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ОТЧЕТ № 9/16
об определении рыночной стоимости:

- нежилого здания с пристройками, назначение: торговое, площадь общая 10 152,8 кв.м, инвентарный номер: 000430, кадастровый номер: 34:34:04:0028:0011:000430:000000 литер 
А-А7, этажность: 5, подземная этажность: 1, 
адрес: Волгоградская область, г. Волгоград, ул. Коммунистическая, д. 24,
- земельного участка, категория земель: земли поселений, площадь: 4 602 кв. м., 
адрес: Волгоградская область, г. Волгоград, ул. Коммунистическая, д. 24, кадастровый номер: 34:34:040028:0011
Собственник:                      ООО «Диамант Девелопмент Групп Юнит»
Заказчик:                            Конкурсный управляющий 
ООО «Диамант Девелопмент Групп Юнит»

Савченко Евгений Васильевич
Дата проведения оценки:    15 июня 2016 года
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15 июня 2016 года

Уважаемый Евгений Васильевич!
В соответствии с договором № 9/16 от 15 июня 2016 г. произведена оценка рыночной стоимости следующих объектов: 
- нежилое здание с пристройками, назначение: торговое, площадь общая 10 152,8 кв.м, инвентарный номер: 000430, кадастровый номер: 34:34:04:0028:0011:000430:000000, литер А-А7, этажность: 5, подземная этажность: 1, адрес: Волгоградская область, г. Волгоград, ул. Коммунистическая, д. 24; 

- земельный участок, категория земель: земли поселений, площадь: 4 602 кв. м., адрес: Волгоградская область, г. Волгоград, ул. Коммунистическая, д. 24 (далее – Объекты оценки).

Оценка объектов была произведена по состоянию на 15 июня 2016 г., 
              Цель оценки - определение рыночной стоимости объектов оценки. Задача проведения оценки и предполагаемое использование результатов оценки - для реализации объектов оценки.

Работа выполнена в соответствии с требованиями Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года с изменениями и дополнениями, принятыми на их основе нормативными правовыми актами Российской Федерации, в том числе Федеральных стандартов оценки (ФСО), утвержденных приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 №№297, 298, 299, ФСО 7, а так же Сводом Стандартов Оценки Российского Общества Оценщиков (ССО 2010).
На основании, проведенных расчетов, анализа рынка аналогичных объектов оценки и иной информации делаем вывод о том, что итоговая величина рыночной стоимости 
- нежилое здание с пристройками, назначение: торговое, площадь общая 10152,8 кв.м, инвентарный номер: 000430, литер А-А7, этажность: 5, подземная этажность: 1, адрес: Волгоградская область, г. Волгоград, ул. Коммунистическая, д. 24; 

- земельный участок, категория земель: земли поселений, площадь: 4 602 кв. м., кадастровым номером: 34:34:04:040028:0011, адрес: Волгоградская область, г. Волгоград, ул. Коммунистическая, д. 24 (далее – Объекты оценки), по состоянию на 14 июня 2016г, составляет округленно: 

710 581 000(семьсот десять миллионов пятьсот восемьдесят одна тысяча) рублей, 

из которых:

- нежилое здание с пристройками, назначение: торговое, площадь общая 10152,8 кв.м, инвентарный номер: 000430, литер А-А7, этажность: 5, подземная этажность: 1, составляет: 

677 746 000 (шестьсот семьдесят семь миллионов семьсот сорок шесть тысяч) рублей,

- рыночная стоимость земельного участка площадью 4 602 кв. м.,  с кадастровым номером: 34:34:04:040028:0011, расположенного по адресу: г. Волгоград, ул. Коммунистическая, 24, составляет:

32 835 000 (тридцать два миллиона восемьсот тридцать пять тысяч) рублей. 
Предлагаемый Вашему вниманию полный Отчет об оценке содержит описание процесса оценки оцениваемого имущества, собранную нами фактическую информацию, полученные результаты, а также ограничительные условия и сделанные допущения.

Исполнительный Директор 
ООО «Правовой Центр ЮФО»                                        ______________ Волков Д.А. 

Заявление о соответствии

· Я, нижеподписавшийся, данным заявлением удостоверяю, что в соответствии с имеющимися у нас данными: 

· изложенные в данном отчете факты правильны и соответствуют действительности; 

· произведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исключительно в пределах оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий и являются персональными, непредвзятыми профессиональными анализом, мнениями и выводами Оценщика; 

· Заказчик ознакомлен с требованиями законодательства РФ об оценочной деятельности, в том числе с порядком регулирования оценочной деятельности, обязанностями оценщика, требованиями к договору об оценке и к отчёту об оценке, а также стандартами оценки, получил все разъяснения относительно целей оценки, своих прав, ознакомлен со значением используемых терминов;

· Оценщик не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте собственности, являющегося предметом данного отчета, также не имеет личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон; 

· вознаграждение Оценщика ни в коей степени не связано с объявлением заранее определенной стоимости в пользу клиента или достижением заранее оговоренного результата; 

· задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, максимального или заранее оговоренного результата; 

· анализ, мнения и выводы были получены, а данный отчет составлен на основании Стандартов оценки, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности и требований Федерального законодательства об оценочной деятельности (в редакции, действующей на дату составления отчета);

· статус Оценщика определяется как независимый Оценщик, т.е. внешний Оценщик, который дополнительно не имел к объекту оценки отношений, подразумевающих оплату услуг, за исключением оплаты услуг по оценке;

· оценка была проведена в соответствии с Правилами деловой и профессиональной этики Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» (утверждены Советом РОО «20» июня 2007 г.);

· образование Оценщика соответствует необходимым требованиям;

· Оценщик имеет опыт оценки аналогичного имущества и знает район его нахождения;

· Оценщик произвел личную инспекцию объекта оценки;

· никто кроме лиц, указанных в отчете, не обеспечивал профессиональной помощи в подготовке отчета;
· результат оценки признается действительным на дату оценки.
1 Общие сведения

1.1 Основные факты и выводы

1.1.1    Общая информация, идентифицирующая объект оценки
	Описание объектов оценки: Оцениваемые объекты:
	- нежилое здание с пристройками, назначение: торговое, площадь общая 10 152,8 кв.м, инвентарный номер: 000430, литер А-А7, этажность: 5, подземная этажность: 1, адрес: Волгоградская область, г. Волгоград, ул. Коммунистическая, д. 24; кадастровый номер: 34:34:04:0028:0011:000430:000000;
- земельный участок, категория земель: земли поселений, площадь: 4 602 кв. м., кадастровым номером: 34:34:04:040028:0011, адрес: Волгоградская область, г. Волгоград, ул. Коммунистическая, д. 24 

	Адрес оцениваемого объекта:
	г. Волгоград, ул. Коммунистическая, 24

	Почтовый адрес оцениваемого объекта:
	г. Волгоград, ул. Коммунистическая, 24


1.1.2 Результаты оценки


	Объект оценки:
	- нежилое здание с пристройками, назначение: торговое, площадь общая 10 152,8 кв.м, инвентарный номер: 000430, литер А-А7, этажность: 5, подземная этажность: 1, адрес: Волгоградская область, г. Волгоград, ул. Коммунистическая, д. 24; кадастровый номер: 34:34:04:0028:0011:000430:000000
- земельный участок, категория земель: земли поселений, площадь: 4 602 кв. м., кадастровым номером: 34:34:04:040028:0011, адрес: Волгоградская область, г. Волгоград, ул. Коммунистическая, д. 24


	Месторасположение объекта
	г. Волгоград, ул. Коммунистическая, 24

	Оцениваемые права:
	Право собственности 

	Цель проведения оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки 

	Используемые стандарты оценки
	•
Закон об оценочной деятельности в РФ «135 ФЗ», от 29 июля 1998 года  с изменениями и дополнениями,
•
Федеральные стандарты оценки (ФСО) ФСО1,ФСО2, ФСО3, ФСО 7
•
Свод стандартов оценки Российского Общества Оценщиков (ССО 2010)


	Наиболее эффективное использование объекта (здания)
	Наиболее эффективным использованием объекта является его текущее использование  – в качестве торгового центра.

	Порядковый номер отчета
	9/16

	
	Затратный
	122 712 658

	Результаты оценки по подходам, руб.

	Доходный
	885 011 000

	
	Сравнительный
	633 222 528

	Итоговая величина рыночной стоимости на дату оценки единого объекта недвижимости, то есть объекта капитального строительства и земельного участка, руб. (округленно)
	677 746 000(шестьсот семьдесят семь миллионов семьсот сорок шесть тысяч) рублей

	Итоговая величина рыночной стоимости на дату оценки объекта капитального строительства (без стоимости земельного участка), руб. (округленно)
	710 581 000 (семьсот десять миллионов пятьсот восемьдесят одна тысяча) рублей

	Дата составления отчета
	20 июня 2016 г.


1.2 Задание на оценку
	Объект оценки:
	- нежилое здание с пристройками, назначение: торговое, площадь общая 10 152,8 кв. м, инвентарный номер: 000430, литер А-А7, этажность: 5, подземная этажность: 1, адрес: Волгоградская область, г. Волгоград, ул. Коммунистическая, д. 24; кадастровый номер: 34:34:04:0028:0011:000430:000000;
- земельный участок, категория земель: земли поселений, площадь: 4 602 кв. м., кадастровым номером: 34:34:04:040028:0011, адрес: Волгоградская область, г. Волгоград, ул. Коммунистическая, д. 24


	Адрес оцениваемого объекта:
	г. Волгоград, ул. Коммунистическая, 24

	Почтовый адрес оцениваемого объекта:
	г. Волгоград, ул. Коммунистическая, 24

	Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей
	Состав объекта капитального строительства указан в Техническом паспорте от 06.06.2011 г., выданном Центральным межрайонным БТИ г. Волгограда.

Земельный участок является единым (не имеет частей и является объектом оценки) сведения о нём приведены в кадастровом паспорте №3434/300/14-256197 от 18.07.2014 г. 


	Документы, содержащие характеристики объекта оценки
	-технический паспорт от 06.06.2011 г., выданный Центральным межрайонным БТИ г. Волгограда;
- свидетельство о государственной регистрации права от 30.01.2006 г., 34АА№213548 (нежилое здание с пристройками);
- свидетельство о государственной регистрации права от 03.07.2009 г., 34АБ№ 303384 (земельный участок);
- кадастровый паспорт №3434/300/14-256197 от 18.07.2014 г. 



	Имущественные права на объект оценки:

	- право собственности на нежилое здание с пристройками, (здание торгового центра);
- право собственности на земельный участок (категория земель: земли поселений)




	Ограничения (обременения) прав на объект оценки (часть объекта оценки)
	Объект недвижимости, а также, земельный участок находятся в залоге у АО «Райффайзенбанк»


	Цель оценки (цели и задачи оценки):
	Определение     рыночной     стоимости     объекта оценки 

	Предполагаемое  использование
результатов оценки и связанные с этим ограничения  (пределы применения полученного результата):
	Для целей реализации объекта, а также, для целей предоставления материалов в суд

	Вид определяемой стоимости (база оценки):
	Рыночная стоимость

	Дата оценки (дата проведения оценки)
	15 июня 2016 г.

	Дата осмотра объекта оценки
	15 июня 2016 г.

	Срок проведения оценки:
	С 15 июня 2016 г. по 20 июня  2016 г.

	Допущения и ограничения, на которых
должна основываться оценка:


	Результатом определения рыночной стоимости объекта оценки (объекта капитального строительства) является не интервал допустимых значений, а конечная сумма денежных средств, выраженная в рублях.



	Основание для проведения оценки:
	Договор № 9/16 от 15 июня 2016 г.


1.3 Сведения о ЗАКАЗЧИКЕ оценки и об ОЦЕНЩИКЕ
1.3.1    Сведения о ЗАКАЗЧИКЕ оценки
	Реквизиты ЗАКАЗЧИКА:
	Савченко Евгений Васильевич 

28.09.1958 года рождения,
Паспорт № 1804 391535, выдан ОВД Тракторозаводского района гор. Волгограда, 29.03.2004 г.


1.3.2   Сведения об ОЦЕНЩИКЕ
	ОЦЕНЩИК (работающий на основании трудового договора):
	Волков Дмитрий Александрович



	Место нахождения ОЦЕНЩИКА:
	400006, г. Волгоград,  ул. 95-й Гвардейской Дивизии, д. 2. тел. (8442) 59-43-02.

	СРО ОЦЕНЩИКА
	Член Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», номер в реестре 008339 от 01.02.2013г.

	Документы, подтверждающие получение профессиональных   знаний   в   области оценочной деятельности:
	«Центр профессиональной оценки и аудита» Волгоградского Государственного Технического Университета, ПП-I № 454989 № 2012003, от 15.11.2012 г

	Сведения   о   страховании   гражданской ответственности ОЦЕНЩИКА:
	Профессиональная ответственность застрахована          Договором  страхования ответственности оценщиков СПАО «Ингосстрах», ОАО «АльфаСтрахование» №  433-121121/15/0321R/776/00001/5-008339 от 31.07.2015г. на сумму 300 000 рублей, полис действует с 01 января 2016г. по 30 июня 2017г.  

Также профессиональная ответственность застрахована СПАО «Ресо-гарантия», договор № 922/1014839080, со страховой суммой 300 000 рублей. полис № 922/1014839080 действует с 17.01.2016 г. по 16.01.2017 г.

