьшено по сравнению с рыночным маркетинговым периодом. В этом случае продажа совершается срочно за счет снижения цены.

Представленные объекты-аналоги продаются без спешки, в разумные сроки, т.е. скидка, связанная со срочностью продажи отсутствует. Юридическая  чистота сделок с аналогами обеспечивается тем, что сделки осуществляются с привлечением риэлтерских фирм. Корректировка по данному фактору не рассчитывается.

4. Условия рынка

4.1. Изменение цен во времени

Все предложения о продаже аналогичных объектов актуальны на дату оценки 01.07.2019 г., поэтому  внесения корректировки на время продажи не требуется.

4.2. Отличие цены предложения от цены сделки

Диапазон скидок на торг к ценам незастроенных земельных участков под индустриальную застройку, продающихся на активных рынках, составляет от 7,3% до 16,4%, в среднем 11,9% (см. таблицу 16 данного Отчета).

ПОПРАВКИ ПО ВТОРОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ

5. Местоположение

5.1.  Престижность района (расстояние до МКАД)
Поправку к удельным ценам аналогичных земельных участков, учитывающую различие в расстоянии до МКАД, можно рассчитать по формуле (3):
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где Lзу.оц – расстояние от оцениваемого земельного участка до МКАД, км

Lзу.ан – расстояние от аналогичного земельного участка до МКАД, км
Таблица 31
Расчет поправок к ценам земельных участков-аналогов на расстояние до МКАД

	
	Местоположение ЗУ
	Расстояние до МКАД, км
	Расчет поправки
	Значение поправки

	Объект оценки
	Московская область, г. Электрогорск, ул. Советская, участок 49. Кадастровый номер 50:17:0011607:20 (Горьковское шоссе)
	63
	-
	-

	Аналог №1
	Московская область, городской округ Орехово-Зуево, посёлок Пригородный (на въезде в городской округ Орехово-Зуево), Горьковское шоссе
	78
	((63 / 78) -0,4579 – 1) * 100%
	+10,3%

	Аналог №2
	Московская область, Богородский городской округ, д.Горки, Промплощадка «Горки», Горьковское шоссе
	50
	((63 / 50) -0,4579 – 1) * 100%
	-10,0%

	Аналог №3
	Московская область, г.Павловский Посад, Мишутинское шоссе 72б, 
Носовихинское шоссе
	64
	((63 / 64) -0,4579 – 1) * 100%
	+0,7%

	Аналог №4
	Владимирская область, Петушинский район, муниципальное образование город Покров, Горьковское шоссе
	88
	((63 / 88) -0,4579 – 1) * 100%
	+16,5%


5.2.  Близость к 1-й линии крупных автомагистралей

Оцениваемый земельный участок удален от 1-й линии крупных автомагистралей (стоимостной коэффициент равен 1,00).

Аналоги №2, №3, как и объект оценки удалены от 1-й линии крупных автомагистралей. Поправка к ценам данных аналогов не применялась.

Аналог №1 находится вблизи от автомагистрали, с выездом на федеральную трассу А-108, аналог №4 находится на 1-й линии автодороги, ведущей на федеральную трассу Е-22. Стоимостные коэффициенты для аналогов №1, №4 составляют 1,25 (см. табл.21). Поправка к цене этих аналогов на близость к автомагистрали составляет: (1 / 1,25 – 1) * 100% = -20%.
5.3.  Наличие ж/д ветки

Характеристика «примыкание к ж/д ветке» является характеристикой месторасположения земельного участка, и к ценам аналогов, не имеющих возможности ж/д сообщения, необходимо применить соответствующую повышающую корректировку. 

На оцениваемом земельном участке и участках-аналогах отсутствует ж/д ветка. Поправка не используется.

6. Физические характеристики

К характеристикам земельного участка относятся: размер, форма, топографические и геологические параметры, уровень подготовленности (избавления от растительности и неровностей) земельного участка и качество почвенного покрова. 

6.1.  Конфигурация и рельеф земельного участка

Неправильная (вытянутая, узкая, изрезанная) форма затрудняет эксплуатацию земельного участка и снижает его стоимость. Узкие участки ограничивают размеры проектируемых зданий, возникают сложности с размещением коммуникаций и проездов, сложность размещения дополнительных хозяйственных построек.

Неспокойный рельеф затрудняет эксплуатацию земельного участка и снижает его стоимость. Строительство зданий на участках с повышенным уклоном местности требует дополнительных затрат на планировку, строительство террас и подпорных стен,  уклоны участка создают сложности в строительстве ограждения.

Поправки по данным элементам сравнения не использовались, исходя из предположения что оцениваемый земельный участок и участки-аналоги имеют правильную форму и спокойный рельеф.

6.2.  Размер земельного участка (фактор масштаба)

Для расчета корректировки на эффект масштаба (размер земельного участка) используется формула (5):
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Sоц, Sан – значение общей площади оцениваемого земельного участка и аналогичного земельного участка (кв.м.)

-0,189 – коэффициент торможения удельной цены

Таблица 32

Расчет поправок на эффект масштаба к удельным ценам земельных участков-аналогов

	
	Площадь зем. участка, кв.м.
	Порядок расчета поправки на эффект масштаба
	Значение поправки

	Объект оценки
	33 200
	-
	-

	Аналог №1
	13 000
	[(33 200 /  13 000)-0,189 – 1] * 100%
	-16,2%

	Аналог №2
	10 100
	[(33 200 /  10 100)-0,189 – 1] * 100%
	-20,1%

	Аналог №3
	10 000
	[(33 200 /  10 000)-0,189 – 1] * 100%
	-20,3%

	Аналог №4
	15 000
	[(33 200 /  15 000)-0,189 – 1] * 100%
	-13,9%


7. Экономические характеристики

Вид разрешенного использования земельного участка относится к числу его важнейших характеристик, поскольку совместно с целевым назначением (категорией) земель, на которых земельный участок сформирован, определяет его правовой режим, от которого зависит, как земельный участок предоставляется пользователям, как он может использоваться и в каких пределах им можно распоряжаться. Согласно Земельному кодексу РФ (ст. 7) виды разрешенного использования земель (земельных участков) устанавливаются в соответствии с зонированием территорий, общие принципы и порядок проведения которого устанавливаются федеральными законами и требованиями специальных федеральных законов.

Корректировка на вид разрешенного использования не используется, т.к. и объект оценки, и объекты-аналоги имеют одинаковое функциональное назначение – для размещения производственно-складских объектов.

8. Сервис и дополнительные элементы

8.1.  Наличие инженерных коммуникаций

Большое влияние на стоимость земельных участков оказывает степень развитости инфраструктуры. Так, участки на хорошо освоенных землеотводах ценятся значительно дороже, нежели на неосвоенных.

 Все аналоги и объект оценки имеют основные городские коммуникации по границе. Поправки по данному фактору не рассчитывались 

СОГЛАСОВАНИЕ СКОРРЕКТИРОВАННЫХ ЦЕН АНАЛОГОВ

При расчете итоговой стоимости за 1 кв.м. оцениваемых земельных участков, скорректированная цена каждого аналога применяется с определенным удельным весом. Удельный вес стоимости аналога тем больше, чем меньшее число корректировок вносится в его исходную цену (за исключением корректировки на торг). Иначе говоря, наибольший вес при согласовании результатов корректировок будут иметь те аналоги, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом. Исполнитель рассчитал:

· показатель совокупной корректировки (путем суммирования абсолютных значений внесенных корректировок);

· коэффициент соответствия объекту оценки (обратно пропорционален показателю совокупной корректировки);

· удельные веса аналогов с учетом коэффициентов соответствия;

· средневзвешенную величину удельной стоимости, руб.

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

7.4. Расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка  методом сравнения продаж

Таблица 33

Расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка 50:17:0011607:20 методом сравнения продаж
	№
	Элемент сравнения
	Ед.изм.
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	
	
	
	
	Кор.коэф-т, %
	Кор-ка цены, руб.
	Кор.коэф-т, %
	Кор-ка цены, руб.
	Кор.коэф-т, %
	Кор-ка цены, руб.
	Кор.коэф-т, %
	Кор-ка цены, руб.

	ИСХОДНЫЕ ДАННЫЕ

	Объект недвижимого имущества
	 
	свободный (незастроенный) земельный участок
	свободный (незастроенный) земельный участок
	свободный (незастроенный) земельный участок
	свободный (незастроенный) земельный участок
	свободный (незастроенный) земельный участок

	Месторасположение
	 
	МО, г. Электрогорск, ул. Советская, участок 49. Кадастровый номер 50:17:0011607:20 (Горьковское шоссе)
	МО, городской округ Орехово-Зуево, посёлок Пригородный (на въезде в городской округ Орехово-Зуево), Горьковское шоссе
	МО, Богородский городской округ, д.Горки, Промплощадка «Горки», Горьковское шоссе
	МО, г.Павловский Посад, Мишутинское шоссе 72б, 
Носовихинское шоссе 
	Владимирская область, Петушинский район, муниципальное образование город Покров, Горьковское шоссе

	Расстояние до МКАД
	км
	63
	78
	50
	64
	88

	Близость к крупной автомагистрали
	 
	удален от автомагистрали
	вблизи от автомагистрали, с выездом на федеральную трассу А-108
	удален от автомагистрали
	удален от автомагистрали
	вблизи от автомагистрали

	Вид разрешенного использования ЗУ
	 
	Под производственную зону
	для размещения производственной базы
	под промобъекты
	под промобъекты
	под промобъекты

	Состав имущественных прав
	 
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности

	Площадь земельного участка
	кв.м.
	33 200
	13 000
	10 100
	10 000
	15 000

	Цена предложения аналога
	руб.
	-
	10 500 000
	8 585 000
	9 000 000
	13 590 000

	Цена предложения  за 1 кв.м. площади земельного участка
	руб./кв.м.
	-
	808
	850
	900
	906

	Дата публичной оферты (дата оценки)
	 
	1 июля 2019 г.
	20 июня 2019 г.
	27 мая 2019 г.
	18 июня 2019 г.
	30 мая 2019 г.

	Контактные данные
	 
	 
	тел.8-968-917-69-00
	тел.8-925-838-44-83
	тел.8-966-141-16-16
	тел.8-985-427-49-49

	КОРРЕКТИРОВКИ ПО ПЕРВОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ

	1. КАЧЕСТВО ПЕРЕДАВАЕМЫХ ПРАВ

	 
	Цена предложения аналога
	 
	 
	10 500 000
	8 585 000
	9 000 000
	13 590 000

	1.2
	Вид передаваемых прав на земельный участок
	 
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности

	
	Значение корректировки
	 
	 
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0

	
	Скорректированная цена
	руб.
	 
	10 500 000
	8 585 000
	9 000 000
	13 590 000

	1.3
	Наличие сервитутов (обременений) прав
	 
	не выявлено
	не выявлено
	не выявлено
	не выявлено
	не выявлено

	
	Значение корректировки
	 
	 
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0

	
	Скорректированная цена
	руб.
	 
	10 500 000
	8 585 000
	9 000 000
	13 590 000

	2. УСЛОВИЯ ФИНАНСИРОВАНИЯ

	2.1
	Использование кредитных средств и рассрочка платежа
	 
	не предусмотрено
	не предусмотрено
	не предусмотрено
	не предусмотрено
	не предусмотрено

	
	Значение корректировки
	 
	 
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0

	
	Скорректированная цена
	руб.
	 
	10 500 000
	8 585 000
	9 000 000
	13 590 000

	2.2
	Платеж эквивалентом денежных средств
	 
	платеж денежными средствами
	платеж денежными средствами
	платеж денежными средствами
	платеж денежными средствами
	платеж денежными средствами

	
	Значение корректировки
	 
	 
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0

	
	Скорректированная цена
	руб.
	 
	10 500 000
	8 585 000
	9 000 000
	13 590 000

	3. ОСОБЫЕ УСЛОВИЯ ПРОДАЖИ

	3.1
	Наличие финансового давления на сделку (вынужденная продажа)
	 
	продажа на рыночных условиях с типичным сроком экспозиции
	продажа на рыночных условиях с типичным сроком экспозиции
	продажа на рыночных условиях с типичным сроком экспозиции
	продажа на рыночных условиях с типичным сроком экспозиции
	продажа на рыночных условиях с типичным сроком экспозиции

	
	Значение корректировки
	 
	 
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0

	
	Скорректированная цена
	руб.
	 
	10 500 000
	8 585 000
	9 000 000
	13 590 000

	4. УСЛОВИЯ РЫНКА

	4.1
	Дата публичной оферты (дата оценки)
	 
	01.07.2019
	20.06.2019
	27.05.2019
	18.06.2019
	30.05.2019

	
	Значение корректировки
	 
	 
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0

	
	Скорректированная цена
	руб.
	 
	10 500 000
	8 585 000
	9 000 000
	13 590 000

	4.2
	Отличие цены предложения от цены сделки
	 
	 
	возможна скидка к цене предложения
	возможна скидка к цене предложения
	возможна скидка к цене предложения
	возможна скидка к цене предложения

	
	Значение корректировки
	 
	 
	-11,9%
	-1 249 500
	-11,9%
	-1 021 615
	-11,9%
	-1 071 000
	-11,9%
	-1 617 210

	
	Скорректированная цена
	руб.
	 
	9 250 500
	7 563 385
	7 929 000
	11 972 790

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ УДЕЛЬНАЯ ЦЕНА №1
	руб./кв.м.
	 
	712
	749
	793
	798

	КОРРЕКТИРОВКИ ПО ВТОРОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ

	5. МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ

	5.1
	Месторасположение
	 
	МО, г. Электрогорск, ул. Советская, участок 49. Кадастровый номер 50:17:0011607:20 (Горьковское шоссе)
	МО, городской округ Орехово-Зуево, посёлок Пригородный (на въезде в городской округ Орехово-Зуево), Горьковское шоссе
	МО, Богородский городской округ, д.Горки, Промплощадка «Горки», Горьковское шоссе
	МО, г.Павловский Посад, Мишутинское шоссе 72б, 
Носовихинское шоссе 
	Владимирская область, Петушинский район, муниципальное образование город Покров, Горьковское шоссе

	
	Расстояние до МКАД
	км
	63
	78
	50
	64
	88

	
	Значение корректировки
	 
	 
	10,3%
	73
	-10,0%
	-75
	0,7%
	6
	16,5%
	132

	5.2
	Близость к крупной автомагистрали
	 
	удален от автомагистрали
	вблизи от автомагистрали, с выездом на фед. трассу А-108
	удален от автомагистрали
	удален от автомагистрали
	вблизи от автомагистрали

	
	Стоимостной коэффициент
	 
	1,00
	1,25
	1,00
	1,00
	1,25

	
	Значение корректировки
	 
	 
	-20,0%
	-142
	0,0%
	0
	0,0%
	0
	-20,0%
	-160

	6. ФИЗИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ

	6.1
	Размер земельного участка
	кв.м.
	33 200
	13 000
	10 100
	10 000
	15 000

	
	Значение корректировки
	 
	 
	-16,2%
	-115
	-20,1%
	-151
	-20,3%
	-161
	-13,9%
	-111

	7. ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ

	7.1
	Категория земель, вид разрешенного использования
	 
	Под производственную зону
	для размещения производственной базы
	под промобъекты
	под промобъекты
	под промобъекты

	
	Значение корректировки
	 
	 
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0

	СУММА ПОПРАВОК ПО ВТОРОЙ ГРУППЕ
	 
	 
	-25,9%
	-184
	-30,1%
	-226
	-19,6%
	-155
	-17,4%
	-139

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ УДЕЛЬНАЯ ЦЕНА №2
	руб./кв.м.
	 