	Стаж работы в оценочной деятельности:
	3 года

	ИСПОЛНИТЕЛЬ  (юридическое лицо,  с которым Оценщики заключили трудовые договора):
	ООО  «Правовой Центр Южного Федерального Округа» (ООО    «Правовой центр ЮФО»)    ОГРН 1103459004868, дата внесения записи  27 октября 2010г., 400006, г. Волгоград, ул. 95-й Гвардейской Дивизии, д. 2. тел. (8442) 59-43-02



1.3.3   Информация обо всех, привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах:
	Другие, привлекаемые к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организации и специалисты:
	Не привлекались


1.4  Прочие обязательные сведения
	Иные сведения, необходимые для полного и недвусмысленного толкования результатов проведения оценки объекта оценки:
	Отсутствуют


1.5 Особые условия, допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки
Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью данного отчета:

Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме. Использование отдельных положений и выводов отчета вне данного контекста является некорректным и может привести к искажению результатов.

Любая публикация отчета целиком или по частям, публикация ссылок на отчет, данных, содержащихся в отчете, имени и профессиональной принадлежности Оценщика - не допускается без письменного согласия Оценщика, за исключением случаев, связанных с реализацией Заказчиком целей и задач оценки, указанных в настоящем Отчете.

Мнение Оценщика относительно величины рыночной стоимости действительно на дату оценки. Оценщик не несет ответственности за последующие изменения рыночных условий и, соответственно, величины рыночной стоимости объекта оценки.
Ни клиент, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку.

От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда.
Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, указанной в данном отчете.
Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права в соответствии с действующим законодательством. Однако анализ правоустанавливающих документов и имущественных прав на объект оценки выходит за пределы профессиональной компетенции Оценщика, и он не несет ответственности за связанные с этим вопросы. Права на оцениваемый объект считаются достоверными и достаточными для рыночного оборота оцениваемого объекта. Оцениваемые права считаются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете. 
Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта (все размеры и объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера.

Оценщик не несет никакой ответственности в том случае, если какая-либо третья сторона будет опираться в своих заключениях на отчет.

Сведения, полученные Оценщиком из разных источников и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений указывается источник информации.

Фотографии, приведенные в отчете, сделаны на момент осмотра объекта оценки, и не характеризуют в полной мере, объект оценки на дату определения его стоимости, включены исключительно для того, чтобы помочь получить представление об объекте оценки.

1.6 Применяемые стандарты оценочной деятельности

При проведении оценки объекта оценки Оценщик использовал следующие стандарты оценки:

В соответствии с действующим законодательством (ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-Ф3):

- Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)». Утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 297;

- Федеральный стандарт оценки  «Цель оценки  и  виды стоимости (ФСО № 2)». Утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 298;
· Федеральный  стандарт оценки  «Требования  к отчету об оценке  (ФСО  № 3)». Утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 299;
· Федеральный стандарт оценки №7 «Оценка недвижимости» (ФСО №7). Утвержден приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 N 611;
В соответствии с членством оценщиков - исполнителей отчета в Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», а так же учитывая тип объекта оценки и вид определяемой стоимости:

ССО РОО 1-02-2010 Правила деловой и профессиональной этики общероссийской общественной организации оценщиков «Российское общество оценщиков»;
· ССО РОО 2-01-2010 Стандарт 1(МСО 1). Рыночная стоимость как база оценки;
· ССО РОО 2-02-2010 Стандарт 3 (МСО 3). Составление отчета об оценке;
· ССО РОО 2-05-2010 Оценка стоимости недвижимого имущества. (MP1) Оценка стоимости недвижимого имущества.


Обоснование использования тех или иных стандартов при проведении оценки: 

	Краткое наименование стандарта
	Полное наименование стандарта
	Сведения о принятии стандарта
	Основание для использования стандарта

	ФСО-1
	Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)»
	Приказ МЭРТ
 РФ №297 от 20.05.2015г, 
	Стандарт обязателен к применению

	ФСО-2
	Федеральный стандарт оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости»
	Приказ МЭРТ РФ №298 от 20.05.2015г, 
	Стандарт обязателен к применению

	ФСО-3
	Федеральный стандарт оценки №3 «Требования к отчету об оценке»
	Приказ МЭРТ РФ №299 от 20.05.2015г, 
	Стандарт обязателен к применению

	ФСО-7
	Федеральный стандарт оценки №7 «Оценка недвижимости»
	Приказ Минэкономразвития России от 25.09.2014 N 611 
	Стандарт обязателен к применению



- Согласно п. 11 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» (утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 297) Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком.


Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний.


В соответствии с п. 19 ФСО №1 Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки.


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


В соответствии с п. 13 ФСО №1 сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений.


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


В соответствии с п. 16 ФСО №1 доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.

Последовательность, методика и результаты расчета рыночной стоимости объектов оценки приведены ниже.

1.7 Перечень документов по объекту оценки используемых при составлении отчёта.
Для определения фактических данных о характеристиках оцениваемого объекта Оценщик использовал:

- копия свидетельства о государственной регистрации на объект капитального строительства от 30.01.2006 г., 34АА№213548;

- копия свидетельства о государственной регистрации на земельный участок от 03.07.2009 г., 34АБ 303384;

- копия решения арбитражного суда города Москвы от 19.04.2016 г., по делу № А40-123684/15-70-302 «Б»;
-технический паспорт от 06.06.2011 г., выданный Центральным межрайонным БТИ г. Волгограда;

- свидетельство о государственной регистрации права от 30.01.2006 г., 34АА№213548 (нежилое здание с пристройками);

- свидетельство о государственной регистрации права от 03.07.2009 г., 34АБ№ 303384 (земельный участок);

- кадастровый паспорт №3434/300/14-256197 от 18.07.2014 г. 

2. Описание объекта оценки

2.1Информация о текущем использовании объекта оценки

Текущее использование объекта оценки: в качестве торгового центра.

2.2 Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки


Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки не выявлены, как на дату оценки, так и на дату составления отчёта.

2.3 Количественные и качественные характеристики объектов оценки


Оцениваемые права на объект капитального строительства – право собственности данного объекта недвижимости. Принадлежит на праве собственности ООО «Диамант Девелопмент Групп Юнит». 

Оцениваемые права на земельный участок – право собственности данного объекта недвижимости. Принадлежит на праве собственности ООО «Диамант Девелопмент Групп Юнит».

Адрес объектов оценки: г. Волгоград, Коммунистическая, 24
Характеристики объекта (капитальное строение):

Инвентарный номер объекта: 000430
Кадастровый номер: 34:34:04:0028:0011:000430:000000
общая площадь: 10 152,8 м²
Год ввода в эксплуатацию: 1999 г. (по данным технического паспорта)
Таблица 1. «Техническое состояние конструктивных элементов»
	№ п/п
	Конструктивный элемент
	Описание конструктивных элементов
	Техническое состояние

	1
	Фундаменты
	Сборный ж/б
	Выраженные дефекты и повреждения отсутствуют

	2
	Наружные и внутренние капитальные стены
	Керамзитобетонные стеновые панели, кирпич
	Выраженные дефекты и повреждения отсутствуют

	
	Перегородки
	Кирпичные, гипсолитовые, гипсокартон
	Выраженные дефекты и повреждения отсутствуют

	4
	Перекрытия
	Чердачные
	ж/б плиты
	Выраженные дефекты и повреждения отсутствуют

	
	
	Междуэтажные
	ж/б плиты
	Выраженные дефекты и повреждения отсутствуют

	
	
	Подвальные
	ж/б плиты
	Выраженные дефекты и повреждения отсутствуют

	5
	Крыша
	Кровля мягкая
	Выраженные дефекты и повреждения отсутствуют

	6
	Полы
	Бетонные, плитка
	Незначительная стертость в ходовых зонах

	7
	Проемы
	Окна
	Алюминиевые
	Незначительные мелкие трещины в местах сопряжения коробок со стенами

	
	
	двери
	Щитовые, металлические
	Незначительные мелкие трещины в местах сопряжения коробок со стенами

	9
	Отделка
	внутренняя
	Оштукатурено, окрашено, плитка
	Незначительные мелкие сколы

	
	
	наружная
	Оштукатурено
	Единичное ослабление крепление отделки

	11
	Электро- и сантехнические устройства
	Печи
	-
	

	12
	
	калориферное
	-
	

	
	
	АГВ
	-
	

	
	
	другое
	-
	

	
	
	Центральное отопление
	от кварт. котельной
	Незначительное ослабление прокладок, запорной арматуры

	
	
	электричество
	проводка скрытая
	Незначительное ослабление закреплений

	
	
	водопровод
	от центральной городской сети
	Незначительное ослабление прокладок, запорной арматуры

	
	
	канализация
	сброс в городскую сеть
	Незначительное ослабление мест присоединения приборов

	
	
	горячее водоснабжение
	-
	

	
	
	Ванны, душ
	-
	

	
	
	газоснабжение
	-
	

	
	
	напольные электроплиты
	-
	

	
	
	телефоны
	проводка открытая
	Незначительное ослабление закреплений

	
	
	радио
	-
	

	
	
	телевидение
	-
	

	
	
	сигнализация
	проводка открытая
	Незначительное ослабление закреплений

	
	
	мусоропровод
	
	

	
	
	лифт
	пассажирский и грузовой
	Следы потертостей внутри лифтовой кабины

	
	
	вентиляция
	естественная, приточно - вытяжная
	Небольшое запыление поверхности каналов

	
	Крыльца
	бетонные
	Мелкие сколы, трещины

	
	Лестницы
	бетонные
	Мелкие сколы, трещины


В целом состояние  объекта капитального строительства характеризуется как хорошее, т.е. пригодное для эксплуатации.
           2.4 Сведения об обременениях


Ограничения (обременения) прав на объект капитального строительства: находится в залоге у АО «Райффайзенбанк».

Наименование объекта: Нежилое помещение (здание торгового центра);


Вид права, доля в праве: собственность.


Ограничения (обременения) прав на земельный участок: находится в залоге у АО «Райффайзенбанк».

Так как согласно пункту 1 статьи 126 Закона о банкротстве установлено, что с даты принятия Арбитражным судом решения о признании должника банкротом и об открытии конкурсного производства снимаются ранее наложенные аресты на имущество должника и иные ограничения распоряжения имуществом должника, поэтому поправки на данный фактор не применялись.

           2.5 Описание местоположения объекта оценки

Объект оценки расположен в зоне жилой застройки Центрального района города Волгограда, окружающая застройка – жилые дома, торговые объекты, объект незначительно удален от главных магистралей и остановок общественного транспорта (от 50 до 500 м).

Местоположение объекта оценки на карте
                                                                                                                                                                                                                                    ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ
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2.6 Описание земельного участка


Права на земельный участок: право собственности.

Площадь: 4 602 кв.м. 

Кадастровый номер: 34:34:04:040028:0011, 

Адрес местонахождения: г. Волгоград, ул. Коммунистическая, 24.

Собственник: ООО «Диамант Девелопмент Групп Юнит».

Правообладатель:  ООО «Диамант Девелопмент Групп Юнит».
Права на земельный участок подтверждаются предоставленными следующими документами:

- копия свидетельства о государственной регистрации на земельный участок от 03.07.2009 г., 34АБ 303384

Существующие ограничения (обременения) права: находится в залоге у АО «Райффайзенбанк».
В рамках настоящего отчета оценка производится без учета ограничения (обременения) прав по основаниям приведённым выше.
Таблица 2. «Описание земельного участка»
	Местоположение
	Земельный участок объекта оценки расположен в Центральном районе г. Волгограда

	Форма и рельеф участка 
	Земельный участок имеет обычную форму с ровным рельефом

	Подъезд к участку
	Подъездная дорога имеет законченное асфальтовое покрытие, на территории объекта – асфальтобетон, бетонное покрытие и тротуарная плитка, находящиеся в удовлетворительном состоянии 

	Коммунальное обеспечение и благоустройство участка
	Земельный участок располагает всеми видами коммунального обеспечения

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Правообладатель права аренды земельного участка
	ООО «Диамант Девелопмент Групп Юнит»

	Площадь земельного участка, кв. м.
	4 602 м2



3 АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
3.1 Анализ социально-экономической обстановки в России

ОСНОВНЫЕ ТЕНДЕНЦИИ

СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ

РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ В АПРЕЛЕ 2016 ГОДА

Итоги за апрель текущего года свидетельствуют о продолжающейся тенденции снижения экономики умеренными темпами. Сезонно сглаженный показатель ВВП, по оценке Минэкономразвития России, в апреле понизился на 0,1 % к предыдущему месяцу. Сокращение экономики обусловлено негативной динамикой в добыче полезных ископаемых, строительстве, розничной торговли и платных услуг населению. Позитивными стали итоги месяца для обрабатывающих производств и сельского хозяйства.

По оценке Минэкономразвития России, снижение ВВП в апреле по сравнению с апрелем 2015 г. составило 0,7 %, по итогам четырех месяцев ВВП сократился на 1,1 % к соответствующему периоду прошлого года.

По предварительной оценке Росстата, в I квартале 2016 г. индекс физического объема валового внутреннего продукта относительно соответствующего периода 2015 года составил 98,8 процента.

С исключением сезонной и календарной составляющих по промышленному производству в целом в апреле рост продолжился ( 0,1 %). Рост был достигнут, главным образом, разворотом в обрабатывающей промышленности, где зафиксирована плюсовая динамика (0,5 %). В добыче полезных ископаемых продолжилось сокращение (-0,7 %). В производстве и распределении электроэнергии, газа и воды после стабилизации в марте в апреле вновь произошло снижение (-0,8 %).

· отраслях инвестиционного спроса продолжилось сокращение в производстве прочих неметаллических минеральных продуктов, после роста в марте вновь сократилось производство машин и оборудования, возобновился рост в производстве транспортных средств и оборудования, стабилизировалось производство электрооборудования, электронного и оптического оборудования.

· сырьевых экспортоориентированных секторах стабилизировался рост в обработке древесины и производстве изделий из дерева, в производстве кокса и нефтепродуктов, продолжилось сокращение в металлургическом производстве и производстве готовых металлических изделий; восстановился рост в целлюлозно-бумажном производстве; издательской и полиграфической деятельности, в производстве резиновых и пластмассовых изделий, рост продолжился в химическом производстве.

· потребительских отраслях восстановился рост производства пищевых продуктов, включая напитки, и табака , производства кожи, изделий из кожи и производства обуви; продолжился рост текстильного и швейного.

Прирост производства сельскохозяйственной продукции в апреле составил с

исключением сезонности 0,2 процента.

После мартовского роста безработица в апреле текущего года снизилась с 6 % до 5,9 процента. Однако с исключением сезонности она продолжила рост и составила, по оценке Минэкономразвития России, 5,7 процента.

По оценке Минэкономразвития России, в апреле было отмечено значительное снижение реальной заработной платы (-1,4 % к марту с исключением сезонного фактора), по уточненным данным в марте сезонно очищенное снижение составило 0,3 процента.

Динамика оборота розничной торговли с исключением сезонного фактора в апреле 2016 г. вернулась к значениям февраля: сокращение замедлилось до -0,2 процента.

Динамика платных услуг населению (с исключением сезонного фактора) темпы снижения практически не изменились с марта текущего года. По предварительным данным, в апреле произошло снижение на 0,6 процента.

Экспорт товаров в январе-апреле 2016 г., по оценке, составил 83,9 млрд. долл. США (снижение на 30,6 % к январю-апрелю к 2015 г.).

Импорт товаров в январе-апреле 2016 г., по оценке, составил 52,5 млрд. долл. США (снижение на 13,7 % к январю-апрелю 2015 года).

Положительное сальдо торгового баланса в январе-апреле 2016 г., по оценке, составило 31,4 млрд. долл. США, относительно января-апреле 2015 г. снизилось на 47,7 процента.

В апреле тенденция замедления инфляции сохранилась. По данным Росстата, она составила 0,4 %, с начала года – 2,5 %, за годовой период – 7,3 % (в 2015 г.: с начала месяца – 0,5 %, с начала года – 7,9 %, за годовой период – 16,4 %).

Основные показатели развития экономики, % , г/г

ВВП1)

Индекс потребительских цен, на конец

периода2)

Индекс промышленного производства 3) Обрабатывающие производства

Индекс производства продукции

сельского хозяйства

Объемы работ по виду деятельности

«Строительство»* Ввод в действие жилых домов

Реальные располагаемые денежные

доходы населения5)

Реальная заработная плата работников

организаций

Среднемесячная начисленная

номинальная заработная плата работников организаций, руб.

Уровень безработицы Оборот розничной торговли

Объем платных услуг населению Экспорт товаров, млрд. долл. США Импорт товаров, млрд. долл. США

Средняя цена за нефть Urals, долл.

США/баррель
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	март
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	к пред.
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	95,6
	96,8
	98,8
	99,3
	-0,1
	98,9

	100,5
	107,9
	100,5
	100,4
	
	102,5

	95,5
	98,5
	99,5
	100,5
	0,1
	99,9

	92,8
	97,0
	97,2
	100,6
	0,5
	98,2

	103,3
	103,5
	102,7
	102,7
	0,2
	102,8

	92,6
	94,3
	98,6
	94,1
	-1,3
	96,7

	116,1
	129,4
	85,3
	93,3
	
	85,7

	97,46)
	97,66)
	98,8
	92,9
	-1,5
	95,3

	90,4
	90,8
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	-1,4
	99,17)

	34377
	32257
	35501
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	345537)

	5,8
	
	6,0
	5,9
	5,7
	5,9

	90,2
	92,3
	94,2
	95,2
	-0,2
	94,8

	97,56)
	99,16)
	99,0
	99,2
	-0,6
	98,9

	30,7
	120,9
	23,0
	23,78)
	
	83,98)

	16,2
	60,8
	15,3
	14,68)
	
	52,58)

	59,2
	54,3
	36,4
	39,3
	
	33,7

	
	
	
	
	
	


* Начиная с января 2016 г. в объем работ по виду деятельности «Строительство» включаются работы, выполненные хозяйственным способом, индексы физического объема рассчитаны по сопоставимому кругу хозяйствующих субъектов

1) Оценка Минэкономразвития России.
2) Март, апрель - в % к предыдущему месяцу, январь-апрель – в % к декабрю предыдущего года.
3) Агрегированный индекс производства по видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Производство и распределение электроэнергии, газа и воды".
4) Данные изменены за счет получения отчетных данных
5) Предварительные данные.
6) Без учёта сведений по Республике Крым и г. Севастополю.
7) Оценка Росстата.
8) Оценка.
По данным Росстата, индекс промышленного производства в апреле вырос на 0,5 % по сравнению с соответствующим периодом прошлого года. Добыча полезных ископаемых замедлила темпы роста (1,7 %, г/г), обрабатывающие производства вышли в положительную область (0,6 %, г/г). Производство и распределение электроэнергии, газа и воды по итогам апреля снизилось на 4,0 процента.

	
	год  янв.  фев.  март
	1 кв.
	апр.

	Производство – всего, % , г/г
	-3,4
	-2,7
	1,0
	-0,5
	-0,6
	0,5

	Добыча полезных ископаемых
	0,3
	0,4
	5,8
	4,2
	3,4
	1,7

	Обрабатывающие производства
	-5,4
	-5,6
	-1,0
	-2,8
	-3,1
	0,6

	Производство и распределение
	-1,6
	2,5
	0,0
	-0,8
	0,6
	-4,0

	электроэнергии, газа и воды
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	


Рассчитываемый Минэкономразвития России сезонно сглаженный индекс показывает, что динамика промышленного производства на протяжении четырех месяцев остается положительной. В апреле прирост составил 0,1 %, м/м. С исключением календарных факторов зафиксировано снижение добычи полезных ископаемых (-0,7 %, м/м), обрабатывающие производства выросли на 0,5 %, м/м., производство и распределение электроэнергии, газа и воды снизилось на 0,8 %, м/м.

Производство – всего, % , м/м

Добыча полезных ископаемых

Обрабатывающие производства

Производство и распределение

электроэнергии, газа и воды



окт.  нояб.  дек.  янв.  фев.  март
апр.

	0,1
	-0,9
	-0,2
	0,3
	0,1
	0,2
	0,1

	0,3
	-0,4
	0,2
	0,0
	0,5
	0,5
	-0,7

	-0,1
	-0,7
	-0,5
	-0,2
	0,4
	0,0
	0,5

	0,3
	0,5
	-2,3
	2,8
	-1,7
	0,0
	-0,8


Источник: расчеты Минэкономразвития России

В апреле 2016 г. рекордные темпы добычи нефти замедлились (+1,5 %, г/г). Данные Минэнерго России подтверждают динамику замедления, хотя и отличны от Росстата: по ним рост добычи в апреле составил 1,2 %, г/г, а ежесуточная добыча составила 10,84 млн. баррелей в сутки.

Производство  электро-  и  теплоэнергии  в  апреле  ускорило  темпы  снижения  и составило  -1,7  %,  г/г  и  -6,6  %,  г/г  соответственно.  Добыча  газа также  снизилась (-5,0 %, г/г).

	ТЭК, % , г/г
	февраль
	март
	апрель

	Нефть добытая
	7,2
	5,3
	1,5

	Газ горючий природный
	-2,8
	6,1
	-5,0

	Уголь
	6,0
	6,2
	8,0

	Электроэнергия
	1,4
	-0,7
	-1,7

	Теплоэнергия
	-0,3
	-0,3
	-6,6

	Нефтехимия, % , г/г
	февраль
	март
	апрель

	Топливо дизельное
	-3,3
	-4,4
	2,2

	Мазут топочный
	-23,1
	-36,5
	-29,7

	Бензин автомобильный
	-0,7
	9,4
	3,8

	Пластмассы в первичных формах
	-1,1
	5,3
	6,5


Источник: Росстат

Объем работ  по  виду  деятельности  «Строительство»  в  апреле  снизился  на 5,9 %,  г/г – это максимальное падение за полгода. Сезонно сглаженный индекс также свидетельствует о нисходящей траектории. Ввод в действие жилых домов по итогам апреля составил 4,7 млн. кв. м общей площади (на 6,7 % меньше, чем в соответствующем периоде 2015 года), однако больше, чем в апреле 2014 г. (4,3 млн. кв. м). Причиной наблюдаемого сокращения наряду с общим замедлением производственной и инвестиционной активности может быть недостаточное финансирование отрасли.

Производство стройматериалов в апреле продолжило падение, однако стоит отметить, что темпы спада по некоторым позициям замедлились. Выпуск цемента прибавил 4,9 п. пункта по сравнению с предыдущим месяцем (до -8,3 %, г/г), блоков - 7,9 п. пункта (до -21,3 %, г/г)
	Строительство, % , г/г
	февраль
	март
	апрель

	Объем работ по виду деятельности «Строительство»
	0,4
	-1,4
	-5,9

	Производство стройматериалов, % , г/г
	февраль
	март
	апрель

	Портландцемент
	-17,7
	-13,2
	-8,3

	Кирпич керамический неогнеуп. строительный
	-24,5
	-18,2
	-20,6

	Блоки стеновые мелкие из ячеистого бетона
	-24,2
	-19,0
	-18,0

	Конструкции и детали сборные железобетонные
	-23,0
	-19,3
	-20,0


Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития России

Согласно отчету РЖД по погрузке, в апреле был зафиксирован рост на 1,4 % к соответствующему периоду прошлого года. Основной положительный вклад продолжают вносить строительные грузы.
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	млн.
	%, г/г

	
	тонн
	

	
	
	

	июл.15
	102,8
	-0,3

	авг.15
	105,2
	-0,6

	сен.15
	103,5
	-1,3

	окт.15
	107,0
	-0,5

	ноя.15
	103,1
	0,1

	дек.15
	104,3
	1,1

	янв.16
	93,8
	-2,9

	фев.16
	95,2
	2,9

	мар.16
	105,1
	2,0

	апр.16
	101,4
	1,6


Источник: РЖД, расчеты Минэкономразвития России

Начавшееся в январе текущего года замедление темпа падения продаж легковых автомобилей продолжается четвертый месяц подряд, что позволяет с высокой вероятностью судить о стабилизации рынка. В апреле текущего года темп падения продаж составил, согласно данным Ассоциации Европейского Бизнеса, 8,5 %, что является самым низким показателем за предшествующие 12 месяцев, и впервые темп падения перестал принимать двузначное значение.

Продажи легковых машин в

Российской Федерации

кол-во
г/г,%

	янв.15
	115 528
	-24,3

	фев.15
	128 313
	-37,9

	мар.15
	139 850
	-42,5

	апр.15
	132 456
	-41,5

	май.15
	125 801
	-37,5

	июн.15
	140 161
	-29,7

	июл.15
	131 087
	-27,5

	авг.15
	138 670
	-19,4

	сен.15
	140 867
	-28,6

	окт.15
	129 958
	-38,5

	ноя.15
	131 572
	-42,7

	дек.15
	146 963
	-45,7

	янв.16
	81 849
	-29,2

	фев.16
	111 145
	-13,4

	мар.16
	125 917
	-10,0

	апр.16
	121 256
	-8,5
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Источник: Ассоциация Европейского Бизнеса (АЕВ)

Спад в производстве легковых автомобилей, значительно усилившийся в марте, в апреле замедлился, и его темп составил чуть менее 22 % по отношению к апрелю прошлого года (для сравнения, в марте темп спада составил 25,9 %).

Существенно улучшилась и вновь вышла в положительную область динамика в производстве автобусов. Темп роста объёмов производства по данной позиции составил 7,6 % по отношению к апрелю прошлого года. Для сравнения, в марте в производстве автобусов имел место спад почти на 19 % по отношению к марту прошлого года.

· то же время, в апреле текущего года вышло в отрицательную область производство грузовых автомобилей. Темп спада по данной позиции составил 0,2 %, в то время как в марте текущего года темп роста производства грузовых автомобилей составил 2,2 % по отношению к марту прошлого года, а в феврале объём производства грузовых автомобилей вырос почти на 43 процента.

· апреле текущего года существенно замедлился спад объёмов производства грузовых вагонов и составил 11 % по отношению к апрелю прошлого года, тогда как в марте темп спада по данной позиции составил более 25 процентов. Производство грузовых вагонов вышло в положительную область ещё в январе текущего года, а в феврале темп роста значительно ускорился - почти до 22 процентов. Ещё в ноябре 2015 г. в связи со вступлением в силу с 1 января 2016 г. запрета на эксплуатацию грузовых вагонов с продлённым с 2016 года сроком службы, начали появляться позитивные тенденции в данной отрасли.

	Машиностроение, % , г/г
	февраль
	март
	апрель

	Автомобили легковые
	-17,5
	-25,9
	-21,7

	Автобусы
	6,7
	-18,8
	7,6

	Автомобили грузовые (включая шасси)
	42,7
	2,2
	-0,2

	Вагоны грузовые магистральные
	21,9
	-25,4
	-11,0


	Станкостроение, % , г/г
	февраль
	март
	апрель

	Станки металлорежущие
	7,4
	-26,9
	3,7


Источник:Росстат, расчеты Минэкономразвития России

· апреле текущего года вновь вышло из негативной области производство металлорежущих станков. Темп роста по данной позиции составил 3,7 % по отношению

· апрелю прошлого года.

· апреле текущего года замедлился темп роста производства чугуна и составил 3,5 % по отношению к апрелю прошлого года, тогда как в марте значение этого показателя составляло 9,4 % по отношению к марту предыдущего года. В то же время, несколько улучшилась динамика производства проката готовых черных металлов. Темп роста по данной позиции в апреле текущего года составил 3,5 % по отношению к апрелю прошлого года.

Производство стальных труб остаётся в отрицательной области, однако темп падения объёмов производства в апреле сократился и составил 5,3 % по отношению к апрелю прошлого года. Для сравнения, в марте темп падения объёмов производства стальных труб составил 9,2 % по отношению к марту предыдущего года.