	528
	523
	638
	659

	СОГЛАСОВАНИЕ СКОРРЕКТИРОВАННЫХ ЦЕН АНАЛОГОВ

	Показатель валовой корректировки
	58,4%
	42,0%
	32,9%
	62,3%

	Коэффициент соответствия объекту оценки
	1,71
	2,38
	3,04
	1,61

	Удельный вес аналога при согласовании
	19,60%
	27,25%
	34,79%
	18,37%

	Удельная рыночная стоимость оцениваемого земельного участка, руб./кв.м.
	589

	Площадь оцениваемого земельного участка, кв.м.
	33 200

	РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ оцениваемого земельного участка, руб.
	19 554 800


8. Расчет рыночной стоимости зданий сравнительным подходом
8.1. Методология оценки недвижимости сравнительным подходом

Выбор единицы сравнения

Так как известна общая площадь помещений и для объекта оценки, и для объектов-аналогов, в качестве единицы сравнения выбрана «цена предложения  за 1 кв.м. общей площади помещений (с  учетом стоимости земельного участка)».

Данная единица сравнения  является общей для объекта оценки и объектов-аналогов («общий знаменатель»). Другие единицы сравнения не являются общими для объекта оценки и объектов-аналогов ввиду отсутствия детальной информации по объектам-аналогам.

Элементы сравнения

Число элементов сравнения весьма велико, число их сочетаний — бесконечно велико, в результате приходится ограничиваться только теми объективно контролируемыми факторами, которые влияют на цены сделок наиболее существенным образом.

При исследовании рынка сделок в качестве ценообразующих факторов (объектов сравнения) рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно объекта и среды его функционирования. В сравнительном анализе сделок изучаются только те факторы, которыми объекты сравнения отличаются от объектов оценки и между собой. В процессе исследования выявляется исчерпывающий набор таких факторов и оценивается в денежных единицах изменение каждого фактора из этого набора.

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости весьма велико, в процессе исследования посредством анализа чувствительности исключаются из рассмотрения факторы, изменение которых оказывает пренебрежимо малое влияние на изменение цены сделки. Тем не менее число факторов, влияние которых должно учитываться, оказывается значительным. Для упрощения процедур анализа оставшиеся факторы группируются и в этом случае в качестве элементов сравнения можно рассматривать упомянутые группы. В таблице 34 приведен перечень таких групп, а также элементы сравнения из этих групп, рекомендуемые к использованию в анализе.


Таблица 34
Элементы сравнения, учитываемые при корректировке цен отдельно-стоящих производственно-складских зданий

	Группа факторов
	Элементы сравнения для сделок купли-продажи

	Первая группа элементов сравнения

	1. Качество прав
	1.1. Вид передаваемых прав на здания

	
	1.2. Наличие обременений  прав (обременение объекта договорами аренды, сервитуты и общественные обременения)

	2. Условия финансирования
	2.1. Использование кредитных средств и рассрочка платежа

	
	2.2. Платеж эквивалентом денежных средств

	3. Особые условия
	3.1. Наличие финансового давления на сделку (вынужденная продажа)

	
	3.2. Нерыночная связь цены продажи с арендной ставкой

	
	3.3. Обещание субсидий или льгот на развитие

	4. Условия рынка
	4.1. Изменение цен во времени

	
	4.2. Отличие цены предложения от цены сделки

	Вторая группа элементов сравнения

	5. Местоположение
	5.1. Факторы месторасположения (престижность района)

	6. Физические характеристики
	6.1. Размер (общая площадь) помещений. Действие эффекта масштаба

	
	6.2. Соотношение различных частей производственно-складского комплекса (административно-бытовые, производственно-складские помещения)

	
	6.3. Обеспеченность земельным участком

	
	6.4. Материал стен здания

	7. Экономические характеристики
	Соответствие объекта принципу НЭИ

	
	7.1. Состояние отделки помещений. Необходимость замены отделки

	
	7.2. Состояние строительных конструкций здания. Необходимость проведения капитального ремонта здания

	8. Сервис и дополнительные элементы
	8.1. Дополнительные элементы стоимости: бетонирование территории, ограждение

	
	8.2. Наличие (состояние) инженерных коммуникаций. Обеспеченность инженерными коммуникациями способствует диверсификации использования объекта. Возможность использования здания для различного вида производственных процессов значительно повышает стоимость объекта.


Последовательность внесения корректировок

 Корректировки по первой группе элементов сравнения делаются последовательно, то есть каждая последующая корректировка цены аналога делается на базе результата, полученного в процессе предыдущей корректировки по формуле:
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После внесения корректировок по первой группе элементов сравнения скорректированная цена продажи преобразуется в соответствующую удельную цену (цену на 1 кв.м. общей площади) для проведения дальнейших корректировок на местоположение, физические характеристики, экономические характеристики и сервис.

На втором этапе выполняются корректировки по второй группе – остальным элементам сравнения. Они выполняются на независимой основе, то есть сначала рассчитывается корректировка по каждому элементу сравнения, а итоговое значение корректировки определяется путем алгебраического суммирования корректировок, полученных по каждому элементу сравнения: 
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В целом последовательность корректировок можно представить следующим образом:
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Цена i-го аналога после выполнения всех корректировок представляет собой показатель стоимости объекта оценки, полученный на основе информации о цене этого аналога.

8.2. Выбор объектов-аналогов и сравнение их с объектом оценки

В ходе проведенного исследования оценщиком не были выявлены сведения о заключенных на дату оценки договорах купли-продажи земельных участков (данная информация, как правило, не является открытой). В то же время, в открытом доступе имеется большое количество предложений продажи. Очевидно, что наличие данной информации существенным образом влияет на мотивацию потенциальных участников сделок по купле-продаже недвижимости.

В качестве аналогов выбраны производственные базы, сопоставимые с объектом оценки по величине общей площади помещений (общая площадь помещений оцениваемого производственно-складского комплекса составляет 12 263,9 кв.м.), удаленные более чем на 30 км от МКАД, класс качества аналогов – С, D.
Таблица 35
Данные об аналогах, используемых при расчете рыночной стоимости оцениваемой производственной базы методом сравнения продаж

	Элемент сравнения
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Объект недвижимого имущества
	Производственная база ОАО "Электрогорский фурнитурный завод"
	Отапливаемый производственно-складской комплекс с действующей ж/д веткой
	Производственно-складской комплекс
	Производственный корпус
	Производственная база

	Месторасположение
	Московская область, г.Электрогорск, ул.Советская (Горьковское шоссе)
	Московская область, муниципальный р-н Сергиево-Посадский, городское поселение Скоропусковский, рабочий поселок Скоропусковский (Ярославское шоссе)
	Московская область, Ступинский район, г. Ступино, ул. Промышленная, владение 10, в 89 км от МКАД по Каширскому шоссе
	Московская область, Серпуховский район, г. Протвино, ул. Железнодорожная, дом 3-А, между Киевским и Симферопольским шоссе
	Московская область, городской округ Домодедово, с. Растуново, владение "Северная Грань" и владение "Южная Грань" (35 км от МКАД по Каширскому шоссе)

	Расстояние до МКАД, км
	63
	69
	89
	100
	35

	Данные об улучшениях земельного участка (здания)
	1) Здание цеха металлической фурнитуры 8098,3 кв.м. 2) Здание склад готовой продукции 1109,6 кв.м. 3) Здание склад готовой продукции 435 кв.м. 4) Здание блока очистки и сточных вод 770 кв.м. 5) Материальный склад 614 кв.м. 6) Здание гаража 497,4 кв.м. 7) Склад для хранения металла 507,4 кв.м. 8) Здание РСУ 68,45 кв.м. 9) Склад для хранения масел 81,5 кв.м. 10) Сварочное отделение 82,2 кв.м.
	Два производственно-складских корпуса 1997 г.п. площадью 4150 кв.м. каждый. Размер каждого корпуса 84 х 48 м., шаг колон 12 м., ширина пролета 24 м. Высота 11 м. Пол – авиационные плиты 2 х 6 м.  К помещению примыкает автомобильный и железнодорожный пандус. Тип здания – металлический каркас, сэндвич панели. 2-х этажный административно-бытовой корпус площадью 670 кв.м. Складские помещения: 5600 кв. м.
	Производственное здание: 3-х этажное, площадью 9 692,4 кв.м., высота потолков 6м.  Прочие здания - 513,40 кв.м.
	Производственный корпус отапливаемый, состоит из трех смежных пролетов по 3500 кв.м. каждый, высота до ферм 12 м. Офисные помещения: 2000 кв.м
	Кирпичный отопливаемый цех 2 этажа, 2500 кв.м. Отопливаемый цех №2 - 1 000 кв.м. Холодный склад №1 - 850м2, 6м высота до балки. Холодный склад №2 - 2 000м2, 6м высота до балки.

	Данные об улучшениях земельного участка (сооружения)
	Территория комплекса огорожена и асфальтирована.
	Подъездные ж/д пути протяженностью 1000 п.м. заходят на территорию комплекса. Большая площадка для отстоя и маневрирования большегрузного транспорта. Комплекс огорожен бетонным забором по периметру.
	Территория комплекса огорожена и асфальтирована.
	Территория комплекса огорожена и асфальтирована
	Территория комплекса огорожена и асфальтирована

	Данные о земельном участке
	Вид права: собственность; кад.номер: 50:17:0011607:20; ВРИ: под производственную зону, площадь 33 200 кв.м.
	Вид права: собственность; кад.номера:  50:05:0060206:31, 50:05:0060206:26; 50:05:0060206:27; ВРИ: под размещение терминала; общая площадь 52 000 кв.м.
	Вид права: долгосрочная аренда до 2054 г.; кад.номер: 50:33:0040122:1354; ВРИ: для размещения производственной площадки; площадь 30 703 кв.м.
	Вид права: собственность; кад.номер: 50:59:0010201:346; ВРИ: Для размещения промышленных объектов; площадь 20 960 кв.м.
	Вид права: собственность; кад.номера: 50:28:0100309:28, 50:28:0100309:38; ВРИ: Для размещения промышленных объектов; общая площадь 12 896 кв.м.

	Данные об инженерных коммуникациях
	Электроснабжение, газоснабжение, водопровод, канализация, отопление от ТЭЦ
	Электричество 400 кВт, с возможностью увеличения до 800 кВт.  Котельная, работающая на дизельном топливе. Возможна газификация объекта. Газопровод среднего давления проходит в 400 м. от комплекса, ТУ получено. Имеется водонапорная скважина 5 куб./м. в час.
Канализация септик. Ливневая канализация. Установлена спринклерная система пожаротушения, система отопления и вентиляции. 
	 Есть выделенная э/мощность.
	Водопровод: от центральных сетей; Канализация: от центральных сетей; Отопление: от центральных сетей; Электричество: 260 кВт. Газ: нет
	Канализация, Электроэнергия, 200квт. Теплоснабжение . Водоснабжение

	Общая площадь помещений, кв.м.
	12 263,9
	14 570,0
	10 205,8
	12 500,0
	6 350,0

	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 

	Административно-бытовые помещения
	675,45
	670,0
	-
	2 000,0
	-

	Отапливаемые производственно-складские помещения
	10 455,7
	8 300,0
	10 205,8
	10 500,0
	3 500,0

	Неотапливаемые производственно-складские помещения
	1 132,7
	5 600,0
	-
	-
	2 850,0

	Цена предложения аналога, руб.
	-
	230 000 000
	147 000 000
	150 000 000
	100 000 000

	Удельная цена предложения  помещений (с учетом прав на земельный участок), руб./кв.м.
	-
	15 786
	14 404
	12 000
	15 748

	Контактные данные
	-
	IRES GROUP Индустриальная Недвижимость Регионов, тел.8-930-173-00-73
	Активы Банка «Возрождение» (ПАО), тел.8-917-579-36-68
	IRES GROUP Индустриальная Недвижимость Регионов, тел.8-930-173-00-83
	Агентство "MaxRealty", тел.8-958-761-50-14

	Дата публичной оферты (дата оценки)
	1 июля 2019 г.
	19 июня 2019 г.
	6 июня 2019 г.
	19 июня 2019 г.
	8 июня 2019 г.

	Источник данных
	-
	https://www.avito.ru/sergiev_posad/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvennyy_kompleks_14570_kv.m_1328343102
	https://www.avito.ru/stupino/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_10205.8_m_861604206
	https://www.avito.ru/protvino/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvennyy_korpus_12_500_kv._m_920532544
	https://www.avito.ru/domodedovo/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvennoe_pomeschenie_6400_m_1435355751


Выкопировки интернет-страниц, содержащие информацию о продаже сопоставимых объектов недвижимости, представлены в Приложении к Отчету.
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Рис.15. Месторасположение оцениваемой производственной базы и производственных баз-аналогов
Фотографии объектов-аналогов

	АНАЛОГ №1

муниципальный р-н Сергиево-Посадский, городское поселение Скоропусковский, рабочий поселок Скоропусковский
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	АНАЛОГ №2

Ступинский район, г. Ступино, ул. Промышленная, владение 10
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	АНАЛОГ №3

Серпуховский район, г. Протвино, ул. Железнодорожная, дом 3-А
	[image: image83.jpg]



	[image: image84.jpg]



	[image: image85.jpg]




	
	[image: image86.jpg]



	[image: image87.jpg]



	[image: image88.jpg]





	АНАЛОГ №4

городской округ Домодедово, с. Растуново, владение "Северная Грань" и владение "Южная Грань"
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8.3. Обоснование и расчет вносимых в цены аналогов поправок

ПОПРАВКИ ПО ПЕРВОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ

1. Качество прав
Оцениваются полные права собственности на здания (какие-либо обременения прав отсутствуют). Передаваемые имущественные права по объектам-аналогам – права  собственности (без обременений). По данному критерию внесения корректировок в цены аналогов не требуется.

2. Условия финансирования
Для определения реальной объективной рыночной стоимости Оценщиком приняты такие объекты-аналоги, цена которых на дату оценки имеет денежное выражение и которые продаются с использованием собственных средств. Таким образом, цены аналогов по данному критерию не корректируются.