Значительно ухудшилась динамика производства конструкций из стали. Темп падения объёмов производства составил почти 15 % по отношению к апрелю прошлого года, в то время как в марте темп падения производства конструкций из стали составлял 3,6 процента.

	Металлургия, % , г/г
	февраль
	март
	апрель

	Чугун
	10,9
	9,4
	3,5

	Прокат готовых черных металлов
	-5,3
	2,2
	3,5

	Трубы стальные
	2,7
	-9,2
	-5,3

	Конструкции сборные из стали
	-9,2
	-3,6
	-14,7


Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития России

Химическая промышленность в апреле демонстрирует улучшение ситуации: наблюдается уверенный прирост производства аммиака (12,4 %), карбоната динатрия (6,4 %), пластмасс (6,5 %), гидроксида натрия (7,8 %). Рост производства минеральных или химических удобрений замедлилось до 1,8 %, волокон синтетических до 6,6 процента.

	Химическая промышленность, % , г/г
	февраль
	март
	апрель

	Аммиак безводный
	7,7
	9,3
	12,4

	Карбонат динатрия
	5,7
	2,7
	6,4

	Удобрения минеральные или химические
	-1,4
	8,3
	1,8

	Пластмассы в первичных формах
	-1,1
	5,3
	6,5

	Синтетические каучуки
	-4,4
	-5,1
	1,1

	Гидроксид натрия (сода каустическая)
	-17,2
	-12,5
	7,8

	Волокна синтетические
	5,8
	13,6
	6,6


Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития

Импортозамещение поддерживает положительные темпы роста пищевой промышленности, несмотря на непростую экономическую ситуацию (индекс производства пищевых продуктов, включая напитки, и табака в апреле составил 102,2 % к соответствующему месяцу предыдущего года). В то же время по некоторым сегментам наблюдается эффект «насыщения»: производство сыров и продуктов сырных перестало показывать в 2016 году двузначные темпы прироста и в апреле составило 4,3 %, г/г, снижение производства колбасных изделий (-4,5 %), молока жирного обработанного (-2,3 %) и масел растительных нерафинированных (-7,7 %) находятся в отрицательной области. Рост к соответствующему месяцу прошлого года показали производство мяса и субпродуктов пищевых убойных животных (15,3 %) и домашней птицы (5,3 %).

	Пищевая промышленность, % , г/г
	февраль
	март
	апрель

	
	
	
	15,3

	Мясо и субпродукты убойных животных
	8,8
	13,2
	

	Мясо и субпродукты пищ. домашней птицы
	8,2
	4,5
	5,3

	Изделия колбасные
	-2,7
	-4,5
	-4,5

	Рыба и продукты рыбные переработанные и
	-5,3
	5,0
	-7,7

	консервированные
	
	
	

	
	
	
	4,3

	Сыры и продукты сырные
	3,2
	5,6
	

	Молоко жидкое обработанное
	3,8
	-0,4
	-2,3

	Масла растительные нерафинированные
	0,6
	-17,2
	-7,7


Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития России

Отрасли легкой промышленности в апреле показывают разнонаправленную динамику: производство тканей (16,5 %) и трикотажных изделий (12,2 %) растет двузначными темпами к соответствующему месяцу предыдущего года, а производство в отраслях, изготавливающих готовую продукцию, снижается: костюмы потеряли 4,8 %, пальто и полупальто замедлили темпы роста (4,0 %, г/г). Общий индекс текстильного и швейного производства в апреле составил 103,7 %, за январь-апрель 102,0 % к соответствующему периоду прошлого года.

	Легкая промышленность, % , г/г
	февраль
	март
	апрель

	
	
	25,6
	16,5

	Ткани
	17,3
	
	

	Трикотажные изделия
	-1,0
	-7,3
	12,2

	Костюмы
	-33,0
	-35,6
	-4,8

	Пальто и полупальто
	9,7
	27,4
	4,0

	Обувь
	5,8
	0,7
	-7,9

	Хромовые кожтовары
	12,1
	20,6
	22,1


Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития России

По
оперативным
данным,
в
марте
2016
г.
в
номинальном
объеме 
сальдированный финансовый результат по основным видам экономической деятельности оказался почти в 2,3 выше, чем в феврале, но на 8,8 % ниже, чем в марте 2015 года. По итогам трех месяцев сальдированный финансовый результат снизился на 3,2 % в годовом выражении против роста на 88,9 % за аналогичный период 2015 года.

Снижение за три месяца текущего года по сравнению с аналогичным периодом 2015 года в основном произошло в следующих отраслях: в добыче полезных ископаемых снижение происходит третий месяц подряд и составило 45,7 %, в оптовой и розничной торговле второй месяц подряд - 5,6 %, в обрабатывающих производствах - 12,7 процента. На ухудшении финансовых результатов деятельности сказались возросшие в первом квартале по сравнению с аналогичным периодом прошлого года издержки предприятий на фоне замедляющихся темпов роста цен.

Рост убытков за три первые месяца 2016 года в целом по экономике составил 15,8 % против аналогичного периода 2015 года. Доля убыточных предприятий в их общем количестве снизилась до 34,9 % по сравнению с 37,6 % в январе текущего года.

Годовые темпы сокращения реальной заработной платы работников организаций в апреле текущего года составили 1,7 процента. При этом, в целом за январь-апрель с учетом положительных темпов, отмеченных в феврале-марте текущего года (0,6 % и 1,5 % соответственно,) реальная заработная плата снизилась всего на 0,9 процента.

Положительная тенденция в динамике реальных располагаемых доходов не получила продолжение в апреле 2016 года. По предварительным данным Росстата, в апреле текущего года реальные располагаемые доходы сократились на 7,1 % в годовом выражении, в целом за январь-апрель снижение составило 4,7 процента.

	
	
	
	
	2015 год
	
	
	
	
	2016 год
	


	%, г/г
	
	I кв.
	II кв.
	III кв.
	IV кв.
	2015 год
	январь
	февраль
	март
	I кв.
	апрель.

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Реальная заработная
	
	-9,0
	-8,5
	-9,5
	-9,8
	-9,3
	-3,6
	0,6
	1,5
	-0,6
	-1,7

	плата
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Реальные
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	располагаемые
	
	-2,3
	-4,8
	-5,2
	-4,4
	-4,3
	-5,5
	-4,5
	-1,2
	-3,7
	-7,1

	доходы населения
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Источник: Росстат

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Улучшилась ситуация с задолженностью по заработной плате, которая в апреле продемонстрировала снижение на 417 млн. рублей (на 9,3 %), общий объем задолженности на 1 мая составил 4054 млн. рублей. Основное снижение задолженности по заработной плате пришлось на три крупных вида экономической деятельности - транспорт, строительство и производство и распределение электроэнергии, газа и воды.

После мартовского «всплеска» норма  сбережений  с  исключением сезонного фактора в апреле текущего года  снизилась  до  средних  значений прошлого  года,  составив  13,6 %  от располагаемых доходов. В апреле 2016 г. динамика оборота розничной торговли продолжала снижаться с   замедлением   темпов падения, что частично объясняется снижением 

	
	
	
	Склонность к сбережению

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	
	

	
	

	
	
	
	

	
	
	Источник: расчеты Минэкономразвития
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 населения к сбережению. Оборот розничной торговли в апреле к соответствующему месяцу прошлого года уменьшился на 4,8 %, тогда как в апреле 2015 г. снижение составляло 9,8 процента. На торможение темпов падения повлияло замедление темпов снижения оборота и продовольственных и непродовольственных товаров. Оборот пищевых продуктов, включая напитки, и табачных изделий в апреле 2016 г. уменьшился на 4,3 %, что в 2,1 раза меньше темпов снижения апреля 2015 г. (снижение на 8,9 %), по непродовольственным товарам – на 5,3 % (апрель 2015 - снижение на 10,8 %).

	
	
	
	2015
	
	
	
	2016
	

	%, г/г
	янв.
	фев.
	март
	апр.
	год
	янв.
	фев.
	март
	апр.

	Оборот розничной торговли-
	-4,4
	-7,4
	-8,9
	-9,8
	-10,0
	-6,0
	-4,3
	-5,8
	-4,8

	всего
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Оборот пищевыми
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	продуктами, включая
	-5,3
	-7,5
	-7,6
	-8,9
	-8,9
	-5,4
	-3,0
	-5,0
	-4,3

	напитки, и табачными
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	изделиями
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Оборот розничной торговли
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	непродовольственными
	-3,5
	-7,5
	-10,2
	-10,8
	-11,0
	-6,5
	-5,6
	-6,5
	-5,3

	товарами
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Источник: Росстат

По итогам января-апреля 2016 г. динамика оборота розничной торговли составила 94,8 % (январь-апрель 2015 г. – 92,3 %), в том числе по пищевым продуктам, включая напитки, и табачным изделиям – 95,6 % (92,6 %), непродовольственным товарам –

94,0 % (91,9 %).

По расчетам Минэкономразвития России, с устранением сезонности снижение динамики оборота розничной торговли в апреле замедлилось до -0,2 %, тогда как в марте этот показатель составил -0,8 процента.

В структуре оборота розничной торговли доля оборота розничной торговли пищевыми продуктами, включая напитки, и табачными изделиями в фактических ценах в апреле 2016 г. составила 49,5 %, что на 0,1 п. пункта выше аналогичного показателя за 2015 год (49,4 %), доля непродовольственных товаров – 50,5% (в апреле 2015 г. - 50,6 процента).

В апреле 2016 г. оборот розничной торговли продолжает формироваться торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющих деятельность вне рынка, их доля в обороте розничной торговли увеличилась на 0,9 п . пункта по сравнению с апрелем 2015 г., и составила 92,9 процента. Доля же розничных рынков и ярмарок продолжает неуклонно снижаться, в апреле она составила 7,1 % (апрель 2015 г. 8,0 %).

Динамика оборота розничной торговли торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями за январь -апрель составила 95,8 %, что на 2,8 п. пункта больше, чем за соответствующий период 2015 г. (93,0 %), динамика продаж на розничных рынках и ярмарках за рассматриваемый период сократилась на 1,3 п. пункта и составила 83,6 %, за соответствующий период 2015 г. (84,9 %).

Уровень товарных запасов в розничной торговле продолжает оставаться достаточно стабильным и в апреле составил 38 дней (март – 38 дней).

В объеме платных услуг населению в апреле 2016 г. также наблюдается замедление отрицательной динамики. В апреле 2016 г. этот показатель уменьшился на 0,8 % (в марте 2016 г. падение составляло 1,0 %).

По итогам января-апреля 2016 г. объем платных услуг населению по сравнению с аналогичным периодом 2015 года уменьшился на 1,1 процента.

Несмотря на общее снижение объема платных услуг населению, по итогам января-апреля 2016 г. наблюдается рост объемов по 6 из 14 видов, по которым ведется наблюдение за ценами.

Из условно называемых «обязательных услуг» увеличение объемов наблюдается в сфере транспортных услуг – на 0,4 % (в январе-апреле 2015 г. -0,8 %); в сфере жилищных услуг – на 0,7 % (-1,2 %). Услуги связи при этом снизались на 2,5 % (-0,6 %); коммунальные услуги - на 0,8 % (-0,3 %).

В январе-апреле 2016 г. увеличение объемов также демонстрируют услуги гостиниц и аналогичных мест размещения – на 7,4 % (в январе-апреле 2015 г. - -0,6 %); услуг физической культуры и спорта – на 7,1 % (+7,5 %); услуги учреждений культуры – на 1,7 % (+4,1 %); медицинские услуги – на 0,6 %

(+3,2 %).

Наибольшее падение объемов в январе-апреле 2016 г. продемонстрировали туристские услуги – на 13,8 % (январь-апрель 2015 г. -11,4 %). Рынок бытовых услуг занимает около 10 % в структуре платных услуг населению. По итогам января-апреля 2016 г. наблюдается снижение объемов на 2,5 %, что на 1,1 п. пункта меньше, чем в за январь-апрель 2015 года. Отрицательную динамику продемонстрировали все виды бытовых услуг за исключением услуг бань, душевых и саун (увеличение на 0,2 %).

В апреле тенденция замедления инфляции сохранилась – потребительская инфляция замедлилась до 0,4 % против 0,5 % в марте.

Вместе с тем эффект высокой базы прошлого года исчерпался. За годовой период снижение инфляции, наблюдаемое с сентября прошлого года, остановилось – инфляция в апреле сохранилась на уровне марта – 7,3 процента.

С начала года по апрель прирост потребительских цен составил 2,5 %, что в 3,2 раза ниже прошлогодних значений (7,9 %).

В мае еженедельный рост цен несколько замедлился вследствие сезонного замедления роста цен на непродовольственные товары и продовольственные товары без плодоовощной продукции. За период с начала мая по 23 мая прирост цен составил 0,3 %, в апреле за 25 дней потребительские цены выросли на 0,5 процента.
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На фоне укрепления курса рубля и низкой инвестиционной активности замедлился рост цен на инвестиционные товары (до 0,5 % с 0,8 % в марте). Укрепление рубля ослабило давление инфляции издержек, в результате замедлился рост цен в наиболее зависимых от импорта производствах потребительских товаров (в производствах: легковых автомобилей, текстильном и швейном, лекарственных средств).

В пищевом производстве рост цен в апреле сохраняется умеренным (0,2 %, м/м, 5,5 %, г/г) вследствие давления понизившегося платежеспособного спроса населения.

При сохраняющемся давлении спросовых ограничений и насыщенности рынка цены реализации сельхозпроизводителей на птицу не растут (-3,1 % с начала года). Вместе с тем на свиней после длительного периода снижения в апреле рост цен усилился (до 2,5 % с 0,3 % в марте). На крупный рогатый скот цены производителей с начала года растут умеренными темпами (0,4–0,5 % ежемесячно) при снизившейся конкуренции импорта.