3. Условия продажи
Представленные объекты-аналоги продаются без спешки, в разумные сроки, т.е. скидка, связанная со срочностью продажи отсутствует. Юридическая  чистота сделок с аналогами обеспечивается тем, что сделки осуществляются с привлечением риэлтерских фирм. Корректировка по данному фактору не рассчитывается.

4. Условия рынка
4.1. Изменение цен во времени

Все предложения о продаже аналогичных объектов актуальны на дату оценки 01.07.2019 г., поэтому  внесения корректировки на время продажи не требуется.

4.2. Отличие цены предложения от цены сделки

Диапазон скидок на торг к ценам универсальных производственно-складских объектов недвижимости (класса C, D), продающихся на активных рынках, составляет от 7% до 18%, в среднем 12% (см.табл.15).
ПОПРАВКИ ПО ВТОРОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ

5. Месторасположение
5.1.  Престижность района (расстояние до МКАД)
Поправку к удельным ценам аналогичных производственных объектов, учитывающую различие в расстоянии до МКАД, можно рассчитать по формуле (1):
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где Lоц – расстояние от оцениваемой производственной базы до МКАД, км

Lан – расстояние от аналогичной  производственной базы до МКАД, км
Таблица 36
Расчет поправок к ценам производственных баз-аналогов на расстояние до МКАД

	
	Местоположение ЗУ
	Расстояние до МКАД, км
	Расчет поправки
	Значение поправки

	Объект оценки
	Московская область, г.Электрогорск, ул.Советская (Горьковское шоссе)
	63
	-
	-

	Аналог №1
	Московская область, муниципальный р-н Сергиево-Посадский, городское поселение Скоропусковский, рабочий поселок Скоропусковский (Ярославское шоссе)
	69
	((63 / 69) -0,4684 – 1) * 100%
	+4,4%

	Аналог №2
	Московская область, Ступинский район, г. Ступино, ул. Промышленная, владение 10, в 89 км от МКАД по Каширскому шоссе
	89
	((63 / 89) -0,4684 – 1) * 100%
	+17,6%

	Аналог №3
	Московская область, Серпуховский район, г. Протвино, ул. Железнодорожная, дом 3-А, между Киевским и Симферопольским шоссе
	100
	((63 / 100) -0,4684 – 1) * 100%
	+24,2%

	Аналог №4
	Московская область, городской округ Домодедово, с. Растуново, владение "Северная Грань" и владение "Южная Грань" (35 км от МКАД по Каширскому шоссе)
	35
	((63 / 35) -0,4684 – 1) * 100%
	-24,1%


6. Физические характеристики
6.1. Общая площадь помещений (эффект масштаба)

Поправка на эффект масштаба к удельным ценам для производственно-складских комплексов может быть рассчитана по формуле (4):
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Sоц, Sан – значение общей площади объекта оценки и объекта-аналога (кв.м.)

-0,096 – коэффициент торможения удельной цены

Таблица 37
Расчет поправок на эффект масштаба к удельным ценам производственных баз-аналогов
	
	Общая площадь помещений, кв.м.
	Формула расчета
	Значение поправки на эффект масштаба

	Объект оценки
	12 263,9
	-
	-

	Аналог №1
	14 570,0
	((12 263,9 / 14 570,0) -0,096 – 1) *100%
	+1,7%

	Аналог №2
	10 205,8
	((12 263,9 / 10 205,8) -0,096 – 1) *100%
	-1,7%

	Аналог №3
	12 500,0
	((12 263,9 / 12 500,0) -0,096 – 1) *100%
	+0,2%

	Аналог №4
	6 350,0
	((12 263,9 / 6 350,0) -0,096 – 1) *100%
	-6,1%


6.2. Соотношение различных типов площадей в составе производственной базы

Общая площадь помещений оцениваемой производственной базы составляет 12 263,9 кв.м., в том числе (см.расчет в таблице 8): 

· Административно-бытовые помещения: 



675,5 кв.м.

· Отапливаемые производственно-складские помещения:
10 455,7 кв.м.

· Неотапливаемые производственно-складские помещения:
1 132,7 кв.м.

Стоимостные коэффициенты для помещений различного функционального назначения в составе производственно-складского комплекса (см.табл.18):

· административно-бытовые помещения:



1,39
· отапливаемые производственно-складские помещения: 
1,00
· неотапливаемые производственно-складские помещения: 
0,73
Общий стоимостной коэффициент для оцениваемой производственной базы, учитывающий функциональное назначение помещений:

Кфунк = (675,5*1,39 + 10 455,7*1,00 + 1 132,7 * 0,73) /  12 263,9 = 0,9965
Подобным образом рассчитаем общие стоимостные коэффициенты для аналогов, и применим соответствующие поправки к удельным ценам аналогов.
Таблица 38
Расчет поправок на соотношение различных типов площадей
	
	Общая площадь помещений, кв.м.
	Типы помещений
	Стоимостной коэффициент  для произв. базы
	Поправка на тип помещений

	Объект оценки
	12 263,9
	адм.быт.:           675,5 кв.м.

отап.пр.скл:      10 455,7 кв.м.

неотап.пр.скл:  1 132,7 кв.м.
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	-

	Аналог №1
	14 570,0
	адм.быт.:           670 кв.м.

отап.пр.скл:      8300 кв.м.

неотап.пр.скл:  5600 кв.м.
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	+9,0%

	Аналог №2
	10 205,8
	отап.пр.скл:      10 205,8 кв.м
	1,00
	-0,3%

	Аналог №3
	12 500,0
	адм.быт.:           2000 кв.м.

отап.пр.скл:      10 500 кв.м.
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	-6,2%

	Аналог №4
	6 350,0
	отап.пр.скл:      3500 кв.м.

неотап.пр.скл:  2850 кв.м.
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6.3. Поправка на обеспеченность земельным участком
Относительную поправку на обеспеченность единого объекта недвижимости земельным участком можно рассчитать по формуле (7):

[image: image103.png]A Hi g: —1\/‘ 100%




Dан – доля стоимости прав на земельный участок в составе объекта-аналога, %

Dоц – доля стоимости прав на земельный участок в составе объекта оценки, %

Для расчета доли стоимости земельного участка (D) в составе единого объекта производственно-складской недвижимости  Московской области используется формула (9)
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где  ( - коэффициент плотности застройки земельного участка (Sобщ / Sзу)

Таблица 39
Расчет поправок на обеспеченность объекта земельным участком

	
	Общая площадь помещений, кв.м.
	Площадь земельного участка, кв.м.
	Коэффициент плотности застройки земельного участка
	Доля стоимости земельного участка в составе ЕОН
	Поправка на обеспеченность объекта земельным участком

	
	Sобщ
	Sзу
	Sобщ / Sзу
	D
	Позу

	Объект оценки
	12 263,9
	33 200
	0,369
	Dоц = 0,0512 * 0,369 -0,8978 = 12,5%
	-

	Аналог №1
	14 570,0
	52 000
	0,280
	Dан1 = 0,0512 * 0,280 -0,8978 = 16,1%
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	Аналог №2
	10 205,8
	30 703
	0,332
	Dан2 = 0,0512 * 0,332 -0,8978 = 13,8%
	
[image: image106.wmf]%

5

,

1

%

100

*

1

)

125

,

0

1

(

0,138)

-

1

(

-

=

ú

û

ù

ê

ë

é

-

-



	Аналог №3
	12 500,0
	20 960
	0,596
	Dан3 = 0,0512 * 0,596 -0,8978 = 8,1%
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	Аналог №4
	6 350,0
	12 896
	0,492
	Dан4 = 0,0512 * 0,492 -0,8978 = 9,7%
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7. Экономические характеристики

Экономические характеристики включают все характеристики объекта, которые влияют на его доход. Обычно этот элемент сравнения используют при оценке доходных объектов. 

Для доходного использования объекта недвижимости необходимо, чтобы объект недвижимости был  пригоден для эксплуатации по прямому функциональному назначению, то есть:

· Строительные конструкции здания были в удовлетворительном техническом состоянии, и не требовалось проведение капитального ремонта здания

· Инженерные системы здания, необходимые для осуществления производственной деятельности или размещения персонала предприятия, должны быть в работоспособном состоянии

· Внутренняя отделка должна отвечать требованиям, предъявляемым к помещениям (простая отделка для производственных помещений или стандартный офисный ремонт)

В качестве аналогов приняты производственные базы в хорошем техническом состоянии, не требуется капитальный ремонт зданий, ремонт/замена отделки или инженерных коммуникаций. Оцениваемые объекты недвижимости также находятся в хорошем техническом состоянии. Поправка по данному элементу сравнения не использовалась. 
8. Сервис и дополнительные элементы

8.1. Дополнительные элементы стоимости

Оцениваемая производственная база, как и объекты-аналоги, имеет забетонированную и огражденную территорию. Поправки по данному элементу сравнения не использовались. 

8.2. Наличие железнодорожной ветки

Оцениваемая производственная база не имеет железнодорожной ветки (стоимостной коэффициент равен 1,00).

Аналоги №2, №3, №4, как и объект оценки, не имеют ж/д ветки. Поправка к цене данных аналогов не применялась.

Аналог №1 – производственная база, имеющая подъездные ж/д пути протяженностью 1000 п.м., которые заходят на территорию комплекса. Стоимостной коэффициент для аналога №1 составляет 1,15 (см.табл.19). Поправка к цене аналога №1 составляет:

(1 / 1,15 – 1) * 100% =  -13%
8.3. Инженерные коммуникации, системы связи

Отсутствие или недостатки телефонных линий, центральной или местной системы отопления, системы газо-, водо- и энергоснабжения, канализационных систем приводит к снижению ценности объекта. При наличии этих недостатков у объекта-аналога цену сделки надлежит корректировать в сторону увеличения. Если эти недостатки присущи объекту оценки, то цена сделки с объектом-аналогом корректируется в сторону уменьшения. При наличии магистральных коммуникаций соответствующего профиля вблизи объекта величина корректировки определяется затратами на подключение к этим коммуникациям с учетом прибыли предпринимателя.  Поправки по данному элементу сравнения не использовались. 

Согласование скорректированных цен аналогов
При расчете итоговой стоимости за 1 кв.м. оцениваемых помещений, скорректированная цена каждого аналога применяется с определенным удельным весом. Удельный вес стоимости аналога тем больше, чем меньшее число корректировок вносится в его исходную цену (за исключением корректировки на торг). Иначе говоря, наибольший вес при согласовании результатов корректировок будут иметь те аналоги, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом. Исполнитель рассчитал:

· показатель совокупной корректировки (путем суммирования абсолютных значений внесенных корректировок);

· коэффициент соответствия объекту оценки (обратно пропорционален показателю совокупной корректировки);

· удельные веса аналогов с учетом коэффициентов соответствия;

· средневзвешенную величину удельной стоимости, руб.

Наибольший вес присваивается скорректированным величинам цен тех отобранных аналогов, к которым вводились меньшее количество и величина поправок. Иначе говоря, наибольший вес при согласовании результатов корректировок будут иметь те аналоги, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом.
8.4. Расчет рыночной стоимости производственной базы  методом сравнения продаж

Таблица 40
Расчет удельной средневзвешенной рыночной стоимости оцениваемой производственной базы методом сравнения продаж

	№
	Элемент сравнения
	Ед.изм.
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	
	
	
	
	Кор.коэф-т, %
	Кор-ка цены, руб.
	Кор.коэф-т, %
	Кор-ка цены, руб.
	Кор.коэф-т, %
	Кор-ка цены, руб.
	Кор.коэф-т, %
	Кор-ка цены, руб.

	ИСХОДНЫЕ ДАННЫЕ

	Объект недвижимого имущества
	
	Производственная база ОАО "Электрогорский фурнитурный завод"
	Отапливаемый производственно-складской комплекс с действующей ж/д веткой
	Производственно-складской комплекс
	Производственный корпус
	Производственная база

	Месторасположение
	 
	Московская область, г.Электрогорск, ул.Советская (Горьковское шоссе)
	Московская область, муниципальный р-н Сергиево-Посадский, городское поселение Скоропусковский, рабочий поселок Скоропусковский (Ярославское шоссе)
	Московская область, Ступинский район, г. Ступино, ул. Промышленная, владение 10, в 89 км от МКАД по Каширскому шоссе
	Московская область, Серпуховский район, г. Протвино, ул. Железнодорожная, дом 3-А, между Киевским и Симферопольским шоссе
	Московская область, городской округ Домодедово, с. Растуново, владение "Северная Грань" и владение "Южная Грань" (35 км от МКАД по Каширскому шоссе)

	Расстояние до МКАД
	км
	63
	69
	89
	100
	35

	Данные о земельном участке
	 
	Вид права: собственность; кад.номер: 50:17:0011607:20; ВРИ: под производственную зону, площадь 33 200 кв.м.
	Вид права: собственность; кад.номера:  50:05:0060206:31, 50:05:0060206:26; 50:05:0060206:27; ВРИ: под размещение терминала; общая площадь 52 000 кв.м.
	Вид права: долгосрочная аренда до 2054 г.; кад.номер: 50:33:0040122:1354; ВРИ: для размещения производственной площадки; площадь 30 703 кв.м.
	Вид права: собственность; кад.номер: 50:59:0010201:346; ВРИ: Для размещения промышленных объектов; площадь 20 960 кв.м.
	Вид права: собственность; кад.номера: 50:28:0100309:28, 50:28:0100309:38; ВРИ: Для размещения промышленных объектов; общая площадь 12 896 кв.м.

	Общая площадь помещений
	кв.м.
	12 263,9
	14 570,0
	10 205,8
	12 500,0
	6 350,0

	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Административно-бытовые помещения
	кв.м.
	675,45
	670,0
	-
	2 000,0
	-

	Отапливаемые производственно-складские помещения
	кв.м.
	10 455,7
	8 300,0
	10 205,8
	10 500,0
	3 500,0

	Неотапливаемые производственно-складские помещения
	кв.м.
	1 132,7
	5 600,0
	-
	-
	2 850,0

	Цена предложения аналога
	руб.
	-
	230 000 000
	147 000 000
	150 000 000
	100 000 000

	Удельная цена предложения  помещений (с учетом прав на земельный участок)
	руб./кв.м.
	-
	15 786
	14 404
	12 000
	15 748

	Контактные данные
	 
	-
	IRES GROUP Индустриальная Недвижимость Регионов, тел.8-930-173-00-73
	Активы Банка «Возрождение» (ПАО), тел.8-917-579-36-68
	IRES GROUP Индустриальная Недвижимость Регионов, тел.8-930-173-00-83
	Агентство "MaxRealty", тел.8-958-761-50-14

	Дата публичной оферты (дата оценки)
	 
	1 июля 2019 г.
	19 июня 2019 г.
	6 июня 2019 г.
	19 июня 2019 г.
	8 июня 2019 г.

	КОРРЕКТИРОВКИ ПО ПЕРВОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ

	1. КАЧЕСТВО ПЕРЕДАВАЕМЫХ ПРАВ

	 
	Цена предложения аналога
	руб.
	 