Внутренние цены сельхозпроизводителей на пшеницу и подсолнечник при ориентации на мировые цены в апреле снижались в результате укрепления рубля в марте-апреле.
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	цена на алюминий снизилась относительно аналогичного периода 2015 г. на 15,4 %, на

	медь – на 19,7
	%, на никель – на 38,5
	процента.
	
	
	
	
	
	

	
	Средние  контрактные  цены  на  российский  природный  газ,  по  данным

	Международного валютного фонда, на границе Германии в апреле 2016 г. уменьшились
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	что на 49,3 % ниже января-апреля 2015 года.
	
	
	
	
	
	
	

	
	Импорт товаров в январе-апреле 2016 г., по оценке, составил 52,5 млрд. долл.

	США (снижение на 13,7
	% к январю-апрелю 2015 года). Импорт из стран дальнего 
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зарубежья в январе -апреле 2016 г. снизился на 12,7 % по сравнению с январем-апрелем 2015 г. и составил 47,2 млрд. долл. США, из стран СНГ – на 21,9 % до 5,3 млрд. долларов США.

Доля стран дальнего зарубежья в общем объеме импорта России, по оценке, в январе-апреле 2016 г. по сравнению с январем-апрелем 2015 г. увеличилась на 1,1 процентных пункта до 89,9 %, доля стран СНГ соответственно уменьшилась на 1,1 процентных пункта до 10,1 процента.

По предварительным данным таможенной статистики, в январе-апреле 2016 года импорт товаров из стран дальнего зарубежья в стоимостном выражении по сравнению с январем-апрелем 2015 года сократился на 12,1 процента.

· апреле 2016 года относительно апреля 2015 года импорт из стран дальнего зарубежья снизился на 6,5 %, наблюдалось сокращение закупок текстильных изделий и обуви на 11,7 %, продовольственных товаров – на 8,7 %, продукции машиностроения – на 6,7 %, химической продукции – на 2,1 процента.

· апреле 2016 года стоимостной объем импорта товаров из стран дальнего зарубежья по сравнению с мартом 2016 года снизился на 5,0 процентов. Так, импорт текстильных изделий и обуви сократился на 25,5 %, продовольственных товаров и сырья для их производства – на 5,0 %, машиностроительной продукции – на 4,5 %, тогда как ввоз химической продукции увеличился на 1,2 процента.

Положительное сальдо торгового баланса в январе-апреле 2016 г., по оценке,

составило 31,4 млрд. долл. США, относительно января-апреле 2015 г. снизилось на 47,7 процента.

В апреле укрепление номинального эффективного курса рубля составило 3,6 %, а в целом за январь-апрель 2016 г. (из расчета апрель 2016 г. к декабрю 2015 г.) – 2,6 процента. Реальный эффективный курс за апрель укрепился на 3,7 %, в целом за первые четыре месяца текущего года его укрепление оценивается Банком России в 4,1 процента.

При этом, по расчетам Минэкономразвития России, за апрель текущего года

укрепление рубля в реальном выражении к доллару составило 5,6 %, к евро – 3,9 %, к

фунту стерлингов – 5,35 %, к швейцарскому франку – 3,8 %, к японской иене – 3,2 %, к канадскому доллару – 2,6 %, к австралийскому доллару – 3,2 %. В целом за январь-апрель (из расчета апрель 2016 года к декабрю 2015 года) реальное укрепление рубля к доллару США составило 5,8 %, к евро – 2,85 %, к фунту стерлингов – 12,6 %, к швейцарскому франку – 3,6 %, к австралийскому доллару – 1,3 %, ослабление к японской иене - 3,2 %, к канадскому доллару – 0,5 процента.
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	Динамика среднемесячных реальных курсов рубля
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Источники: Банк России, расчеты Минэкономразвития России.

За апрель текущего года объем валовых международных резервов возрос на 4,513 млрд. долл. США против 6,464 млрд. долл. США месяцем ранее (в апреле 2015 г. наблюдалось уменьшение на 0,36 млрд. долл. США). При этом положительная валютная переоценка резервов, номинированных в евро, фунтах стерлингов, йенах, канадских и австралийских долларах составила за апрель 1,88 млрд. долл. США из-за укрепления курса указанных валют (кроме австралийского доллара) по отношению к доллару США, положительная изменение стоимости монетарного золота – 2,37 млрд. долл. США, прочие изменения составили положительную величину в 0,26 млрд. долл. США. В целом за январь-апрель прирост резервов составил 23,122 млрд. долл. США (в январе-апреле годом ранее – сокращение на 29,455 млрд. долл. США). По состоянию на 1 мая 2016 г. объем международных резервов составил 391,521 млрд. долл. США.

Дефицит федерального бюджета на кассовой основе в январе-апреле текущего года составил, по предварительным данным Минфина России, 1233,26 млрд. руб., или 4,9 % ВВП против 906,67 млрд. руб. (3,7 % ВВП) за аналогичный период годом ранее. При этом доходы бюджета составили 3907,62 млрд. руб., или 15,6 % ВВП (4550,1 млрд. руб., или 18,4 % ВВП в январе-апреле 2015 года), а расходы бюджета (на кассовой основе) – 5140,88 млрд. руб., или 20,5 % ВВП против 5456,78 млрд. руб. (22,1 % ВВП) за первые четыре месяца предыдущего года. Непроцентные расходы сложились в объеме 4903,64 млрд. руб., или 19,6 % ВВП (5261,29 млрд. руб., или 21,3 % ВВП в январе-апреле 2015 года), а обслуживание государственного долга (процентные расходы) составило 237,23 млрд. руб., или 0,95 % ВВП против 195,49 млрд. руб., или 0,79 % ВВП в январе-апреле годом ранее.

Состояние денежно-кредитной сферы и курсы рубля

	
	2015
	2016

	
	январь-

март
	апрель
	январь-

апрель
	год
	январь-

март
	апрель
	январь-

апрель

	Денежная масса (агрегат
	
	
	
	
	
	
	

	М2), млрд. руб. (на конец
	31636,7
	32103,4
	32103,4
	35809,2
	35440,1
	35660*
	35660*

	периода)
	
	
	
	
	
	
	

	Изменение за период, %
	-1,5
	1,5
	-0,02
	11,5
	-1,0
	0,6
	-0,4

	Изменение за период в
	
	
	
	-1,2
	
	
	

	реальном выражении, %
	-8,3
	1,0
	7,3
	
	-3,1
	0,2
	-2,8

	Денежная база (в широком
	
	
	
	
	
	
	

	определении), млрд. руб. (на
	9662,5
	9520,0
	9520,0
	11043,8
	10974,5
	10461,7
	10461,7

	конец периода)
	
	
	
	
	
	
	

	Изменение за период, %
	-14,7
	-1,5
	-16,0
	-2,5
	-0,6
	-4,7
	-5,3

	Курс рубля к доллару
	
	
	
	
	
	
	

	(средний за период), руб. за
	62,27
	52,93
	59,94
	60,98
	74,68
	66,69
	72,69

	доллар
	
	
	
	
	
	
	

	Индекс реального ук-
	
	
	
	
	
	
	

	репления рубля к доллару (за
	
	
	
	
	
	
	

	период) (с учетом инфляции
	98,5
	114,2
	112,4
	89,4
	100,2
	105,6
	105,8

	в США)*
	
	
	
	
	
	
	

	Курс рубля к евро (средний
	70,53
	57,11
	67,18
	67,80
	82,41
	75,59
	80,71

	за период), руб. за евро
	
	
	
	
	
	
	

	Индекс реального
	
	
	
	
	
	
	

	укрепления рубля к евро (за
	
	
	
	
	
	
	

	период) (с учетом инфляции
	112,4
	114,85
	129,0
	101,75
	99,0
	103,9
	102,85

	в Еврозоне)*
	
	
	
	
	
	
	

	Индекс реального
	
	
	
	
	
	
	

	эффективного курса рубля
	108,6
	113,1
	122,8
	100,9
	100,4
	103,7
	104,1

	(за период)*
	
	
	
	
	
	
	

	Международные резервные
	
	
	
	
	
	
	

	активы (изменение за
	
	
	
	-17,072
	
	
	

	период), млрд. долл.
	-29,095
	-0,360
	-29,455
	
	18,609
	4,513
	23,122

	Индекс потребительских цен
	
	
	
	
	
	
	

	(на конец периода, в % к
	
	
	
	112,9
	
	
	

	декабрю пред. года)
	107,4
	100,5**
	107,9
	
	102,1
	100,4**
	102,5

	Цены на нефть Urals
	
	
	
	51,23
	
	
	

	(мировые), долл./барр.
	52,76
	59,16
	54,30
	
	31,80
	39,34
	33,71


	*оценка Минэкономразвития

	** к марту


По оценке Минэкономразвития России, за апрель текущего года увеличение денежной массы в национальном определении (денежного агрегата М2) составило 0,6 %1. При этом увеличение наличных денег в обращении (денежного агрегата М0) составило 1 %, депозитов в национальной валюте - 0,5 процента. В целом за январь-апрель текущего года сокращение денежной массы составило 0,4 % против 0,02 % в январе-апреле 2015 года. Денежный агрегат М0 сократился за первые четыре месяца, по оценке, на 0,4 %, депозиты в национальной валюте – также на 0,4 процента. В результате удельный вес наличных денег в обращении (денежного агрегата МО) в составе денежного агрегата М2 за первые четыре месяца текущего года практически не изменился и на 1 мая текущего года составил 20,2 % против 20,2 % на 1 января и 20,6 % - на 1 мая годом ранее. Денежный мультипликатор за апрель возрос с 3,23 до 3,41, что связано с увеличением безналичных средств на фоне снижения объема свободной ликвидности (уровень ликвидности сократился с 12,1 % по состоянию на 1 апреля 2016 г. до 10,1 % - на 1 мая).

Объем денежной базы в широком определении, характеризующей денежное предложение со стороны органов денежно-кредитного регулирования, за апрель сократился на 4,7 %, или на 512,8 млрд. руб. (что предопределялось уменьшением свободной ликвидности на 755,1 млрд. руб. при увеличении наличных денег), а в целом за январь-апрель уменьшение составило 5,3 % (против сокращения на 16 % за первые четыре месяца годом ранее) и составил по состоянию на 1 мая текущего года 10461,7 млрд. рублей.

Основным источником сокращения объема денежного предложения в январе-апреле текущего года стало сужение рефинансирования кредитных организаций со стороны Банка России: сокращение валового кредита банкам составило 1743,3 млрд. руб., в том числе за апрель – 869,3 млрд. руб. (2343,4 млрд. руб. за январь-апрель 2015 г.). Снижение рефинансирования перекрыло действующее в сторону увеличения денежного предложения расходование средств со счетов расширенного правительства и увеличение чистых международных резервов. Сокращение остатков средств на счетах расширенного правительства в Банке России составило за первые четыре месяца 2016 года 1040,8 млрд. руб. (за апрель – 378 млрд. руб.) против 743 млрд. руб. за аналогичный период годом ранее. Чистые международные резервы органов денежно-кредитного регулирования за январь-апрель текущего года увеличились по фиксированным валютным курсам на 455,6 млрд. руб., в том числе за апрель – на 55 млрд. руб. (сократились на 730,3 млрд. руб. в январе-апреле 2015 г.).

Совокупный объем кредитов нефинансовым организациям и физическим лицам за апрель уменьшился на 1,3 % (увеличился на 0,1 % с исключением влияния изменения валютного курса), до 42396,2 млрд. рублей. При этом объем кредитов нефинансовым организациям сократился на 1,6 % (увеличился на 0,1 % с исключением влияния) и составил 31547,3 млрд. руб.; объем кредитов физическим лицам уменьшился на 0,05 % (+ 0,1 %), до 10548,9 млрд. рублей. В целом за январь-апрель совокупный объем кредитов нефинансовым организациям и населению сократился на 3,6 % (на 0,1 % с исключением влияния изменения валютного курса), кредиты нефинансовым организациям - на 4,4 % (увеличились на 0,2 % с исключением влияния); кредиты физическим лицам – уменьшились на 1,3 % (на 1 процент).

3.2 Анализ социально-экономической обстановки в регионе 
(Волгоградская область)

ЭКОНОМИЧЕСКАЯ СИТУАЦИЯ

Индекс   промышленного   производства  в апреле 2016 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 100,5%, в январе-апреле 2016 г. – 102,5%.

Индексы промышленного производства по видам экономической деятельности в  январе-апреле 2016 г. к  январю-апрелю  2015 года  составили:

- добыча полезных ископаемых – 99,7%,

- обрабатывающие производства – 102,1%,

- производство и распределение электроэнергии, газа и воды – 109,5%.

По виду  экономической деятельности  «Обрабатывающие производства» наибольшее увеличение промышленного производства  наблюдалось в  «текстильном и швейном производстве» - на 52,9%,  «обработке  древесины и производстве изделий из дерева» -  на 36,6%, «производстве транспортных средств и оборудования» - 40,6%, «производство электрооборудования, электронного и оптического оборудования» – на 20,6%, «производстве машин и оборудования» - на 11,6%.  Наиболее значительное снижение промышленного производства зафиксировано  в   «прочих производствах» - на 26%, «производстве прочих неметаллических минеральных продуктов» - на 9,4%  «металлургическом производстве и производстве готовых металлических изделий» - на 9,1%. 

Индексы промышленного производства по основным видам деятельности, в %[image: image124.jpg]sooreh
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Агропромышленный комплекс. 

Производство сельскохозяйственной продукции. За январь-апрель 2016 г. объем производства сельскохозяйственной продукции в хозяйствах всех категорий (сельскохозяйственные организации, крестьянские (фермерские) хозяйства и индивидуальные предприниматели, хозяйства населения) в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 11,8 млрд. рублей или 100,6% к январю-апрелю 2015 г., в апреле 2016 г. – 3,1 млрд. рублей.