	230 000 000
	147 000 000
	150 000 000
	100 000 000

	1.1
	Вид передаваемых прав на здания, сооружения
	
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности

	
	Значение корректировки
	
	 
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0

	
	Скорректированная цена
	руб.
	 
	230 000 000
	147 000 000
	150 000 000
	100 000 000

	1.2
	Наличие обременений  прав
	 
	отсутствуют
	не выявлено
	не выявлено
	не выявлено
	не выявлено

	
	Значение корректировки
	
	 
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0

	
	Скорректированная цена
	руб.
	 
	230 000 000
	147 000 000
	150 000 000
	100 000 000

	2. УСЛОВИЯ ФИНАНСИРОВАНИЯ

	2.1
	Использование кредитных средств и рассрочка платежа
	 
	не предусмотрено
	не предусмотрено
	не предусмотрено
	не предусмотрено
	не предусмотрено

	
	Значение корректировки
	
	 
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0

	
	Скорректированная цена
	руб.
	 
	230 000 000
	147 000 000
	150 000 000
	100 000 000

	2.2
	Платеж эквивалентом денежных средств
	 
	платеж денежными средствами
	платеж денежными средствами
	платеж денежными средствами
	платеж денежными средствами
	платеж денежными средствами

	
	Значение корректировки
	
	 
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0

	
	Скорректированная цена
	руб.
	 
	230 000 000
	147 000 000
	150 000 000
	100 000 000

	3. ОСОБЫЕ УСЛОВИЯ ПРОДАЖИ

	3.1
	Наличие финансового давления на сделку (вынужденная продажа)
	 
	продажа на рыночных условиях с типичным сроком экспозиции
	продажа на рыночных условиях с типичным сроком экспозиции
	продажа на рыночных условиях с типичным сроком экспозиции
	продажа на рыночных условиях с типичным сроком экспозиции
	продажа на рыночных условиях с типичным сроком экспозиции

	
	Значение корректировки
	
	 
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0

	
	Скорректированная цена
	руб.
	 
	230 000 000
	147 000 000
	150 000 000
	100 000 000

	4. УСЛОВИЯ РЫНКА

	4.1
	Дата публичной оферты (дата оценки)
	 
	1 июля 2019 г.
	19 июня 2019 г.
	6 июня 2019 г.
	19 июня 2019 г.
	8 июня 2019 г.

	
	Изменение цен во времени
	
	 
	актуально на дату оценки
	актуально на дату оценки
	актуально на дату оценки
	актуально на дату оценки

	
	Значение корректировки
	
	 
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0
	0%
	0

	
	Скорректированная цена
	руб.
	 
	230 000 000
	147 000 000
	150 000 000
	100 000 000

	4.2
	Отличие цены предложения от цены сделки
	
	 
	возможна скидка к цене предложения
	возможна скидка к цене предложения
	возможна скидка к цене предложения
	возможна скидка к цене предложения

	
	Значение корректировки
	
	 
	-12%
	-27 600 000
	-12%
	-17 640 000
	-12%
	-18 000 000
	-12%
	-12 000 000

	
	Скорректированная цена
	руб.
	 
	202 400 000
	129 360 000
	132 000 000
	88 000 000

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ УДЕЛЬНАЯ ЦЕНА №1 (руб./кв.м.)
	13 892
	12 675
	10 560
	13 858

	КОРРЕКТИРОВКИ ПО ВТОРОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ

	5. МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ

	5.1
	Месторасположение
	 
	Московская область, г.Электрогорск, ул.Советская (Горьковское шоссе)
	Московская область, муниципальный р-н Сергиево-Посадский, городское поселение Скоропусковский, рабочий поселок Скоропусковский (Ярославское шоссе)
	Московская область, Ступинский район, г. Ступино, ул. Промышленная, владение 10, в 89 км от МКАД по Каширскому шоссе
	Московская область, Серпуховский район, г. Протвино, ул. Железнодорожная, дом 3-А, между Киевским и Симферопольским шоссе
	Московская область, городской округ Домодедово, с. Растуново, владение "Северная Грань" и владение "Южная Грань" (35 км от МКАД по Каширскому шоссе)

	
	Расстояние до МКАД
	
	63
	69
	89
	100
	35

	
	Значение корректировки
	 
	 
	4,4%
	611р.
	17,6%
	2 231р.
	24,2%
	2 556р.
	-24,1%
	-3 340р.

	6. ФИЗИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ

	6.1.
	Размер (общая площадь помещений)
	кв.м.
	12 263,9
	14 570,0
	10 205,8
	12 500,0
	6 350,0

	
	Значение корректировки
	 
	 
	1,7%
	236р.
	-1,7%
	-215р.
	0,2%
	21р.
	-6,1%
	-845р.

	6.2.
	Тип помещений
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	Административно-бытовые помещения
	кв.м.
	675,5
	670,0
	-
	2 000,0
	-

	
	Отапливаемые производственно-складские помещения
	кв.м.
	10 455,7
	8 300,0
	10 205,8
	10 500,0
	3 500,0

	
	Неотапливаемые производственно-складские помещения
	кв.м.
	1 132,7
	5 600,0
	-
	-
	2 850,0

	
	Стоимостные коэффициенты
	
	 
	 
	 
	 
	 

	
	Административно-бытовые помещения
	
	1,39
	1,39
	1,39
	1,39
	1,39

	
	Отапливаемые производственно-складские помещения
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Неотапливаемые производственно-складские помещения
	
	0,73
	0,73
	0,73
	0,73
	0,73

	
	Стоимостной коэффициент объекта недвижимости
	
	0,9965
	0,9142
	1,0000
	1,0624
	0,8788

	
	Значение корректировки
	
	 
	9,0%
	1 250р.
	-0,3%
	-38р.
	-6,2%
	-655р.
	13,4%
	1 857р.

	6.3.
	Площадь земельного участка
	кв.м. 
	33 200
	52 000
	30 703
	20 960
	12 896

	
	Коэффициент плотности застройки земельного участка (отношение общей площади помещений к площади ЗУ)
	 
	0,369
	0,280
	0,332
	0,596
	0,492

	
	Доля стоимости зем.участка в стоимости ЕОН
	 
	12,5%
	16,1%
	13,8%
	8,1%
	9,7%

	
	Значение корректировки
	 
	 
	-4,1%
	-570р.
	-1,5%
	-190р.
	5,0%
	528р.
	3,2%
	443р.

	7. ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ

	7.1
	Вариант НЭИ.  Потребность дополнительных  вложений для использования в соответствии с вариантом НЭИ
	 
	Здания, сооружения в хорошем состоянии. Не требуют капитального ремонта
	Здания, сооружения в хорошем состоянии. Не требуют капитального ремонта
	Здания, сооружения в хорошем состоянии. Не требуют капитального ремонта
	Здания, сооружения в хорошем состоянии. Не требуют капитального ремонта
	Здания, сооружения в хорошем состоянии. Не требуют капитального ремонта

	
	Значение корректировки
	 
	 
	0,0%
	0р.
	0,0%
	0р.
	0,0%
	0р.
	0,0%
	0р.

	8. СЕРВИС И ДОПОЛНИТЕЛЬНЫЕ ЭЛЕМЕНТЫ СТОИМОСТИ

	8.1
	Наличие железнодорожной ветки
	 
	Отсутствует
	Подъездные ж/д пути 1000 п.м. заходят на территорию комплекса
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует

	
	Стоимостной коэффициент
	
	1,00
	1,15
	1,00
	1,00
	1,00

	
	Значение корректировки
	 
	 
	-13,0%
	-1 806р.
	0,0%
	0р.
	0,0%
	0р.
	0,0%
	0р.

	ИТОГОВАЯ ПОПРАВКА ПО ВТОРОЙ ГРУППЕ
	-2,0%
	-279р.
	14,1%
	1 788р.
	23,2%
	2 450р.
	-13,6%
	-1 885р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ УДЕЛЬНАЯ ЦЕНА №2 (руб./кв.м.)
	13 613
	14 463
	13 010
	11 973

	СОГЛАСОВАНИЕ СКОРРЕКТИРОВАННЫХ ЦЕН АНАЛОГОВ

	ОБЩАЯ ВАЛОВАЯ КОРРЕКТИРОВКА
	32,2%
	21,1%
	35,6%
	46,8%

	КОЭФФИЦИЕНТ СООТВЕТСТВИЯ ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ
	3,1056
	4,7393
	2,8090
	2,1368

	УДЕЛЬНЫЙ ВЕС ОБЪЕКТА-АНАЛОГА
	24,28%
	37,05%
	21,96%
	16,71%

	СРЕДНЕВЗВЕШЕННОЕ ЗНАЧЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 1 КВ.М. ПОМЕЩЕНИЙ С УЧЕТОМ СТОИМОСТИ ПРАВ НА ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК, РУБ/КВ.М.
	13 521


Рассчитаем удельную рыночную стоимость помещений различного функционального назначения в составе оцениваемой производственной базы, без учета стоимости прав на земельный участок.
В частности, удельная рыночная стоимость отапливаемых производственно-складских помещений (без учета стоимости прав на земельный участок) в составе оцениваемой производственной базы рассчитывается по формуле:
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где УЦ пр.скл.отап  – удельная рыночная стоимость отапливаемых производственно-складских помещений, без учета стоимости прав на занимаемый земельный участок (руб./кв.м.)

УЦ ср.взв – средневзвешенная удельная рыночная стоимость за 1 кв.м. всех помещений оцениваемой производственной базы, включая стоимость прав на занимаемый земельный участок (руб./кв.м.)

Кфунк – стоимостной коэффициент, учитывающий функциональное назначение помещений производственной базы

Dзу – доля стоимости прав на земельный участок в стоимости оцениваемого единого объекта недвижимости  (%)

Удельная рыночная стоимость отапливаемых производственно-складских помещений (без учета стоимости прав на земельный участок) в составе оцениваемой производственной базы составляет:
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 = 11 872 руб./кв.м.
Стоимостной коэффициент для административно-бытовых помещений составляет 1,39, т.е. удельная рыночная стоимость данного типа помещений равна:

УЦ адм.быт = 11 872 * 1,39 = 16 502 руб./кв.м.
Стоимостной коэффициент для неотапливаемых производственно-складских помещений составляет 0,73, т.е. удельная рыночная стоимость данного типа помещений равна:

УЦ пр.скл.неотап = 11 872 * 0,73 = 8 667 руб./кв.м.
Таблица 41
Расчет рыночной стоимости оцениваемых зданий методом сравнения продаж
	№ по инв. описи
	Наименование объекта недвижимости (по инв. описи)
	Кадастровый (или условный) номер
	Наименование частей здания (этаж, литера)
	Этажность
	Общая площадь, кв.м.
	Общая площадь по типам помещений (кв.м.)
	Рыночная стоимость частей здания (без учета НДС), руб.
	Рыночная стоимость здания (без учета НДС),  руб.

	
	
	
	
	
	
	Адм.-быт.
	Пр.-скл. отап.
	Пр.-скл. неотап.
	
	

	Удельная рыночная стоимость по типам помещений (руб./кв.м.) без учета ЗУ
	16 502
	11 872
	8 667
	 
	 

	1
	Здание цеха металлической фурнитуры (№ 0034)
	50:17:01:00913:005
	Здание цеха металлической фурнитуры (лит.Б)
	2 этажа
	8098,3
	241,5
	7665,3
	-
	94 987 675
	97 554 698

	
	
	
	Пристройка (лит.Б1)
	2 этажа
	
	57,1
	-
	-
	942 264
	

	
	
	
	Переход (лит.Б2)
	1 этаж
	
	58,7
	-
	-
	968 667
	

	
	
	
	Холодная пристройка (лит.б)
	1 этаж
	
	-
	-
	35,4
	306 812
	

	
	
	
	Холодная пристройка (лит.б1)
	1 этаж
	
	-
	-
	40,3
	349 280
	

	2
	Здание склад готовой продукции (№ 2141)
	50:17:01:00913:001
	Склад (лит.А)
	1 этаж
	1109,6
	-
	898,2
	-
	10 663 430
	14 151 953

	
	
	
	Бытовые помещения (лит.А1)
	1 этаж
	
	211,4
	-
	-
	3 488 523
	

	3
	Здание склад готовой продукции (№ 2434)
	50:17:01:00913:010
	Склад готовой продукции (лит.А2)
	1 этаж
	435
	-
	-
	435
	3 770 145
	3 770 145

	4
	Здание блока очистки и сточных вод (№0035)
	50:17:01:00913:002
	Здание блока очистки сточных вод (лит.Д)
	2 этажа
	770
	-
	657,1
	-
	7 801 091
	9 141 440

	
	
	
	подвал
	подвал
	
	-
	112,9
	-
	1 340 349
	

	5
	Материальный склад (№ 0033)
	50:17:01:00913:007
	Материальный склад (лит.Ж)
	1 этаж
	614
	 
	614
	 
	7 289 408
	7 289 408

	7
	Здание гаража (№ 0527)
	50:17:01:00913:008
	Здание гаража (лит.К)
	1 этаж
	497,4
	-
	459,1
	-
	5 450 435
	6 082 462

	
	
	
	Пристройка (лит.К1)
	1 этаж
	
	38,3
	-
	-
	632 027
	

	9
	Склад для хранения металла (№ 0159)
	50:17:01:00913:004
	Склад для хранения металла (лит.В)
	1 этаж
	507,4
	-
	-
	507,4
	4 397 636
	4 397 636

	10
	Здание РСУ ( №0575)
	50:17:01:00913:011
	Здание РСУ (лит.З)
	1 этаж
	68,45
	68,45
	-
	-
	1 129 562
	1 129 562

	11
	Склад для хранения масел (№ 0125)
	50:17:01:00913:003
	Склад для хранения масел (лит.Л)
	1 этаж
	81,5
	-
	-
	81,5
	706 361
	706 361

	12
	Сварочное отделение (№0175)
	50:17:01:00913:006
	Здание сварочного отделения (лит.Д1)
	1 этаж
	82,2
	-
	49,1
	-
	582 915
	869 793

	
	
	
	Холодный пристрой (лит.д1)
	1 этаж
	
	-
	-
	33,1
	286 878
	

	ИТОГО рыночная стоимость зданий, руб.
	145 093 458


9. Согласование результатов и итоговый расчет стоимости  объекта недвижимости 

9.1. Определение удельных весов каждого из подходов
Различные методы могут быть использованы в процессе оценки, но решение вопроса об относительной значимости показателей стоимости, полученных на базе различных методов, должно определяться обоснованным суждением оценщика, которое оформляется путем взвешивания стоимостей, определенных использованием двух и более методов.

В общем случае, в итоговом согласовании каждому из результатов, полученных различными подходами, придается свой вес. Логически обосновываемое численное значение весовой характеристики соответствующего подхода зависит от таких факторов как характер недвижимости, цель оценки и используемое определение стоимости, количество и качество данных, подкрепляющих каждый примененный метод.

Решение вопроса, каким стоимостным оценкам придать больший вес и как каждый метод взвешивать по отношению к другим, является ключевым на заключительном этапе процесса оценки. Оценочное заключение базируется на анализе преимуществ и недостатков каждого метода, а также на анализе количества и качества данных в обосновании каждого метода. Во главе угла стоят профессиональный опыт и суждения оценщика.

Для определения удельного веса результатов, полученных в рамках каждого подхода к оценке недвижимости, необходимо учитывать следующие факторы:

· Степень соответствия каждого из примененных подходов:

- задаче оценки;

- цели оценки;

- функциональному назначению объекта оценки;

- оцениваемым правам.

· Какая степень достоверности и достаточности исходных данных, используемых в каждом из подходов

· Какова предпочтительность каждого из подходов с точки зрения характеристик рынка и местоположения объектов оценки

· Какова надежность расчетов и процедур анализа, проведенных в используемых подходах

· Каков удельный вес экспертных оценок и суждений в каждом из приведенных подходов.

Учет всех этих факторов дает возможность произвести взвешивание и, в конечном счете, вывести итоговое заключение. Для определения весов различных подходов используем четыре приведенных ниже критерия, которыми будем описывать те или иные преимущества или недостатки примененного метода расчета с учетом особенностей настоящей оценки. 

Для расчета весов использованных методов проделаем следующие вычисления:

· построим таблицу факторов, присвоив каждому подходу баллы (по 5-ти бальной шкале) в соответствии с четырьмя критериями;

· найдем сумму баллов каждого подхода;

· найдем сумму баллов всех используемых подходов;

· по отношению суммы баллов данного подхода к сумме баллов всех использованных подходов найдем расчетный вес подхода в процентах;

· на основе весов рассчитаем согласованную стоимость оцениваемого имущества путем умножения полученного с помощью данного подхода ориентира стоимости на округленный вес подхода, рассчитанный в целях согласования стоимостей. 

Таблица 42
Расчет удельных весов для результатов оценки рыночной стоимости зданий, определенных двумя подходами к оценке
	Критерий оценки качества подходов
	Преимущества и недостатки подходов к оценке
	Затр.
	Сравн.

	
	
	Баллы (от 1 до 5)

	Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость
	Затратный подход.  В данном подходе учитываются конструктивные особенности зданий, сооружений (материал стен, строительный объем и проч.), т.к. подбирается наиболее близкие по техническим характеристикам объекты-аналоги из справочников
	5
	1

	
	Сравнительный подход. Удельная рыночная стомость в сравнительном подходе рассчитана за 1 кв.м. разных по назначению помещений (адм.-бытовые, произв.-складские). Специфические характеристики объекта оценки и аналогов не учитываются
	
	

	Способность подхода учитывать структуру ценообразующих факторов, специфичных для объекта
	Затратный подход: затраты на строительство не всегда эквиваленты рыночной стоимости, которая в основном определяется соотношением спроса и предложения на рынке. Т.е. по данному критерию результаты затратного подхода не вполне надежны
	1
	5

	
	Сравнительный подход: основан на анализе текущей рыночной ситуации, рассмотрении информации о предлагаемых на продажу или недавно проданных аналогах объекта оценки. По данному критерию сравнительный подход имеет наивысший балл.
	
	

	Достоверность и достаточность информации, на основе которой проводились анализ и расчеты
	Затратный подход: при оценке затратным подходом на всех этапах расчета используется информация, взятая из достоверных источников (справочники КО-ИНВЕСТ, СНИПЫ, индексы цен и проч.). По данному критерию затратный подход имеет высокий балл.
	5
	3

	
	Сравнительный подход: базой, на которой основан сравнительный подход, являются цены предложения по сопоставимым объектам недвижимости (информация о ценах фактических сделок, как правило, носит закрытый характер). Информация об объектах-аналогах, представленная в объявлениях на продажу, чаще всего носит неполный характер и не всегда является на 100% достоверной. По данному критерию сравнительный подход имеет средний балл.
	
	

	Способность подхода отразить мотивацию, действительные намерения типичного инвестора/продавца
	Затратный подход: затраты на строительство не всегда отображают реальной рыночной ценности объекта.
	1
	5

	
	Сравнительный подход: при определении цены на выставляемый на продажу объект, продавец прежде всего ориентируется на сложившийся на рынке уровень цен на аналогичные объекты. Также стоит учесть, что основным показателем для объекта залога является его ликвидность, которая характеризуется возможностью для объекта быть реализованным на рынке. Соответственно, наиболее показательным для оценки в данном случае является сравнительный подход.
	
	

	Итого сумма баллов для данного подхода 
	12
	14

	Вес подхода, %
	46%
	54%


9.2. Итоговый расчет рыночной стоимости объекта оценки

Таблица 43
Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
	№ по инв. описи
	Наименование объекта недвижимости (по инв. описи)
	Кадастровый (или условный) номер
	Общая площадь, кв.м.
	Результаты оценки рыночной стоимости (без учета НДС), руб.
	Согласованная рыночная стоимость округленно (без НДС), руб.
	Рыночная стоимость (с учетом НДС 20%), руб.

	
	
	
	
	Затратный подход
	Сравнительный подход
	
	

	Удельный вес подхода к оценке
	
	46%
	54%
	100%
	

	1
	Здание цеха металлической фурнитуры (№ 0034)
	50:17:01:00913:005
	8098,3
	95 117 074
	97 554 698
	96 433 000
	115 719 600

	2
	Здание склад готовой продукции (№ 2141)
	50:17:01:00913:001
	1109,6
	18 906 380
	14 151 953
	16 339 000
	19 606 800

	3
	Здание склад готовой продукции (№ 2434)
	50:17:01:00913:010
	435
	3 036 291
	3 770 145
	3 433 000
	4 119 600

	4
	Здание блока очистки и сточных вод (№0035)
	50:17:01:00913:002
	770
	12 863 827
	9 141 440
	10 854 000
	13 024 800

	5
	Материальный склад (№ 0033)
	50:17:01:00913:007
	614
	6 843 390
	7 289 408
	7 084 000
	8 500 800

	6
	Участок под производственную базу ЗАО "ЭФЗ" (№2426)
	50:17:0011607:20
	33200
	19 554 800
	19 554 800
	19 555 000
	19 555 000

	7
	Здание гаража (№ 0527)
	50:17:01:00913:008
	497,4
	3 506 687
	6 082 462
	4 898 000
	5 877 600

	8
	Шоссейные дороги (№0)
	50:17:01:00913:009
	5390
	503 723
	-
	504 000
	604 800

	9
	Склад для хранения металла (№ 0159)
	50:17:01:00913:004
	507,4
	3 666 667
	4 397 636
	4 061 000
	4 873 200

	10
	Здание РСУ ( №0575)
	50:17:01:00913:011
	68,45
	1 660 474
	1 129 562
	1 374 000
	1 648 800

	11
	Склад для хранения масел (№ 0125)
	50:17:01:00913:003
	81,5
	519 843
	706 361
	621 000
	745 200

	12
	Сварочное отделение (№0175)
	50:17:01:00913:006
	82,2
	494 992
	869 793
	697 000
	836 400

	ИТОГО
	166 674 148
	164 648 258
	165 853 000
	195 112 600


Рыночная стоимость оцениваемых объектов недвижимости, принадлежащих ОАО «Электрогорский фурнитурный завод», расположенных по адресу: Московская область, г.Электрогорск, ул.Советская, по состоянию на дату оценки 1 июля 2019 г. составляет без учета НДС: 

165 853 000 (Сто шестьдесят пять миллионов восемьсот пятьдесят три тысячи) рублей
в том числе:
	№ по инв. описи
	Наименование объекта недвижимости (по свидетельству ГРП)
	Наименование объекта недвижимости (по инв. описи)
	Кадастровый (или условный) номер
	Общая площадь, кв.м.
	Рыночная стоимость (без НДС), руб.
	Рыночная стоимость (с учетом НДС 20%), руб.

	1
	Здание производственного назначения - здание цеха металлической фурнитуры, 1-этаж., общая площадь 8098,30 кв.м., инв.№ 117-1, лит.Б,Б1,Б2,б,б1
	Здание цеха металлической фурнитуры (№ 0034)
	50:17:01:00913:005
	8098,3
	96 433 000
	115 719 600

	2
	Здание производственного назначения, общая площадь 1109,60 кв.м., назначение по БТИ: склад готовой продукции и материалов, лит.А
	Здание склад готовой продукции (№ 2141)
	50:17:01:00913:001
	1109,6
	16 339 000
	19 606 800

	3
	Здание производственного назначения, общая площадь 435 кв.м., назначение по БТИ: склад готовой продукции, инв.№ 117-8, лит.А2
	Здание склад готовой продукции (№ 2434)
	50:17:01:00913:010
	435
	3 433 000
	4 119 600

	4
	Здание производственного назначения - здание блока очистки сточных вод, 1-этажн., общая площадь 770 кв.м., инв.№ 117-3, лит.Д
	Здание блока очистки и сточных вод (№0035)
	50:17:01:00913:002
	770
	10 854 000
	13 024 800

	5
	Здание производственного назначения - материальный склад, 1-этажн., общая площадь 614 кв.м., инв.№ 117-4, лит.Ж
	Материальный склад (№ 0033)
	50:17:01:00913:007
	614
	7 084 000
	8 500 800

	6
	Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под производственную зону, общая площадь 33 200 кв.м.
	Участок под производственную базу ЗАО "ЭФЗ" (№2426)
	50:17:0011607:20
	33200
	19 555 000
	19 555 000

	7
	Здание производственного назначения - здание гаража, 1-этажн., общая площадь 497,40 кв.м., инв.№ 117-6, лит.К,К1
	Здание гаража (№ 0527)
	50:17:01:00913:008
	497,4
	4 898 000
	5 877 600

	8
	Линейный объект недвижимости - шоссейные дороги, протяженность 563 м., площадь покрытия 5390 кв.м., инв.№ 117-7, лит.I
	Шоссейные дороги (№0)
	50:17:01:00913:009
	5390
	504 000
	604 800

	9
	Здание производственного назначения - склад для хранения металла, 1-этажн., общая площадь 507,40 кв.м., инв.№ 117-2, лит.В
	Склад для хранения металла (№ 0159)
	50:17:01:00913:004
	507,4
	4 061 000
	4 873 200

	10
	Здание производственного назначения, общая площадь 68,45 кв.м., назначение по БТИ: бытовые и складские помещения РСУ, инв.№ 117-5, лит.З
	Здание РСУ ( №0575)
	50:17:01:00913:011
	68,45
	1 374 000
	1 648 800

	11
	Здание производственного назначения - склад для хранения масел, 1-этажн., общая площадь 81,50 кв.м., инв.№ 117-8, лит.Л
	Склад для хранения масел (№ 0125)
	50:17:01:00913:003
	81,5
	621 000
	745 200

	12
	Здание производственного назначения - здание сварочного отделения, 1-этажн., общая площадь 82,2 кв.м, инв.№ 117-3, лит.Д1, д
	Сварочное отделение (№0175)
	50:17:01:00913:006
	82,2
	697 000
	836 400

	ИТОГО
	165 853 000
	195 112 600
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10. Заявление о соответствии

Подписавший данный отчет оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него сведениями:

· Приведенные в Отчёте факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения и выводы, были собраны Оценщиком с наибольшей степенью использования знаний  и умений, и являются на его взгляд, достоверными и не содержащими фактических ошибок.

· сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исключительно в пределах оговоренных в настоящем отчете допущений и ограничивающих условий и являются не предвзятыми профессиональными анализами, мнениями и выводами;

· у нас нет ни в настоящий момент, ни в будущем личной заинтересованности относительно объекта оценки, являющегося предметом данного отчета, или какой бы то ни было предвзятости в отношении вовлеченных сторон;

· наше вознаграждение, ни каким образом не связано с величиной стоимости объекта оценки, с достижением заранее оговоренного результата, или какими то ни было другими причинами, кроме как выполнением работ по данному отчету;

· При составлении Отчета об оценке оценщик руководствовался требованиями федерального законодательства в области оценочной деятельности, а также требованиями саморегулируемой организации оценщиков, в частности:

· Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с изменениями и дополнениями)

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

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

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

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

· Свод стандартов РОО, введенный в действие с 01.01.2016 г.  (Принят и введен в действие решением Совета РОО от 23 декабря 2015 г., протокол № 07-р)
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Приложения

Приложение 1. Копии документов на оценочную деятельность

Приложение 2. Источники информации
Приложение 3. Копии документов, предоставленных Заказчиком

Приложение  1. Копии документов на оценочную деятельность
Свидетельство о членстве в СРО оценщика
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MONNUC / JOTOBOP Ne 4991R/776/0001248) CTPAXOBAHUE
CTPAXOBAHUSI OTBETCTBEHHOCTU OLIEHLUMKA

r.Kazaiis «31pman 20191,
L wuin Monme Ha Ha BNSETCS AOTOBOPOM
0 npy W pes (aanee no TekcTy «[orosop»), no mmpomy CTpaxoBuyuk
3a nnaty npemio) MpY HacTynEHuM pom cobbitis cnysas),
B npegenax 1t [10TOBOPOM CTPAXOBBIX CYMM U TAMUTOR OTBETCTBEHHOCTA

HacToAwmii [lorosop 3akniouen w pelicTsyer B cootseTcraun G «fl cr i "
yTBepKAeHHLIMM CTpaxoaiakom 02.11.2015r. (anee no Texcry «[Tpasuna Horosopy u
ABNSIOTCA €r0 HEOTE i WacTbio. cTopoH no .Eloroscpy (npaaa W OBA3ZHHOCTH) W WHble ycnonw crpaxosanus, He

Horozopow, per

TI0ANMCHIEAS HACTOALME AOTOBOP, CTPAXOBATENb NOATBEPXAAET, UT0 nonyuun Mpasuna B
Cryuae, €oni Kakos-TAGO U3 MonoweHli HaCToLLEr [lors0pa NpoThE0pedNT MNpaBMnAM CTPAXORAHS, MPEMMYLIECTEEHHYIO CUATY AMEIOT NOACKENNA
HacTosero [orosopa.