Оборот организаций по виду экономической деятельности «сельское хозяйство, охота и предоставление услуг в этих областях» за январь-апрель 2016 г., по оценке, составил 12,0 млрд. рублей, что в действующих ценах на 7,6% выше, чем в январе-апреле 2015 г.

Животноводство.  

Поголовье скота и птицы в хозяйствах всех категорий 


	
	На 1 мая 2016, 

тыс. голов

(данные предварительные)
	2016 г. в % к 2015 г.

	Крупный рогатый скот

      в т.ч. коровы
	303,5 

161,0
	96,1

97,8

	Свиньи
	271,7
	107,8

	Овцы и козы
	972,5
	102,4

	Птица
	8716,0
	82,5


В структуре поголовья скота на хозяйства населения приходилось 70,1% поголовья крупного рогатого скота, 38,0% – свиней, 59,7% – овец и коз (на конец апреля 2015 г. соответственно – 68,9%, 40,0%, 60,0%).

В сельскохозяйственных организациях на конец апреля 2016 г. по сравнению с соответствующей датой 2015 г. поголовье крупного рогатого скота уменьшилось на 10,1%, из него коров – на 11,2%, овец и коз – на 2,8%, птицы – на 23,4%, свиней стало больше на 11,7%.

В январе-апреле 2016 г. в хозяйствах всех категорий, по расчетам, произведено скота и птицы на убой (в живом весе) 69,4 тыс. тонн, молока – 74,5 тыс. тонн, яиц – 219,8 млн. штук.

Производство основных видов продукции животноводства

 в хозяйствах всех категорий
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В сельскохозяйственных организациях в апреле 2016 г. по сравнению с апрелем 2015 г. производство скота и птицы на убой (в живом весе) уменьшилось на 2,1%, молока – на 14,7%, яиц – увеличилось на 8,1%.

Надой молока на одну корову в сельскохозяйственных организациях, не относящихся к субъектам   малого предпринимательства, в   январе-апреле   2016 г.   составил 1632 килограмма (в январе-апреле 2015 г. – 1614 килограммов), яйценоскость кур-несушек – 107 яиц (103 яйца).

В январе-апреле 2016 г. в хозяйствах всех категорий в структуре производства скота и птицы на убой (в живом весе), по расчетам, отмечалось уменьшение удельного веса производства птицы по сравнению с январем-апрелем 2015 г.

В январе-апреле 2016 г. рост объема производства яиц отмечен в сельскохозяйственных организациях, не относящихся к субъектам малого предпринимательства.

Строительство

          Объем работ,  выполненных собственными силами организаций по виду деятельности «Строительство»,  в апреле 2016 г. составил 5859,4 млн. рублей, что в сопоставимой оценке на 7,0% больше уровня марта 2016 г. и на 36,7% больше уровня апреля 2015 г. За январь-апрель 2016 г. выполненный объем составил 17796,6 млн. рублей или на 2,4% меньше, чем за январь-апрель 2015 г.

Динамика изменения показателя объема работ, выполненных по виду деятельности «Строительство» в 2015-2016  гг. в  млн.руб. 
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Жилищное строительство. За апрель 2016 г. построены жилые дома на 799 квартир общей площадью 60,5 тыс. м2, что составило 140,5% к уровню апреля 2015 г., в январе-апреле 2016 г. – 2090 квартир общей площадью 177,4 тыс. м2, что составило 59,9% к уровню января-апреля 2015 г.

Торговля

     Оборот розничной торговли  в апреле 2016 г. составил 28,0 млрд. рублей (94,1% в сопоставимых ценах к апрелю 2015 г.), в январе-апреле 2016 г. – 109,1 млрд. рублей, или 94,0% к соответствующему периоду предыдущего года.
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В январе-апреле 2016 г. оборот розничной торговли на 92,0% формировался торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне рынка (в апреле 2016 г. – 92,2%), доля розничных рынков и ярмарок составила 8,0% (7,8%), в январе-апреле 2015 г. – соответственно, 92,1% и 7,9% (в апреле 2015 г. – 92,4% и 7,6%).

ДЕМОГРАФИЯ

По оценке, численность постоянного населения области по состоянию на 1 апреля 2016 г. составила 2542,5 тыс. человек и уменьшилась за период с начала года на 3,4 тыс. человек.

Показатели естественного движения населения, человек
.
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ОСНОВНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ СОЦИАЛЬНОЙ СФЕРЫ
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Денежные доходы в среднем на душу населения в  марте 2016   г. составили 21384,2 рубля  и  по отношению к марту  2015 года возросли  на 0,6%,  в январе-марте составили 18592,1 рубля и  по отношению к соответствующему периоду  2015 г. снизились на 3,1%.  
          Потребительские расходы на душу населения в  марте  2016 г., по оценке, составили 16349  рубля, и по отношению к марту 2015 г. возросли  на 1,8%, по сравнению с февралем 2016 г. увеличились  на 4,2%. 

Реальные располагаемые денежные доходы (доходы за вычетом обязательных платежей, скорректированные на индекс потребительских цен) в январе-марте 2016 г. по сравнению с январем-мартом 2015 г., по оценке, уменьшились на 11,5%.

Динамика номинальной и реальной средней заработной платы

 в 2015 -2016 гг.  в % к предыдущему месяцу
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            Среднемесячная начисленная заработная плата за март 2016 г. в крупных, средних

и малых организациях составила 24614 рублей и увеличилась по сравнению с февралем 2016 г. на 2,2%, по сравнению с мартом 2015 г. на 7,9%.

Реальная заработная плата, рассчитанная с учетом индекса потребительских цен, в марте 2016 г. возросла  по отношению к марту 2015 г. на 0,6 %, в январе-марте 2016 г. по отношению к аналогичному периоду прошлого года снизилась на 0,2%.

Динамика средней номинальной начисленной заработной платы, руб.
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Суммарная задолженность по заработной  плате Суммарная задолженность по заработной плате по кругу наблюдаемых видов экономической деятельности по сравнению с 1 апреля 2016 г. снизилась на 16,0 млн. рублей (на 42,6%) и составила на 1 мая 21,5 млн. рублей.

Динамика просроченной задолженности по заработной плате
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(по состоянию на 1 число месяца, в млн. рублей)

Прожиточный минимум

В соответствии с постановлением Администрации  Волгоградской области от 13.05.2016 г. №242-п  величина прожиточного минимума за 1 квартал 2016 г. составила 9216  рублей  в расчете на душу населения по Волгоградской области,  по сравнению с 4 кварталом 2015 г. возросла  на 547 рублей или 6,3%. 

Динамика величины прожиточного минимума

 (руб/месяц на душу населения)
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Рынок труда

В течение апреля 2016 года в центры занятости населения поступило 
почти 23 тыс. заявлений от граждан о предоставлении государственных услуг, в т.ч: по содействию в поиске подходящей работы – 5,9  тыс. заявлений,  
по информированию о положении на рынке труда -  13,2 тыс. заявлений и т.д. 

За апрель 2016 года в центры занятости населения поступило 3,4 тыс. заявлений от работодателей о получении информации о положении на рынке труда Волгоградской области. В целях поиска подходящих работников обратилось 2,9 тыс. работодателей. 

При содействии службы занятости в течение апреля 2016 года трудоустроено  4,5  тыс. человек или 76,7 % от обратившихся за  содействием в поиске подходящей работы.

Потребность в работниках для замещения свободных рабочих мест, заявленная в органы службы занятости, на конец апреля 2016 года составила 30,6 тыс. единиц. Основную часть банка вакансий (72%) составляет потребность  в работниках рабочих профессий. 

В течение месяца проведено 58 ярмарок вакансий и учебных рабочих мест.

Коэффициент напряженности (соотношение  числа незанятых граждан, зарегистрированных в службе занятости, к числу заявленных вакансий) 
на конец  апреля 2016 года составил  0,58.

В течение апреля 2016 года признано безработными в установленном порядке 3323 человека. На конец месяца  на регистрационном учете в службе занятости  состояли 15242 безработных.
Уровень регистрируемой безработицы  на конец апреля  2016 года составил  1,16 % рабочей силы.

В течение апреля 2016 года приступили к профессиональному обучению или к получению дополнительного образования при содействии органов службы занятости населения 315 безработных.

ИСПОЛНЕНИЕ КОНСОЛИДИРОВАННОГО  БЮДЖЕТА ВОЛГОГРАДСКОЙ ОБЛАСТИ

Доходы                       данные за 4 месяца 2016 года
	
	Исполнено:

31,87%

Исполнено, тыс.руб.: 

31 529 426,260

Назначено, тыс.руб.: 

98 930 030,741




Расходы

	
	Исполнено:
	30,31%



	
	Исполнено, тыс.руб.: 
	31 727 171,291



	
	Назначено, тыс.руб.: 
	104 666 048,583


Основные показатели

	Показатель
	за 4 месяца 2015г. млн.руб.
	за 4 месяца 2016г. млн.руб.
	Темп роста %

	ИТОГО ДОХОДОВ 
	32 227,56
	31 529,43
	(   97,83

	Налоговые и неналоговые доходы 
	26 147,64
	26 185,68
	( 100,15

	Налог на прибыль организаций 
	8 015,84
	7 173,96
	(   89,50

	НДФЛ 
	7 839,70
	8 416,25
	( 107,35

	Акцизы 
	2 468,96
	2 589,19
	( 104,87

	Налоги на имущество организаций 
	2 311,85
	2 523,27
	( 109,15

	Налоги на имущество физических лиц 
	33,79
	23,96
	(   70,90

	НДПИ 
	9,56
	12,09
	( 126,45

	Земельный налог 
	1 447,91
	1 058,93
	(   73,13

	Прочие налоговые доходы 
	2 371,29
	2 623,97
	( 110,66

	Неналоговые доходы 
	1 648,74
	1 764,05
	( 106,99

	Безвозмездные поступления от других бюджетов бюджетной системы Российской Федерации 
	6 575,78
	5 478,38
	(   83,31

	Дотация на выравнивание бюджетной обеспеченности 
	2 112,03
	2 249,65
	( 106,52

	ИТОГО РАСХОДОВ 
	32 135,29
	31 727,17
	(   98,73

	Оплата труда с начислениями 
	6 275,50
	 
	 

	Капитальные вложения 
	1 544,06
	 
	 

	Иные расходы 
	24 315,72
	 
	 

	Профицит(+)/Дефицит(-) 
	92,27
	-197,75
	 


ЦЕНЫ

Уровень инфляции. 

Индекс потребительских цен в апреле 2016 г. по отношению к декабрю 2015 г. составил в Волгоградской области 102,9%, в том числе на продовольственные товары – 102,7%, непродовольственные товары – 103,6%, услуги – 102,1%.

Динамика изменения индекса потребительских цен и тарифов на товары и услуги ( в % к предыдущему периоду)
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Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен на отдельные товары, подверженные влиянию факторов административного или сезонного характера, в апреле 2016 г. по отношению к предыдущему месяцу составил 100,6%, с начала года – 103,3% (за апрель 2015 г. – 100,6%, январь-апрель 2015 г. – 109,4%).

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения по Волгоградской области в апреле 2016 г. составила 12713,1 руб. и за месяц снизилась на 0,2%, с начала года – повысилась на 2,0% (в апреле 2015 г. повысилась на 0,6%, за январь-апрель 2015 г. – на 6,7%).

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания

в Волгоградской области, рублей
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Изменение стоимости минимального набора продуктов питания

        

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания по области на конец апреля 2016 г. составила 3369,8 руб. в расчете на 1 человека и за месяц снизилась на 0,5%, с начала года – увеличилась на 1,2% (за апрель 2015 г. увеличилась на 0,8%, за январь-апрель 2015 г. – на 14,5%)

Цены на продовольственные товары за апрель 2016 г. возросли в среднем на 0,1%, с начала 2016 г. – на 2,7% (за апрель 2015 г. возросли на 0,1%, за январь-апрель 2015 г. – на 11,4%).

Цены на непродовольственные товары за апрель 2016 г. увеличились в среднем на 0,6%, с начала 2016 г. – на 3,6% (за апрель 2015 г. увеличились на 0,9%, за январь-апрель 2015 г. – на 9,3%).

Средний уровень цен и тарифов на услуги, оказанные населению области, за апрель 2016 г. увеличился на 0,7%, с начала 2016 г. – на 2,1% (за апрель 2015 г. практически не изменился, за январь-апрель 2015 г. возрос на 2,8%).

Цены на рынке автомобильного топлива в апреле 2016 г. (средняя цена рублей за литр) сложились следующим образом:  дизельное топливо – 35,06 руб.,  бензин автомобильный марки АИ-92 (АИ -93 и т.п.) – 34,77 руб., бензин автомобильный марки АИ-95 и выше – 37,78 руб.

Динамика изменения цен на нефтепродукты
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Цены на   жилье. В 1 квартале 2016 года на первичном рынке жилья  квартиры подешевели на 1,8% по сравнению с аналогичным периодом 2015 года, по сравнению с 4 кварталом  прошлого года стоимость квартир возросла  на 1,6%.

На вторичном рынке жилья в 1 квартале 2016 г. на 0,7% подорожали квартиры в сравнении с аналогичным периодом прошлого года, по отношению к 4 кварталу 2015 года стоимость жилья практически не изменилась (99,9%). 