CTPAXOBLUMK AO «AnbgaC: 8 nuue F per entsl Broka pr npopax
Kasarckoro dunuana Hosnkosa AA., aei Ha o Ke2 17218 o 25 11.2018r.
CTPAXOBATEMb  CmupHos Anexcei I'puropuesuy
fAsnsierca uneHom o fickoe OBuectso O
CPOK [EVICTBUS  Hacrosiwnii florosop sctynde & cuny ¢ 00 uacos 00 muHyT «03» uioHs 2019r. v aeficsyeT no 23 yaca 59 MuHyT «02» mions 2020r.
[OOTrOBOPA YkasaHHbih B NyHKTE CPOK SBASETCA ANs Lenei Hactosiwero [lorosopa v [pasun CTpaxosaHus
nepuoaom TMopsaok Jlorosopa ny
gTPAXOBAN BapuaHTl i cymml i eit i npemuy ykasane! B Tabnme:
NPEMMA. 300 000,00 00,0
OPAHILU3A 500 000,00 000, -
1000 000,00 360,
3000 000,00 300,00 v
5000 000,00 200,
7 000 000,00 400,00
10 000 000,00 950,00
15 000 000,00 500,00 |
Crpaxosan cymma no [orosopy nyTem 5 Bbile 7 TaBnuwe sHaka «V» unu sHaka

«X» HANPOTHB HEOBXOAWMON CTPaXOROM CyMMbI U COOTBETCTBYIOLLE &/f CTPaXOBOH NpemMi.
Crpaxosas npemus QOKHa BbiTh OnnaveHa CTpaxoaaTenem & pagmepe, COOTBETCTBYIOLUEM OTMEHEHHOMY 3HEKOM <V WK «X» &

BLILUe yKasaHHoi TaBnnue, nyTem p Ha PacUeTHBI CYeT Wnu 8 Kaccy CTPaxoBLUMKE B

CPOK A0 «31» Masi 2019r. B COOTBETCTBUN CO cuemm Crpaxosiumka.

B cny4ae Heonnatel CTPaxosoi NPEMIAN B Pa3Mepe 1 B CPOK, NPeay Pe ]

Aocpcwc npekpaujaeT ceoe Aemmame CO AHS, creaywowero 3a nocne,qwm AHeM cpoka cnnam npemmm Ges HanpasneHus
oroBopa it

oe:
Horosopa. Ctpaxosarens npw atom oﬁasan onnatuT, CTPaxoBLUMKY YaCTh CTPEXOBOW MPEMMM 33 BPEMS, B TEYEHME KOTOPOrD
aC

B cnyvae onnarsi crpaxcscw npemwl 8 cyMMe MeHbLUe, vem B Jorosope, C
nony|EHHyIo Cymmy CTPAXOBaTENio B TeveHue 3 (Tpex) AHe C AaTH ee nonyeHns. Tpi Tom CTPAXOBILMK WMEET NABO YAPKATS
4TS NPEMM 33 BPEMS, B TeYeHHE KOTOPOTO A@/iCTBORAN0 CTPAXOBaHNE.

no Tlorosopy He

Crpaxosas Cymma, MMUTL! W 1 cymma i npemun no Borosopy ykasarsl 8 pybnsix.
OBBEKT OBbekom npsxcnawm AsnAIOTCR irepectl, © A) DYCKOM OTBETCTBEHHOCTM OUEHLLMKE
CTPAXOBAHUA (©

Yiepba 3aKasuky, 3aKNIOYMBLIEMY AOTOBOP Ha
nposeAgHme o e () TpeTLIM SMuam (BerogonphoSpeTaTenAM).

CTPAXOBOW CTpaxosbim PUCKOM ABNAETCH NPEANONAraeMoe CoBLITHE, Ha CyYail HACTYMNEHUA KOTOPOro.
PUCK Puckamu, Ha Cnyuah HacTYNNEHWs KOTOpbIX i florosop B c M
sBnsoTCA: A) ACK HACTYNGHAS OTOGTCTAEHHOCTU 32 HEPJLICHE AOT0RORA Ha nposenanwe OLiEHKW; MY yCrIoBiM, YTO:
- Aeficrene p spena, B TEUEHVE NePUOAa CTPaXOBAHUS YKASAHHOTO B
HacToswem ﬂuruuope
- UMBETCS HANMHMe NPSIMOR NPHYMHHO-CTIGACTBEHHOR CaRIN MEXAY ACTCTaMEM / i " Bpeaom, 0
KoTopare MRRAREHe TReTCRL:
Bpena (uokn, 0 AakHbIM COGHITMEM, BriepEkie 3asBneHsl NoCTPanaswed
CTOPOHOI B TEUEHNE CPOKOB HCKOBOM ASBHOGT, YCTaHOBGHHOI! SAKOHORATErCTEOM PO
CTPAXOBOW CTanOEbIM Criyuaem C yyeTom BCex i i n i, "
CNyYAn senaeTcs i ey B 3aKOHHYIO CHIlY cyaa i
c akT npi yllepGa fei i & pesynuTare Hapywehus TpeGosanui
b KW, w npasun ol fi AGATENLHOCTW, YCTAHOBMGHHLIX CamMOperynupyewon
OPraHN3ALYGH OUGHLLKOB, UNIEHOM KOTOPO ABMANCA OUSHLLYK Ha MOMEHT NPAYUHEHNA YILEpEa.
VCKIMIOYERMS o [orosopy cr He (He Ha T , uckM 0
u3 spepa, 8 1. 3.7 Mpasun
CTPAXOBAHMSI  C o BbinnaThl 8 cnyuanx, & n. 10.16 Mpasun cTpaxosaHus
CTPAXOBOE o HacTosiiemy [IorOSOPY & CyMMY GTPAXOROTO BOIMELISHNS BKIIOAIOTCA:
TMOKPLITUE * peanbHsiil YLIEPS, p! TpeTbUM nuuam (B :
. pacxogst B no OBCTOATENLCTE U CTENEHU BUHOBHOCTU
y nonuc Ne 4991R/776/00012/19
1150 fpaxddl yi. ~A31 Cmpaxocdhf¥li-333 0 999, www.alfastrah,
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TPMIHEHO CTPAXOBLIM CHyYaeN it BO3MELIEHUIO MOATEXHT CaM BPEA);

 pacxoasl no criyuaem yBbitka;
Mo nacrosiemy [lorosopy & Cymuy He He nognexat) yBITKA, PACXORbI,
yKasaHHLie B 1. 10.8 [paBun CTPaxoBaHUs.
MPABA U Cr obs3aH npu . KOTOpEIE MOTYT MOGTYKATh OGHOBAHUEM ANA NPEABABNEHNS NpeTeHaun
OBSI3AHHOCTM  wn ucKka TPETbUX NAL, a TakKe NPH NPeABLABNEHNA CTpaxoaaTemc npeTenaun (ncka) Tpa'rwlvm nMUANY B TPEXAHEBHb CPOK B
CTOPOH UCLMEHHOM BUAE COOBLWTS O COBLITAM CT npUYAH, i CoBITMR Mo
e-mail: sos@alfastrah.u Wi no NouTe No aApecy: Mockaa, yn. Wabonoeka, 316.
CTPaxoBLyK 0GS13aH NPU HACTYNNEHMM CTPAXOBOTO CRyyasm MPOUIBECTM BINNATY CTPAXOBOrO BOMELUHAs B TeueHne 5 (Msri)
paBouux 4Heli C 4aTl NOANMCaHNsA CTPAXoBOro akTa. [HEM BINAATb! CTPAXOBOT0 BOIMELLEHNS CHUTACTCR AGHD CIUCAHUS CPEACTS C
pac«emcm cueta CTpaxoBLumKa CTpaquDm AKT cocrasnseTcR CTpaxosuukom 8 Tevehwe 10 ([ecsn) pabounx AHed nocne
y c ; AN peWeHus BONPOCA O BbinMate, ykasaHsix B pasunax
chaxceava.
ViHbie npasa, OBS3aHHOCTH M AGACTBIS CTOPOH YKasaksl B [pasunax CTpaxoBaHus.
TEPPUTOPUS Poccuiickas Geaepaums
CTPAXOBAHUSA
MOPSAOK BCe Cropsl U PasHOrNacks, KOTOPLIE BOSHWKHYT Mexay CTOPOHaMA Mo HACTOsLIEMy [IOroBOpy U B CBA3M C HUM, PASPeLIaioTcs &
PA3PELLEHUS! Teuere 15 (NATHAALATY) AHET C MOMEHTa NOMYYeHus NUCLMEHH W NpeTeHaNM,
CnoPoOB B cryvae ecnu CTOPOHBI He NpULLITK K BCE Crops! B nopsAKe,
iickon no mecty (o3
3AKIIOHUTENb- # norosop 8 2 (38y%) Ha PyccKom Si3biKe, N0 OAHOMY AnSi K&l 3 CTOPOH. OBa aksemnnspa
IE MMEIOT OIVHAKOBYIO IOPVAMNECKYIO CUTTY.
TONOXEHMS! Cr i [orosop 5 c o 3aKoHOM PO «O NEpCoHanbHsIX
A2HHbiX» BbipaxaeT CTpaxoswyky cornacie Ha " B
[ ToBAPOB, PABOT, YCMYr Ha PbiHke NyTem ocywecTsnenns CTPaxosLUMKOM
NPAMLIX KOHTAKTOB CO CTPBXOBZTEHEM C MOMOWBIO CPEACTB CBA3W B LEnax Horosopa
cTPaXoBR, 3 Tk BbipaxaeT C cornacve Ha (8T.4. B (sm)) o6
ulani C nio Horosopy 5 Tom wucne 06 ynnate
w paamepe I:Tpaxosam npemin (CTPaXoBbiX B3HOCOB), paavepe i Cymmsl, 0 W yper i
HaCTYNNEHUWBEPOSTHOCTU HACTYNNIEHUS CTPAXOBBIX CAIY4aEs, BLINNATE CTP  Apyryio ®
3akniodeHHomy MMonmcy uHbopmaLmio.
O6paboTka ABHHBIX cbopa, XPaleHVS, YTOUHEHUR
(8 Tom uucne
AGHHBIX Kak Ha TaK u W HocUTensx. YkasanHoe cornacue CTpaxosatens
ACHCTRWTaILHG B TEYBHME GHoKS HBWCTEMH HOTSRORA CTPEXORAHAR W 8 TEHEHIS B, (TATH) MaT MOGNa CKHUAHIR Cpoin ASACTENA
[orosopa crpaxosaiis, HacTosiuee cornacue MOXeT BuiTs OTo3saHo CTpaxosaterem C
TioBble u K nAorosopy csi B BAAe W & npocroi
i popme n €ro HeoTe yacTe.
MPUNOXEHNS:
1. «Mpaeuna i B peaakuum ot 02.11.2015r.
PEKBU3UTbI CTOPOH
CTPAXOBLUMK: CTPAXOBATENb:
AO «AnuhaCrpaxosatmen CmupHoB Anexceit Fpuropsesny
Aapec: 420061, PT, r. Kasahs, yn. Hukonas Epuioga, 4. 295 I'la|:no;rr - cepus 9205 Ne 439805
VIHH: 7713056834, KIIM: 166043001 Boipa: L OBA rop. Yennst

Pi/c: 40701810429070000005 & cunuane «Hwkeropoackuity AQ «Anbha- TaTachaH

Hara sbigaun: 11.08.2004
WHH 165042566013

Anpec PT, . Yenhikt, np. #, 2173, k8.33

Flpacusia cmpaxogatius fonysun,
€ YOROBUMU CIMPaXOGaHL OSHAKOMITEH U Coznacen

M ICunpros AL/

[TMonue Ne 4991R/776/00012/19
1

115162, 2. Mockea, yn. Llia6onoaxa, 9.37, cmp. 8800 333 0 999, www.aifastrah.ru
115162, 2. Mocksa, yn. [llabonoeka, 8. 31, cmp. b 2
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Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности
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Документы об образовании лиц, принимавших участие в составлении отчета
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Приложение  2. Источники информации
ОБЪЯВЛЕНИЯ ПО ПРОДАЖЕ ПРОИЗВОДСТВЕННЫХ БАЗ. АНАЛОГ №1
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Aaper Ceprues Mocan, Mockosckan o6nacTs, Fipocrasckos wocce
Mocworpers rapry

1D 9640

B KOpOMKUE CPOKU Ha GE3B03ME0HOI OCHOBE TOOGEDEM MDOMBILTEHHEIE MTOWE0U &
~7I060M pezuoHe PO 017 DeanLIBUUL SaLUEE0 MPOLIEOOCTSEHHOZ0 TpOBKA.

Tpeonazaemcs K POOaKE OMANUEAEMEIL MPOUIEOOCTIEHHO-CNA0CKOI
~KoMTTeKC ¢ Oedicmeyiouied #/0 eemiod, pacnonoKeHHsIl & 2. Cepeues Mocad Ha
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Ne 1328343102, © 2142 (%)

IRES GROUP Visycrpansan
HengioxiuocTs Pervonos

VieayeTpuansas HeasieniosTs Pervonos

IMpoussodcmeensie nowewenus: 6300 ks i
Cuadciue nowewesus 5600 k8. 1.
Ogpucrsie nomewerus: 670 Ke. M.
‘BemensHeil yuacmor: 5,212

‘Beicoma nomonkos: 11 4

Kommynurauuu:

Bodorpoeod: ecms

Kavanusauus: ecms

Omonnenue: ecme

Tas: TV nonyueso

‘Onexmpusecmso: 400 KBIM, ¢ €0IMOKHOCTIe0 yeenueHUs 00 800 KBM

~KOMPneKC aCrOnazaemcs SOMUSU KpyYTHsIX MPSHETODMHsiX PSSRSO, UMESI X0DOWL
noGResdKsIe mymu

IModwesdsie %0 nymu MpommxexHoCTsi0 1000 7.4 33X00RM Ha MepPUMODUID
~Kownnexca.

‘3eMenseil YUSCMOK U 6CE CMPOEHU & COBCESHHOCTL.

B cocmag npoU3E00CMEeHHO-CKTAOCK020 KOMMIIeXca exo0um:

- 068 11DOU3BOOCTIBEHHO-CKIIAOCKUX KOPIYCa 1997 .1 MTOUB08#0 4150 K6.. KaXOsil
Pashiep KaX0020 KOPTYCa 64 X 48 M., a2 KOTOH 12 b, WUDUKa rparema 24 u. Baicom:
11 M. [Ton — 88UBLUOHHSIE MUMS! 2.X 6 M. YCMHOREHS! MOOKDAHOSSIE MYMU O KDaH-
60K 2/1 10 m. YCMaHOBNEHS CIPUHKEPHES CUCMEM NIOXEPOMYWIEALS, CLCTIENa
‘omonnerus u sesmunAyy. CmennaxHoe 0Gopyd0saHLE - 5 7pycos. K nomeenLo
PUMBIKaSI SEMONOBUTeHsI] U XeNesHOO0pOX I MBHOYE. Tun 30aHuR —
Memannuveckud KapKaC, CaHOBLY aHeny.

- 2 3maxHBIl SOMUHLCTDAMLISHO-G5IMOOL KOPTYC POWA0sI0 670 K8 .

- KOMeITeHas, PABOMBIOWIAS Ha OUSENSHOM MONAUGE. BOSMOXHE 2a3UBUKELIS
obexma. (53010800 cpediezo Oaanerus npoxodum & 400 . om kounneKca, TV
nonyuero.