ПОКАЗАТЕЛИ, ХАРАКТЕРИЗУЮЩИЕ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ПОЛОЖЕНИЕ ВОЛГОГРАДСКОЙ ОБЛАСТИ В СРАВНЕНИИ С СОСЕДНИМИ РЕГИОНАМИ

Индекс промышленного производства в сравнении с соседними регионами 

в  январе-апреле  2016 г. в % к  январю-апрелю 2015 г.
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Динамика оборота розничной торговли 

в январе-апреле  2016 г. в %  к  январю-апрелю  2015 г.
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Ввод в действие жилых  домов в январе-апреле 2016 г. в тыс. кв.м.
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Численность официально зарегистрированных безработных

 на конец апреля  2016  г., тыс. человек
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  Индекс потребительских цен, в %
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Темпы роста/снижения

 среднемесячных потребительских расходов на душу населения

в марте 2016 г. в % к февралю 2016 г. 
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Среднемесячные потребительские расходы на душу населения

в марте 2016 г., в рублях
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Денежные доходы на душу населения

  в марте  2016 г., в рублях
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Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания
в апреле 2016 года, в рублях 
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· При подготовке справочной информации были использованы материалы:  Росстата и Территориального органа федеральной службы государственной статистики по Волгоградской области;  Министерства экономического развития РФ;  Комитета  финансов  Волгоградской области;   Комитета экономики  Волгоградской области;   УФНС по Волгоградской области;    Комитета по труду и занятости населения Волгоградской области.

3.3 Анализ рынка нежилой недвижимости  (Волгоградская область)

3.3.1 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект оценки
Классификация торговой недвижимости


Ярко выраженной особенностью рынка торговой недвижимости является практически полное совпадение типа и класса объекта при определении его конкурентного соответствия и позиционирования на рынке. Размер ставок аренды имеет прямую зависимость от типа объекта, так, как тип одновременно характеризует и функциональные особенности объекта, и уровень его арендаторов.


Естественно, следует заметить, что значительные размеры торгового комплекса не ведут неминуемо к самой высокой ставке аренды, однако, по сложившейся ситуации они практически всегда соответствуют друг другу в результате. Большой формат ведет к увеличению проходимости, проходимость ведет к увеличению ставки, высокая ставка ведет к формированию линейки высококлассных «брендов».


Существует два исключения из вышеприведенных правил:


-Неизменно высокой остаются и арендная, и продажная ставки в основных торговых коридорах, независимо от типа и формата объекта;


Существует сегмент (хотя и практически полностью отсутствующий в настоящий момент в регионах) торговой недвижимости, предназначенной для торговли товарами или услугами класса «люкс», ставки аренды в которых могут быть также высоки.


Для наиболее адекватного ценового и конкурентного анализа объектов торговой недвижимости, по нашему мнению, их следует рассматривать в разрезе следующих типов


Встроенные магазины


Встроенные магазины: помещения на нижних этажах и уровнях зданий – объекты, имеющие, как правило, один два входа-выхода и при этом мелкий или средний форматы. Как правило, подобные магазины располагаются в торговых коридорах, не являются центрами притяжения и не формируют своего трафика, т.е. целевого потока покупателей. Подобные объекты могут иметь отдельные характеристики торговых центров, но низкого качества. Зачастую, подобные объекты эксплуатируются или управляются самим собственником. Сделки купли-продажи в данной группе встречаются чаще, чем в любой другой категории, учитывая сравнительно небольшие площади, что способствует привлечению в данный сегмент мелких и средних предпринимателей.


Внутриквартальные магазины


Внутриквартальные магазины: это объекты небольшой площади, осуществляющие функции магазина для «дозакупок». К данному сегменту целесообразно отнести внутриквартальные магазины, расположенные во встроенных помещениях на 1-х этажах или нижних уровнях зданий, или обособленные небольшие строения внутри жилого массива.


Торгово-развлекательные центры


Торговые и торгово-развлекательные центры: это объекты, собственники которых рассматривают аренду как свой основной доход. Подобные объекты являются центрами притяжения минимум районного значения, имеют разнопрофильных якорных арендаторов, формируют свой трафик всех видов и имеют профессиональное управление с ярко выраженной маркетинговой составляющей.


Маркеты


Маркеты: это более крупные объекты, чем встроенные магазины, которые, как и торговые центры, являются центром притяжения, однако, принадлежат или управляются одним основным оператором, который и выполняет функцию «якорного арендатора». Управление такими объектами, как правило, не содержит существенных маркетинговых составляющих, свойственных управлению торговыми и торгово-развлекательными центрами.

Объект оценки относится к торговым центрам.

Таблица 3. «Торговая недвижимость г. Волгограда»
	Местоположение
	Тип
	Адрес
	Название
	Общая площадь, кв.м.
	Арендопригодная площадь, кв.м.
	Год постройки или ввода
	Этажность
	Наличие парковки
	Арендаторы и элементы инфраструктуры (общий состав)
	Экспертное мнение

	В
	торговые и торгово-развлекательные центры
	Рабоче-Крестьянская, 9б
	Ворошиловский Торговый центр
	38000
	29500
	1975-2003-2008
	2 - 3
	1100 м/м
	Ресторан, кафе, торговая галерея (бутики), магазин бытовой техники, кинокомплекс "5 звезд" (6-7 залов), детский развлекательный центр, супермаркет детских товаров, фуд-корт, центр семейного отдыха
	Воплощенная профессиональная концепция, обеспеченность парковкой, богатая "линейка" брендов, недостаточно выдержан класс арендаторов, гармоничное сочетание торгового и достаточно наполненного развлекательного блока, разумное сочетание формата и места

	Д
	торговые и торгово-развлекательные центры
	Бульвар 30-летия Победы, д.21
	Парк-Хаус
	52800
	32000
	2003
	4
	1200 м/м
	Карусель, Техносила, Л'Этуаль, Carlo Pazolini, Спортмастер, Боулинг на 10 дорожек, 6 кинозалов «Киноплекс» (компании «ИнвестКиноПроект»), ресторанный дворик, бар, развлекательный комплекс Star Galaxy
	Воплощенная профессиональная концепция, хорошая обеспеченность парковкой, недостаточно богатая "линейка" брендов, хорошо выдержан класс арендаторов, гармоничное сочетание торгового и достаточно наполненного развлекательного блока

	Ц
	торговые и торгово-развлекательные центры
	Коммунистическая, 24
	Царицынский Пассаж
	10160
	8380
	2001
	6
	60-70 м/м (бесплатная парковка), 60-70 м/м (платная парковка)
	Магнит, торговля мелкого формата: одежда, обувь, товары для детей, меховые изделия, парфюмерия, посуда, ткани, ювелирные изделия, часы, подарки
	Отсутствие профессиональной концепции, слабая обеспеченность парковкой, явное несоответствие класса качеству места, при пока еще успешной коммерческой составляющей (высокая заполняемость), но требует улучшения в краткосрочной перспективе, так как уже не соответствует современным требованиям

	Ц
	торговые и торгово-развлекательные центры
	Ленина, 54б
	Европа Сити Молл
	39000
	24000
	2008
	4
	600 м/м
	Карусель , Детский мир , М.Видео, торговая галерея (бутики), кинотеатр-мультиплекс «Синема Парк» (8 залов), развлекательный комплекс «Самолет», ресторан, кофейня, фаст-фуд
	Воплощенная профессиональная концепция, обеспеченность парковкой, хорошая "линейка" брендов, недостаточно выдержан класс арендаторов, гармоничное сочетание торгового и достаточно наполненного развлекательного блока, разумное сочетание формата и места

	Т
	торговые и торгово-развлекательные центры
	Дзержинского, 1
	Диамант
	43 295
	30000
	2006
	4
	780 м/м
	O’KEЙ, супермаркет бытовой техники, магазин обуви "Фабрика Обуви", бутиковая зона, фуд-корт, спорт-бар, фитнесс-центр "ZebraFitness", кинотеатр Диамант-Cinema 3D - 3 зала, боулинг-центр Диамант-Bowling - 26 дорожек, детский развлекательный центр "Диамант-Land Luna Park"
	Воплощенная профессиональная концепция, хорошая линейка доступных брендов, однако, существенное превышение формата в отношении места

	Ц
	торговые и торгово-развлекательные центры
	Комсомольская, 3
	Диамант на Комсомольской
	18 449
	12 500
	2008
	7
	150 м/м
	Ночной клуб "Амстердам", аксессуары,  спортивные товары, фуд-корт
	Отсутствие ярко выраженной профессиональной концепции, слабая с позиционирован на рынке, полная необеспеченность парковкой, при довольно высоком потенциале

	С
	торговые и торгово-развлекательные центры
	Электролесовская, 70д
	Зеленое Кольцо
	11 132
	7 093
	2008
	5
	200 м/м
	Бегемот, Любимый Дом
	Не спозиционрован на рынке ТЦ, недостаточно выраженная профессиональная концепция

	Ц
	торговые и торгово-развлекательные центры
	Краснознаменская, 9
	Пирамида
	19200
	13500
	2005
	6
	450 м/м
	O’KEЙ, 4-зальный кинотеатр с VIP-залом, ресторанный дворик, развлекательный центр "5 элемент" (бильярд, боулинг), детский развлекательный центр, фитнесс-клуб "Бали"
	Слабая профессиональная концепция, обеспеченность парковкой, класс явно ниже качества места

	В
	маркеты
	Профсоюзная, 18
	ORWIL
	2000
	2000
	2006
	3
	20 м/м
	Торгово-выставочный центр
	Слабое позиционирование на рынке, разумное сочетание класса и места

	Д
	маркеты
	Историческая, 175
	Реал
	15154
	12474
	2007
	1
	1000 м/м
	Гипермаркет "Реал"
	Воплощенная профессиональная концепция, хорошо наполненная торговая галерея для данной концепции, хорошее соответствие формата месту, но высокая конкуренция в окружении

	Д
	маркеты
	Землячки, 110
	Карусель
	12720
	10000
	2007
	1
	800 м/м
	Гипермаркет "Карусель"
	Воплощенная профессиональная концепция, хорошее соответствие формата месту, невысокая конкуренция в окружении, высокий потенциал

	С
	маркеты
	Университетский, 105
	Лента
	12000
	7500
	2007
	1
	900 м/м
	Гипермаркет "Лента"
	Воплощенная профессиональная концепция, недостаточно большая торговая галерея, но наличие фаст-фуд, хорошее соответствие формата месту, отсутствие конкуренции в окружении, неблагоприятная будущая конкуренция

	Д
	маркеты
	Историческая, 164
	Metro Cash&Carry
	9000
	7200
	2004
	1
	800-900 м/м
	Гипермаркет "Metro Cash&Carry"
	Воплощенная профессиональная концепция, отсутствует торговая галерея, формат выше качества места

	Ц
	маркеты
	Площадь Павших борцов, 2
	Центральный универмаг
	3000
	2700
	был построен в 1938 году, затем реконструирован в 1949
	5
	20 м/м
	Мебель, Обувной центр Zenden, торговля мелкого формата
	Устаревший торговый центр, отсутствие профессиональной концепции, явное несоответствие качества месту

	Ц
	торговые и торгово-развлекательные центры
	Проспект Ленина, 65к
	Стройград
	13724
	11500
	2003
	4
	200 м/м
	М-видео, мебельная компания IDEA, салон KERAMA MARAZZI, салон техники THERMOLUX
	Не выдержанная концептуальная идея, хорошее соответствие формата месту, но специфика не совсем соответствует местоположению.

	В
	маркеты
	Рабоче-Крестьянская, 11 аf
	Все для тебя
	5300
	4500
	2004
	2
	30 м/м
	Обувной магазин "Лидер", Калипсо, мебель, торговля мелкого формата
	Отсутствие профессиональной концепции, недостаточно функциональная планировка, слабая обеспеченность парковкой, несоответствие качества месту явно преобладающая конкуренция (ВТЦ)

	Д
	маркеты
	Краснополянская, 7
	Краснополянский
	1800
	1440
	н/д
	3
	100 м/м
	на 1-2 этажах: Магнит, мебель
	Отсутствие профессиональной концепции, хорошее соответствие формата месту

	Ц
	маркеты
	Бакинская, 8
	Диамант на Бакинской
	4850
	4273
	2008
	3
	200 м/м
	Мебель «Фламенко», «Гретта», «Мебель Престиж», «М-трейд», «Солнечная Ладья», «Гора Диванов»
	Воплощенная профессиональная концепция, хорошая "линейка" торговых марок в своей нише, но местоположение не соответствует назначению, средняя обеспеченность парковкой

	В
	маркеты
	Елецкая, 21
	Торгово-офисный центр "Парус"
	1000
	800
	конец 2005- начало 2006
	1
	60 м/м
	МАН, мебельный салон, торговые отделы мелкого формата
	Отсутствует ярко выраженная концепция,  хорошее соответствие формата месту, хорошая обеспеченность парковкой, невысокая конкуренция в окружении

	Д
	маркеты
	Историческая, 156
	Ситилинк
	5000
	до 90%, включая складские помещения
	2008
	1
	70-80 м/м
	В данный момент - пусто, сдают в аренду свободные площади
	Формат слишком мал для данного места, объект не имеет выраженной концепции, хорошая обеспеченность парковкой

	Д
	маркеты
	Б-р 30-летия Победы, 27б
	ОБИ
	10000
	до 90%, включая складские помещения
	2009
	1
	200-220 м/м
	Гипермаркет "ОБИ"
	Воплощенная профессиональная концепция,  хорошее соответствие формата месту, хорошая обеспеченность парковкой, высокая конкуренция в окружении

	С
	маркеты
	Университетский проспект,105 
	Спортмастер
	8200
	до 90%, включая складские помещения
	2008
	1
	220-250 м/м
	Гипермаркет "Спортмастер"
	Воплощенная профессиональная концепция,  хорошее соответствие формата месту, хорошая обеспеченность парковкой, неблагоприятная будущая конкуренция

	Т
	маркеты
	Ополченская, 11 к
	Привоз - Тракторозаводский
	5959
	4700*
	н/д
	2
	20-30 м/м
	МАН, Эльдорадо, мебель Шатура, Столплит, Баю-bay,  Любимый дом
	Эффективная концепция,  хорошее соответствие формата месту, плохая обеспеченность парковкой, благоприятное окружение при отсутствии конкуренции