- /0 eemia npomaKerHoCTi0 1000 731, & CoBCmesHHOCTL

uesmes sodoHanopHss creauka 5 kY0 /. € ac
Kavanusayus cenmux. fluenesas Karanusauus.

ueemes 2 60, xenesHo00paxssl 8990 U 2 £0. B8MOMOBUTBHeIX 89P0,
'BOMaA MNOLIA0K 0117 OTCTIOS U MEHEEPUDOBEHUA BOITsLEZDYIHOZ0 MPBHCIOPME.
~KoMnnexc 020paxer Gemonsii 5360poM 10 MepuNEmpy.

o083 AMowadKa 0717 aSHELIEHUR MPOLSE00CTISeHHSIX TDEOMPUSMUL C LIUPOKUM
0Uana30KOM MPEGOsaHL Mo UKKEHEPHOL L MPEHCTIOPMHOI LHGBDACPYKMYDe.
Lewa yrasana Ges yuema HIC

BeyWi CeUanKCT AenapTameHTa HHAYCTPHATLHOI HEABIKHMOCTH KOMNZHIK
Aiipec Tpynn Bopuc Kpynenus
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(HeamRIOE 1 ABIAIOR WYL TED)
k2 cBosparaeres (T0).

o> _ AR ERERTE
B =

- 102058

¥ Mpowsiunesas, 10 an | Mosworpers kapry

TIpOV3BOACTEEHHO-CKNAACKOR KOMEKE, MNOWAAL0 10 205,80 Ka.M., PACTONo;
Ha 3eMensHOM yuacTke, Mnolansio 30 703 k8 M. (0MTOCpOUHER apeHta 1o

KaTeropy 361k — MM HACENeHHLIX TYHITOS. PA3PLLEHHOS HCTONs303aHIR — AR
PasMeLLEHIA MPONSBOACTSEHHO/ oA

KoMnners pacnionowes s npowsILnesoii 304e . CTynuKo, 5 39 ki o7 MKATL no
Kalwmpcxomy wocce. TeppUTODS KOMTNEKC OTOPOXEHA W CHANLTHDOEaH. ECTe
BHAETIEHHAA S/MOLLHOCTS.

B coCTaB KoMNNEKca EXORAT

-TIDO/3BOACTEEHHOE SaHE: 3% STAXHOS, MNOWAALO T 692,4 KB M, BHICOTPa NOTONKOB
&

“npoume 3paHNz - 513,40 k8
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- Mockosckan o6nacts, ropockol okpyr Opexoso-3yeso, nocénok Mpuropoae

Mocworpers kapry

TlponaercA semensui yacTox Ha Bbesae, & FopOacKoii orpyr Opexoso-3yeeo, noc
Tpuropoassi Mockosckoi o6inacTy, Ha sseane & - Opexoso-3yeso, mnowagsio 1.3 ra
KaTeropuA 36ert - e HaCENEHHLIX MyHKTOR, B PA3PEILBHHOND HCTIONB30EaHIS —
107 MPOUIEOAICTBGHHEIE SN AR PASMEILIEHHA IDOWSEOACTBEHHON Basl. YaoBHaR
HOCTYHOCTS NOBE3R K YUACTHY KaK A TPY30E0TO, Tak W MIENYOROM0 BETOTPEHCNOPTa &
Bie300M Ha henepansiyio Tpaccy A-108. PAROM HAXOATCA KENEHOROPOXHEIE MyTH
cooberun. Monyuero [TI3Y, komyrukayw: 3nexTpiuecTo -15 kBT, B03MOXHO
yeennueswe wolpoCTA

~ 10500 000 £

8968 917-69-00

Hanucars coobluerie

UacToe o
Ha Asimo ¢ wapra 2018

3 obuseners nonksossTens

Ne 1852608273,




ОБЪЯВЛЕНИЯ ПО ПРОДАЖЕ НЕЗАСТРОЕННЫХ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ ПОД ПРОМЫШЛЕННУЮ ЗАСТРОЙКУ. АНАЛОГ №2

[image: image123.png]a +//www.avito.ru/noginsk/zemelnye_uchastki/uchastok_1.01_ga_promnaznacheniya_1101365777
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Mnousaas: 101 cor; PaccTonsite A0 ropoaa: 6 km
Anpec: Mockosckan o6nacts, GOTOpOACKA FOPOACKOM OKYT | Mocuorpers rapry

Mpounnouanka «opiu» pacnionoxexa s A Topi Horwckoro paiiona Mockoeckoii
o6nacTi s 48 11 oT MKATL & 5 ko1 Horurcra.

TparcnoprHan AocTynHOCTE:
O Mockes: ~ 48 o7 MKAT] o M7-Bonra (Topsosckoe wocce)
Or Horucxa -5k

A-107 (Manoe Mockosckoe Konsuo) — & ke

M7 cBonras -10 ku

A-108 (Bonsuwoe Mockosckoe Konsio)-25

Haxonsuupe panom Hacenewie nywkTs: (Horukcx. Topk, XKunuko, MauorToeo -
Hacenesme Gonee 100 Tic. uen) oBecnedar sau GUaHEC COTpyaHKaMM

VBT OTHOCATCA K KATETOPWI SEMTI HACENEHHLIX NHKTOS, KAACTDOBEA CTONMOCTS
KOTOPAIX & Pa3ti HIDKE KARACTPOOT CTOMMOCTU YUACTKOE KaTEropHi JeHn
MPOMBILLNEHHOCTA, 4TO COCTAEUT CYLLIECTBEHHYHO SKOHOMVIO Ha SEMENSHOM Hanore.

Komnsysukauyn
‘BnexTpisecTs0 1.3 MeT (c BOIMOXHOCTEO yBemIEHH).
Boronposon — B3Y.

KA B€TKa ¢ NOTpy304HO-paarDy304HOT CTaruMeli — 8 3 ki

8925 838-44-83

~ 8585000 £
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L —
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Tponas yuacTok MpowsasHadenu 1ra. 3a60p MeTannusecku ¢ 4 pagamy onioueii
nposonoki, nomse3n, wnarGayw, sopora, T 63 ke, apTesnanckan 208, KaHanUsaLyA
Tpaswun ¢ Hewewym 3asonom "BACO-BocTox”. 90000 py6. 3 coriy.

Mowanosaeca
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Mnowaas: 150 coT; PaccTonkite A0 ropoaa: B wepTe roposa

Anpec: Bragumpckan o6nacts, TleTywwHCKAR Paiio, MyHMLNaNsHoe 0Bpasosase
ropoa Mokpos | Mocworpers apry

'VaCTOK HaxomuTeA Ha nepeoii nukun. [lea sbesna  asonopory. Be paspewerus ects.
TpAtan npogaxa oT coBCTaeHHIKa.
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noBTOprioe, ssaven caereera - cepi S0 AJL N 849966 , ma mesza 17.12,2003
Jaxa puzas: 12" comats 2012 rota
HokyvenTrcocnomams » AKT MeKBSIOMCTRCHHOI IPHEHONHON KOHCCHH O IpHeNKe &
KCIAYATALIO BAKOHHCHHOTO CTPOITEHCTROM Ofkeica NeO4D 07 23.07.2003r
« Mocraromnente Tnasni . rexrporopexa Mockosekor obactie 302 or 11,09.2003¢

Cybvext (cybvexrae) upava:  Orspirroe  akimionepiioe ofiiectao "Snektporoperli
dyprypr sason”, WHHE: 5035004460, OTPH: 1025004640682, aara. roc.persictpaii
05.05.2000, naintesonasie perveTpIpPYIOCrO oprasa: Mockonekas OGTACTHA perHETPAILIOHHAN
nara, KO 503501001; aapee (ecto  naxoteis)  HoctomHo nciicTayioero
henonmuTensHoro. oprana: Poccas, Mockosckas o0acTs, T 3nekiporopes, v Coserckas, 149,
erpoctt.| ;

Bup npana: CoScraerocts
Ofkext npana: Jnanwe npowsBOACTBEMIOND IsHaNeHI, OBUAR WoNATS 435Kn., HaAIe
1o BTH: cxnaz rotosoli nponysagan, suio No 117, mier. A2, a1pec (MCTOHIXOMACITE) OFLeKTa:
Mockosexas o6acte, r 4eKTporopek, yn Conereian

Kanacrpousal (win yeommeri) nowep: 50:17:01:00913:010
Cymeernyioue orpamens (oSpesencis) npasa: noreka

el B ESUIHON FOGYGPCTECHHON PECCTPe Tpa Ha HEBIKIMOE HMYULCCTRO H CAGTOK © e "17"
6KaGps 2003 rona crenaua sancs pernerpan No S0-01/17-2112003-356

Kosiona 0. B, §

50 41N 320550





4) Здание блока очистки и сточных вод (№0035), кад.№50:17:01:00913:002
[image: image157.png]. POCCHECKAS GETEPAITI
S A e
Sl S I

CBUJETENECTBO O TOCYAPCTBEHHOM PETTICTPAITUH TIPABA

Vnpanaette DEnepaILHON CIYKOM OCYIAPCTRCHHON peTNCTpATIN,
Kazacrpa 1 Kapromadi o Mockosexoi oftacTn

nOsTOpHOe, Bsavels coiwieTensoTna - cepua S0 AZL Ne 221067, ara meizi 19.02.2003
JHara suuzaus 12" cemsopn 2012 roma
Hokyvienria-ocnonana: » T11aH Ty THSaIL APEHIHOTD MpETTpHTES "SeKTpOrOpCKHlt
ypiuimypust samon” 0128 07.1992r.
CyGuext (cyGuexras) npana;  OTpuroc  axuionepoe obuiectso "iextporopert
dypunypisii sason', MHH: 5035004460, OTPH: 1025004640682, nata roc peructpauyu
05.05 2000, saneeHoBRIME pErHTPHpYIOWIEr Opraia: MocKoREKs OGIACTHAY perHerpRILOHIA
nanara, KT S03501001;  apee  (veero  maxoxkaeius) - moctomno  efietayioiiero
veronTensoro oprara; Poccis, MockoBoKas o01aeTs, 1. NCKTPOTOpCK, yConerexas, 149,
crpoeit.|
Bux npasa: CoScrmemocrs,
‘OGhex mpana: J1HIC TpOWSBOICTBEHHORD HISHAHeII - 3aHAe GTOKA OWHCTKH CTOKX 01, 1 -
Srai, obuwas miomas T10ksx, winNe 1173, nur. JL anpée (ecTonaxoacie) obueira:
Mocxoscxas o6macts, r-dnextporopex, v Conerokas

Kanacrposuii (wnn yesonmuai) nowep: 50:17:01:00913:002

Cymecraywonuie orpanuenus (oGpemenerus) npasa: roreia

e 1 EAUIHOM rocyAapETSeHHON DeECTpe A Ha HEABICKINOE MMYMLECTEO i CAETOK ¢ it 19"
hespans 2003 rona caenana sancs perucrpau Ne 50-01/17-05/2003-64.1





5) Материальный склад (№ 0033), кад.№50:17:01:00913:007
[image: image158.png]. POCCHMCKAY GEEPAY(E
& T Eawwt rocyaapernennuh peecrp mpan
L

CBHIETEIECTBO O TOCYIAPCTBEHHON PETHCTPAIIUH ITPABA

= Yapassens Detcpianio syt FocypeTRmIO penicTaIY,
el e

g nosTOpHoe, ssavien cwneTensorsa  copu S0 ATL N 221072, tara meizay 19.02.2003
Jara suazann: conmatp 2012 roga
Joxywerrris-ocnonanus: « [ TpHSITHSAI aCHIHOTD TPEATPHSTI "DACKTPOrOpCIHi
bypirypust sason” ot 28.07.1992r.
Cybhent (cybreran) npaba;  Ofipuroe  axuonepios oOuectso "Snextporopeit
Gypimypisit cason’, UHH: 5035004460, OTPH: 1025004640682, nata rocperscrpaun:
05.05.2000, HbinieHOBAHE perOTPAPYIONET 0praia: MocKobEKes OGTACTHaS peruCTpAOHNaX
naara, KOOI 5035010015 axpee (uecto  WaxoRicH)  NociosuHo Acictayionero
senomuerensioro opraa: Poccas, Mockosckas oGmacrs, r.3mekrporoper, y.Concroxas, 149,
erpoci|

Bua npana: Codcrmenoers

Ofsexr mpana:  3xaiine MOIROISTACHHOTO WAMAAIEHIS ~ MATEPAIBHAI cira, | - Tkt
oBuas miomazs 614xm.v, s Ne 1174, auer. XK, anpec (MecToHRXOAICHIE) OGbeKTa: MockoBcras
oBacrs, r dnextporopex, yn Conercias

Kagacrponli (wne yeaonmut) nowep: 50:17:01:00913:007
Cymeeraymonie orpausems (oBpemencins) npana: wioTeka

1 e B EAVHON rocyAapCTBeHHON PeECTpe TIPS 12 HEABHAUNOE KMYWLECTSO H GO ¢ i *19"
eapars 2003 roxa cesana sarck pernTpaL Ne 50-01/17-05/2003-646

" Pennery





6) Участок под производственную базу ЗАО "ЭФЗ" (№2426), кад.№50:17:0011607:20
[image: image159.png] POCCHECKAZ STATPATEY

CBUJIETENECTEO O TOCYTAPCTBEHHOM PETHICTPAITUY [IPABA

‘Vipaniene (Dexepaauoi CAKOM rocyIApETseIION perucTpaM,
KALRCTPA 1 KapTOrpaipun 110 Mockosexoi obaier

momopios, e cnutereicrsa :cepin SO-AT N 135104, aava sz 27.12.2011
Jara moszan: 12 o 2012 roga

Jokymens-oconasu:  Joromop KynpoEn sevensHora yacrra or 03.11.2011 365
Cybuext (eyfnextt) mpams:  Ompuroe awionepuoe ofimeetso “Dnextporopon
Ty sanox’, FHH: 5035004460, OTPH: 1025004640682, sama.roeperncrpai:
(05.05.2000, mmvenonin pernerprpyouero oprann: Mocroscxas 06racriax perncrpausorniat
mm, KIT: SO3S01001: aapec  (Mecro maxoxeenns) | Noctoio . Aeferayioutero
weronesoro opraa: Poseus, Mockoncxa ofitets, r.DeKTporoper, y.Coetska, 149,
erpoc1

B npana: CoSermeroers.

Obuent mpaba:  Jewemmul YUICTOK, KATOTODIE eNEL: SeMIH HACTSHNIX MYHKION,
paspeleiioe WEHOTL3OBAINE: 0% MPOSBOTCTIENIIO J0K, 0OUAK MrowaTe 33 200 Ko, ¥, a1pec
(MecTomxoxene) oBueira: Mockosexas oBTCTS, T ITEKTPOTOPEK

‘Kanacrpowsti (wan yeaommuii) nowep: 50:17:0011607:20

Cymeernytomue orpanienus (o6pevienemna) npasa: noTera

b 5 ESHHON OGYIAPCTECHHOM PECETPE Mpa a HEABIHMOS HMYLLECTSO 4 CASTOK ¢ e *27"
nexa6pa 2011 rona caenana samics perucrpats Ne 50-50-17/039/201 1439

»"fr"“ i
2

IN 320575





7) Здание гаража (№ 0527), кад.№50:17:01:00913:008
[image: image160.png]CBUJIETENBCTBO O TOCYJIAPCTBEHHOJ PETHICTPALIAN TTPABA
pssteme Denpasuuos oy rocpersnung ey,
amerpa u Kaprorps o Mockomeron o taCT

noBTOpHOc, Bsavien coeTensoTsa : copna S0 ATl N 221073 , nara szt 19.02.2003
Hara soigan: 12 cematpa 2012 rola

JHoxymenrris-ocnonanna: « (11 HpHBaTIsalt ADSIIHOTD MPEATIDHSTHS "DEKTPOrOpORUlt
bypruirypu sason” or 28.07.1992r.

Cybrext (cybrexrus) npaba:  OTkpuiroe  akuMOHepHoe  00iectao  "DiexTporoperi
dypurypus anon’, WHH: 5035004460, OTPH: 1025004640682, sara. roc perncrpauyn
05.05.2000, HainieHoBaHE pErHCTPHPYIONErD oprasa: MOSKONCKEA OGIAGTHA PerHCTDAIIONHAN
aura, KOOI 03501001 apee  (eoto  haowaeimn)  mocrossno AclioTayiouiero
HenonTe HOro oprana: Pocchs, Mockosckas o6macrs, r.3nexrporopex, yii Coserckas, 449,
erpocr. |

Ofsext npaa: 3xaiie MOIRBOCTRGHHORD HESNANEHI - MAAINC Tapaska, 1 - S, Buax
nnoumazs 497,40k, mus e 117-6, mer. K1, anpec (wecronaxoichye) obberra: Mockanckax
offnacts, r-Onexrporopes, yi.CoeTekan

KatacTponsif (win yenommsi) wowep: 50:17:01:00913:008
Cymecrnytomue orpanssienus (o6 pesenenus) npasa: wroTexa

© et 5 Eions rOCYIAPCTHHIOM PeeCTpe 1pas Ha HOABIBKINOE HNYUIECTE) U GAEHOK ¢ iy *19"
enpana 2003 roaa exenana samich perneTpat Ne S0-01/17-05/2003-64.1

Perierpatiop





8) Шоссейные дороги (№0), кад.№50:17:01:00913:009
[image: image161.png]o S 3
POCCHUMCKAT SBIRPATIN
T Bl ocvperseAh pecerp gy
CMAIIOE IMSCCTED I EAETOK ¢ e

CBUIETEILCTBO O TOCY/IAPCTBEHHOH PETHCTPALIAR TIPABA

Yapanaene Gorepaanon e rocymapeTemion perneTpa,
wanactpa u kaprorpadu no Mockoscxoi obaacTn

HoBTOproe, maaver caereaCrsa : cepis S0 AJL N 221074 , aara muigasi 19.02.2003

Hara e - . 12" comats 2012 roma
Hokystcirmia-ociosanns: T BHSITHSAIL BEHIHOND TpCANpILATIR "DeKTpOropeicli
bypinmypiaii sason” o7 28.07.1992r.

Cybbet (cybvexTus) npana:  Ompuroe  axumoepHos  obuiectao "Snektporoperli
dypiyprsit sanox’, MHH: 5035004460, OIPH: 1025004640682, xata. roc.pervcrpaym
05.05.2000, ramvenoainie pervieTpupyIowEro oprata: MoSk0seKas o6TACTIA perierpaIomas
naara, KM S03501001;  ampee  (vecro  maxcwachina)  nocroaiiio_efictayionero
uenonensioro opraa: Pocous, Mockosckas 00ncts, r.3nekrparopet, yConerexa, 149,
crpoeit1

Bug npana: CoSerserocts

Obwer mpaa: Jlnejmuit 05texT HemMOCTH - mOcCeHike A0pOTT, MpOTIKEHIOCTS S63 1,
nnouwas nokpuus 5390kma, Mo 1177, A, I, ospee (MeoTonaxomnenne) ofexta:
Mockosexas o6macrs, r Dnektporoper, yn.Conerckas

‘Ranacrposui (i yesommeti) novep: 50:17:01:00913:009
Cymectnytonuie orpamens (oGpemenenss) npana: He perueTpHpoRat0

0 e » EJUHON FOGYIQPCTBCIION PECCTPE mpas Ha HOABIKIMOE HHYLLCCTRO H CAGAOK ¢ it "19"
denpans 2003 rona caenana sanvc perncrparun Ne S0-01/17-05/2003-64.8

Perin





9) Склад для хранения металла (№ 0159), кад.№50:17:01:00913:004
[image: image162.png] Eaninl rocypCTRGRNAN PECCTD T7AD
13 BEABAINOE INYULECTBO i CHEADN ¢ s

CBHJIETENBCTBO O TOCY/IAPCTBEHHOM PETUCTPAIIAY TIPABA

Vnpasienie DexepaILHOR CAKGH TOCYTAPCTRCHNON PETHCTPAILI,
‘Kauacipa 1 kaprorpadpun o Mockosexoi o6TacTH

HORTOPHOE, RoANCH ChpieTesoTRA  cepna SO AJL N 221069, mara serzarun 19.02.2003.
Tara wigann: 12" camsopn 2012 roma

osywerai-ocomanta: - e FpyBaTAal apemioro HpeATpIFT "EKTPOTOpS
ypmimypimi sapox” o 2807.19921

Cybuent (cybnextar) mpana;  Orspiioe | AkuloNepHos | oflliectso "Dretporopoit
ypmrypuun sason”, WHH: 5035004460, OTPH: 1025004640682, aema. roc.persctpaui
05.052000, raiosenosasine perneTpUPYIOUITO oprasa: MoCKORCKEs OGAICTHER PEIICTPAIOIIa
nmanera, KT 5035010015 azpec (Mecto  maxoxtomis) —mocrommso Acfierayioniero
HEONTEBHOTO. Opra: Poccis, Mookosckax OGacts, r.3eKtporopei, yr.Coneroka, 449,
crpoer.|

B npava: CoSermemnocrs

Oftext mpana: 3aaiHe MPOJROICTACHAONO HITANSHHS - CKAAR 1A Xparenas weTenta, | -
oraat, oGumas mowaze SOT40ks., Min X 1172, 1T, B, anpec (Mectonaxousene) oGbexTa:
Mockosexas o6aacs, r Sextporopes, yn.Coserercan

‘Kanacrponsii (wan venommai) nowep: 50:17:01:00913:004
Cymeeraytomue orpaumeius (o6pevenents) npana: nroresa

e 5 EAUHOM FOSYJUPCTACHHOM PECCTpE Tpas ia HOZBIDKHNOS HNYULECTSO 1 cAenox < iy *19"
enpans 2003 rona cacnana sancs perictpau Ne S0-01/17-05/2003-64.3

 Perne






10) Здание РСУ ( №0575), кад.№50:17:01:00913:011

[image: image163.png]. POCCHBCKAS @ENEPATIT
=  Eawituiil rocyaapeTsennstil peecrp npas
i TRy HeCTRO H e o €

~ CBHJETENBCTBO O TOCYJIAPCTBEHHOW PEFHCTPAIIMY TTPABA
Vnpannenne (enepasio CAYADM ToCYTAPCTBEIHO pernCTRALNH,
axacTy i xaprorpaim 10 Mockonexoi 00racTi
roBTOpios BsaNen coeTesCTHA  cepi S0 AL Mo 849967, tara nazant 17.122003
Jara noazaon: \ e 2012 ron
oxyvenrru-ocuonans: Akt MexaeaoscTaeHioft pieMosiol KoM o Tpiee &
SKCTIYATANO SaKoMTGHHOrO CrpoTenLCTRON oFbeita 1050 0T 23.072003r

 Mocranosnenve Fasst . Snextporopeka Mockosskoit obnsers N394 or 18,11.2003r
Cybrext (cybvests) mpava:  OTephioc asiwionopiae oSiiectso "DieKtporopeicii
ypmmypisii samon, WHH:  S035004460, OTPH; 1025004640682, para roc perucrpatni
05.05.2000, waisenoRasie peryeTpHPYIOero opraa: Mockoneias OGHCTHEA periTpaONHas
nanara, KT 503501001; azpec (ecto waxoxiewns) mocromiio gelicrayianiera
HenomHUTEBHOTO. oprava: Poccis, Mookonckas OGJACTS, I.DAEKTPOroper, yCoserckas, 449,
erpoe. | 5

Bug npana Cofernernocrs
OBuext mpava: 3tasise IpOIBOICTAEHHOD HasHiien, 06LAA MOWATE 68,45Ke.v, HasHACHC
70 BTH: Gunonsic 1 exnascicne nowemenas PCY, was Jo 117-5, 1. 3, axpee (MecToriaxaienic)
ofmexra: Mocioscias ofnacts, - 2nekTporoper, y Conercian

‘Kanacrposati (wn yesonmeti) nowep: 50:17:01:00913:011
Cymecrayiomue orpanusienns (o6 pevienenis) npasa: Hnorera

e 5 ESUHON FOGYIGPCTACHHOM PECCTpe Mpas 1a HEABIGKHMOE HHYUIECTRO H CAGTOK © it "1T"
‘ReKaGps 2003 rona crenana sancs perucrpau Ne 50-01/17-2112003-357

=

e

Pernerparon Koson O, B

AIN 320582






11) Склад для хранения масел (№ 0125), кад.№50:17:01:00913:003
[image: image164.png]Eiall rOcypeTRENI pEceTp npan
A GEABRHNOE HIYILCCTRO 1 CALIOK & i

CBUIETETBCTBO O TOCYJAPCTBEHHOY PETHCTPAIIIH TIPABA

Vnpanaeite enepaTbHOf CIYKGM OCYIAPCTEENNON PerNCTpAN,
Kazacrpa  kapromadun 1o Mockosexol obaacr

rowTOpHoe, Bsaven canerenbersa - cepi S0 AL Ne 221068 , aara b 19.02,2003 -
Jlata ez 12 ceamats 2012 rosa

TlowyverThi-ocuosamua: « [11aH NpHBTHSALIN SPEILAIOD HpEATPHATIA “STEKTpOTOpEKHt
byprTypstsason” o7 28.07.1992r,

Cybuent (cySvextur) mpana:  Oriparmoc  axuwonepios  ofiliectno  “Snektporoperuli
ypnypuui sanon”, WHH: 5035004460, OTPH: 1025004640682, nama. rocperscrpauyn
05.05.2000, HinienoRaIbIE pervieTpUpyIONETO oprata: MoSkoneKss OGTACTHA perieTpRINOHAT
nar,  KITL  S03501001;  ampee (uecto  maxonein)  HocToatiojefieTmyioero
veromenLioro. oprana: Poccas, Mockosckas o0acrs, r.3nekrporaper, y1.Coneroxas, 149,
crpoen.

Bug npasa: CoScraennocrs
OGLexT mpasa: Jdsie MPOMIBOACTIEHHOTD HASHANCHI - CKISA U XpaNeHay Nacer, | - Tkt
oG momazs 81,50ke.x, wim.Ne 117-8, aur. JT anpee (ecronaxoxeic) ofseicra: Mockoncican
ofmacrs, r.dnextporopok, v Conerckar

Kagacrponst (wie yenosmei) momeps S0:17:01:00913:003
Cymecraytomue orpanusienus (o6 pevenenns) npaa: unotera

e B FAHOM TOSYIAPCTRCHHOM PECSTPE TpA i3 HOABIBKIMOS HUYIICCTSO 1 CAETOK € iy "19°
benpann 2003 rona cenana samics persictpau Ne 0-01/17-05/2003-64.2

Peruciparop Kosiosa 0. B.





12) Сварочное отделение (№0175), кад.№50:17:01:00913:006
[image: image165.png]POCCHICKAS GRITPATHI

| CBHIETEIECTBO O TOCYJIAPCTBEHHON PETUICTPALIVM IIPABA
Vupasieinie Getcpasuon i rocyzaperemio perneTpamt,
Kaacrpa A Kaprorpadmt o Niocxosekon ner

nOETOpoe, Bk catere T copns S0 AJL )6 221071, ara eptasin 19022003
Jara suusan: 12" comop 2012 oma
Hoxyeurut-ocuonaus: T TpHBATIOI ApeNAO0 IBEANDIHRTIE “DAeKTROrOpEKI
Gypruypns abor” 01 28.07.1992r.
Cyfext (cybments) mpasa;  Orkpitos astyionsprios oftectno  "nexcrporopei
dyprumyproin sasox, MHH: 5035004460, OTPH: 1025004640682, aara. roc.perncrpasun
05.05.2000, pancrosaie periCTPHpYIOUETO oprer: MocKoRexas o6AacTA pericrpaionan
nanara, KO SO3501001; agpee  (vesro  waxoxaenia) nocromiio.efiyiouiero
wenomTenLoro opraka: Pocsits, Mockoncxas oGaets, r.3nekrporoper, yr.Cosersxan, 19,
crpoei]

Bu npana: CoScrnerocrs

Obsekr upana:  3xaHnie MOWSBOACTRGHOR WESIAEHIIA - SAaNNE CBapoworo oTerens, | -
Sman, oGuws nouwa §2.20x5., mim.Ne 117-3, mer. 1,4, a1pes (MecToNaX0RACIHR) oFLeKTa:
Mockosekas 6acTs, r.2nexTporopex, v Conerekas

Kagacrposii (s yeaonmurk) momep: 50:17:01:00913:006
Cymecrnyromue orpansiemust (o6pevenenns) npass

 tent B EIHOM 1OGYUPCTACHHOM PECCTPe Tpas a HOBMHNOE HNYBICCTE 1 GAeroK ¢ i *19"
‘deapaa 2003 roma cacaana samwcs perucrpatyan N S0-01/17-05/2003-64.5





ДОКУМЕНТЫ ТЕХНИЧЕСКОЙ ИНВЕНТАРИЗАЦИИ
1) Здание цеха металлической фурнитуры (№ 0034), кад.№50:17:01:00913:005
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2) Здание склад готовой продукции (№ 2141), кад.№50:17:01:00913:001
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3) Здание склад готовой продукции (№ 2434), кад.№50:17:01:00913:010
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4) Здание блока очистки и сточных вод (№0035), кад.№50:17:01:00913:002
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5) Материальный склад (№ 0033), кад.№50:17:01:00913:007
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7) Здание гаража (№ 0527), кад.№50:17:01:00913:008
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8) Шоссейные дороги (№0), кад.№50:17:01:00913:009
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9) Склад для хранения металла (№ 0159), кад.№50:17:01:00913:004
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10) Здание РСУ ( №0575), кад.№50:17:01:00913:011
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11) Склад для хранения масел (№ 0125), кад.№50:17:01:00913:003
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12) Сварочное отделение (№0175), кад.№50:17:01:00913:006
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