	КРО
	маркеты
	Штеменко, 3А
	Магнит
	4787
	2400
	2008
	1
	150-170 м/м
	Гипермаркет "Магнит"
	Хорошее местоположение, хорошее сочетание формата и места, нормальная обеспеченность парковкой

	Ц
	встроенные магазины
	Комсомольская, 6
	Diamond building
	1000
	600
	2005
	7
	40 м/м
	на 1 этаже:  кафе, Конфил, детская одежда
	Хорошее местоположение, хорошее сочетание формата и места, слабая обеспеченность парковкой

	Ц
	маркеты
	Невская 12в
	Невский пассаж
	4339
	3500*
	н/д
	2+подвал
	20-30 м/м
	Эльдорадо, Магнит, Поволжский ковровый центр, банк
	Отсутствие профессиональной концепции, качество использования ниже качества места, хороший потенциал, требует улучшения

	В
	маркеты
	Рабоче-Крестьянская, 11
	Заречный
	1200
	960*
	н/д
	3
	10-20 м/м
	на 1-2 этажах: МАН, универсам "Заречный"
	Отсутствие профессиональной концепции, качество использования явно ниже качества места, высокая конкуренция, но хороший потенциал, требует улучшения

	Д
	маркеты
	Домостроителей, 15
	Эльдорадо
	9300
	7440*
	н/д
	1
	130 м/м
	Эльдорадо
	Невыгодное местоположение в условиях достаточно высокой  конкуренции  в окружении, хорошая обеспеченность парковкой

	Ц
	маркеты
	Проспект Ленина, 65г
	Эльдорадо
	10200
	8160*
	н/д
	1
	180-200 м/м
	Эльдорадо, мебельная галерея
	Профессиональная концепция, хорошее сочетание формата и места, хорошая обеспеченность парковкой

	Ц
	маркеты
	Проспект Ленина, 65д
	Райта
	3000
	2100*
	н/д
	2
	100-120 м/м
	Мебель
	Формат слишком мал для данного места, объект не имеет выраженной концепции, хорошая обеспеченность парковкой

	Ц
	маркеты
	Советская, 17
	МАН
	9200
	7360*
	н/д
	1
	60-80 м/м
	Супер-МАН
	Отсутствие профессиональной концепции, хорошее местоположение, низкая обеспеченность парковкой, излишняя высота

	Д
	маркеты
	8-я Воздушная, 56а
	МАН
	1400
	1120*
	н/д
	1
	10-20 м/м
	МАН
	Слабая сопутствующая торговая галерея, хорошая обеспеченность парковкой

	Д
	маркеты
	Землячки, 58а
	МАН
	1200
	960*
	н/д
	1
	70-80 м/м
	МАН
	Слабая сопутствующая торговая галерея, хорошая обеспеченность парковкой

	д
	маркеты
	8-я Воздушная, 38а
	МАН
	1000
	800*
	н/д
	1
	30-40 м/м
	МАН
	Отсутствие торговой галереи, средняя обеспеченность парковкой

	КРА
	маркеты
	50-лет октября, 4а
	МАН
	1200
	960*
	н/д
	1
	20-30 м/м
	МАН
	Слабая сопутствующая торговая галерея, хорошая обеспеченность парковкой

	КРА
	маркеты
	Бульвар Энгельса, 20
	
	3936
	3150*
	н/д
	4
	110-150 м/м
	Техномаркет, Гурман
	Воплощенная профессиональная концепция, отличное местоположение, хорошее сочетание формата и места, плохая обеспеченность парковкой

	Т
	маркеты
	Ополченская 38
	МАН
	1000
	800*
	2009
	1
	30-40 м/м
	МАН
	Слабая сопутствующая торговая галерея, хорошая обеспеченность парковкой

	Ц
	маркеты
	7-я гвардейская 11б
	Арго
	2600
	2080*
	2007
	4+подвал
	30-40 м/м
	Банк "Абсолют", стрип-клуб "Зажигалка", торговые площади мелкого формата
	Отсутствие профессиональной концепции, хороший потенциал, требует улучшения

	Д
	маркеты
	Новодвинская, 31
	Автосалон Авто-Волго-Раст Volkswagen, Porsche
	1100
	1100
	н/д
	1
	30-40 м/м
	Автосалон
	Современный автосалон, формат соответствует сегменту

	Д
	маркеты
	К.Либнехта, 19а
	Автосалон Волга-Раст  Skoda, Honda
	4150
	4150
	н/д
	2
	70-80 м/м
	Автосалон
	Современный автосалон, формат соответствует сегменту

	Д
	маркеты
	Землячки, 67
	Автосалон Волга-Раст  Renault
	3600
	3600
	н/д
	2
	200-250 м/м
	Автосалон
	Современный автосалон, формат соответствует сегменту

	КРО
	маркеты
	Ленина, 113д
	Автосалон Автодилер  ВАЗ Hyundai
	3600
	3600
	н/д
	2
	160-180 м/м
	Автосалон
	Качество объекта не соответствует качеству места и стандартам сегмента

	В
	маркеты
	Неждановой 12
	Автосалон Арконт Ford
	3700
	3700
	2005
	2
	80-100 м/м
	Демонстрационный зал - 600 кв.м., сервисная зона  - 2 000 кв.м., в т.ч. зона прямой интерактивной приемки на 2 рабочих места, механическая мастерская на 12 постов, мойка на 2 поста; складские помещения - 595 кв.м.
	Современный автосалон, формат соответствует сегменту

	КРО
	маркеты
	Еременко, 7Б
	Автосалон Арконт  Nissan
	3300
	3300
	2007
	2
	350-370 м/м
	Демонстрационный зал - 600 кв.м., сервисная зона  - 2 000 кв.м., в т.ч. зона прямой интерактивной приемки на 2 рабочих места, механическая мастерская на 12 постов, мойка на 2 поста; складские помещения - 595 кв.м.
	Современный автосалон, формат соответствует сегменту

	Д
	маркеты
	Землячки, 19г
	Автосалон Арконт  Mitsubishi
	2800
	2800
	2002
	2
	90-120 м/м
	Демонстрационный зал, сервисная зона, складские помещения
	Современный автосалон, формат соответствует сегменту

	Т
	маркеты
	Вильнюсская, 42
	Автосалон Арконт  Kia
	3600
	3600
	2009
	2
	350-400 м/м
	Демонстрационный зал, сервисная зона, складские помещения
	Посредственное местоположение, формат соответствует сегменту

	C
	маркеты
	Университетский пр., 102
	Автосалон Ауди Цент Волгоград
	2500
	2500
	н/д
	2
	170-200 м/м
	Автосалон
	Современный автосалон, формат соответствует сегменту

	Д
	маркеты
	Шоссе Авиаторов, 14
	Автосалон Евразия 
Subaru
	2500
	2500
	н/д
	2
	60-80 м/м
	Автосалон
	Современный автосалон, формат соответствует сегменту

	В
	маркеты
	Неждановой, 6а
	Автосалон Звезда Поволжья 
Mercedes-Benz
	4600
	4600
	н/д
	1
	80-100 м/м
	Автосалон
	Требует обновления, формат не соответствует сегменту

	В
	маркеты
	Азизбекова, 73
	Автосалон П-сервис 
ВАЗ, Kia, Suzuki
	1100
	1100
	н/д
	1
	150-170 м/м
	Автосалон
	Современный автосалон, формат соответствует сегменту


	Д
	маркеты
	Историческая, 191
	Автосалон ВолгаАвтоГрад Uz-Daewoo
	3950
	3950
	2005
	2
	150-170 м/м
	Автосалон
	Современный автосалон, формат соответствует сегменту

	Д
	маркеты
	Шоссе Авиаторов, 2А
	Автоцентр ГАЗ, Hyundai Агат-Авто
	3700
	3700
	2006
	2
	подземная - 75 м/м, наземная - 480-500 м/м
	Демонстрационный зал, СТО площадью, 12 постов приемки и ремонта автомобилей, 2 поста мойки автомобилей
	Современный автосалон, формат соответствует сегменту

	Д
	маркеты
	Шоссе Авиаторов, 2А
	Автоцентр Агат-Авто Toyota
	9795
	9795
	2007
	2+подземный паркинг
	
	Выставочная зона - 918 кв.м, зона общего сервиса – 1621,4 кв.м,  склад запасных частей – 680,74 кв.м, склад хранения автомобилей - 2626 кв.м., зона кузовного ремонта -1009,53 кв.м., количество постов слесарного ремонта - 23, количество постов кузовного ремонта - 15, количество покрасочных камер - 2, мойка рассчитана на 4 автомобиля.
	Современный автосалон, формат соответствует сегменту

	Д
	маркеты
	Авторемонтная, 17
	Субару, Шевроле
	3000
	3000
	н/д
	2
	170-180 м/м
	Автосалон
	Современный автосалон, формат соответствует сегменту

	Ц
	маркеты
	Рокоссовского, 32а
	SVL
	4500
	3600*
	2007
	4
	30-40 м/м
	Торговые площади мелкого формата
	Отсутствие профессиональной концепции, недостаточно функциональная планировка, слабая обеспеченность парковкой, несоответствие качества месту

	Ц
	маркеты
	Жукова, 94д
	Автоцентр Агат-Авто Ford, Mitsubishi
	22 500
	22 500
	май 2010
	3
	40 м/м
	Автосалон
	Современный автосалон, формат соответствует сегменту

	Д
	маркеты
	Жукова (около Жукова 96А)
	Ford, Mitsubishi
	22 500
	22 500
	1 полугодие 2010 года
	3
	н/д
	Автосалон
	Современный автосалон, формат соответствует сегменту

	Ц
	маркеты
	ул. Рокоссовского, 2г
	Магнит
	8000
	2600
	декабрь 2010
	1
	н/д
	Гипермаркет "Магнит"
	Хорошее местоположение, хорошее сочетание формата и места, нормальная обеспеченность парковкой

	Д
	маркеты
	Дзержинский район, ул. 8-й Воздушной Армии, 11
	Диамант 7 Ветров
	11 800
	6 556
	август 2010
	4
	210 м/м
	Радеж, салон Оптика, мгазазин джинсовой одежды, операторы с повседневными товарами для дома, салон бытовой химии, кафе
	Отсутствие ярко выраженной профессиональной концепции, слабо с позиционирован на рынке, полная необеспеченность парковкой, при довольно высоком потенциале

	Ц
	маркет
	Рокоссовского, 2г
	Семейный гипермаркет Магнит
	10 000
	
	лето 2011
	2
	120 м/м
	Магнит, Евросеть, Немецкая химчистка, Парк плейс, СушиВёсла, парикмахерская Территория, магазин Озорник
	Хорошее местоположение, хорошее сочетание формата и места, нормальная обеспеченность парковкой

	Д
	маркет
	пр-кт Жукова, 161
	Радеж
	800
	
	
	1
	
	Радеж, Эконом-Радеж, Contakt, мебельный магазин Калипсо, Мозаичная мастерская
	Хорошее соотношение местоположения и формата

	В
	торговый центр
	Рабоче-Крестьянская,48
	Зацарицынский Диамант
	18 300
	12 000
	лето 2011 
	6
	170 м/м
	Радеж, Интерьерный супермаркет, непродовольственные товары, мебельный супермаркет, офисный центр
	Воплощенная профессиональная концепция, нормальное соотношение местоположения и формата.

	Ц
	торговые и развлекательные центры
	Ткачева, 20г
	Радеж
	3 800
	
	
	2
	
	Радеж, Новая столовая, Боулинг-клуб Либовский, Центр белья, химчистка Золушка
	Переживающий обновление объект. 

	Д
	маркет
	8-й Воздушной Армии, 58
	Супер  Vivo
	2 000
	
	
	1
	
	Мастер-инструмент, 100 калорий, Банкет-сервис, магазин дверей Азбука комфорта
	Хорошее соотношение местоположения и формата. Недостаточная обеспеченность парковкой.

	Д
	маркеты
	Землячки, 94
	Cadillac, Chevrolet, Opel
	
	7500
	весна 2010
	3
	н/д
	Демонстрационный зал 1700 кв.м; кузовной цех площадью 1500 кв.м; зона технического обслуживания площадью 2700 кв.м, оснащенная восемнадцатью ремонтными постами для активной приемки.
	Современный автосалон, формат соответствует сегменту

	
	торговые развлекательные центры
	Рокоссовского, 2С
	Комсомол
	104 000
	68 000
	2012
	3 + подземный этаж
	2 200
	Гипермаркет «Карусель», DIY-магазин Castorama, магазин электроники и бытовой техники «М.Видео», спортивный гипермаркет «Decathlon», многофункциональная развлекательная зона: мультиплекс (восьмизальный кинотеатр, боулинг на 24 дорожки, ночной клуб, фуд-корт и торговая галерея), детский развлекательный центр
	Воплощенная профессиональная концепция, хорошее соответствие формата месту, высокий потенциал



3.3.2 Анализ фактических данных о ценах предложений с объектами недвижимости торгового назначения.


Анализ фактических данных о ценах предложений по продаже приведен согласно исследования рынка нежилой недвижимости ООО «Нстиль Пресс». Ниже приведена таблица с интервалами значений стоимостей предложения торговых помещений.


Таблица 4. «Стоимость предложения торговой недвижимости согласно исследования рынка ООО «Нстиль Пресс»
	Район
	Торговые и торгово-развлекательные центры
	Встроенные магазины
	Маркеты
	Внутриквартальные магазины

	
	минимум, руб.
	максимум, руб.
	минимум, руб.
	максимум, руб.
	минимум, руб.
	максимум, руб.
	минимум, руб.
	максимум, руб.

	Ворошиловский
	В данном сегменте сделки носят единичный характер, при индивидуальных условиях! Подобные сделки следует рассматривать как инвестиционные вложения, а не как сделки купли-продажи.
	
	
	
	
	
	

	до полотна
	
	80 000
	150 000
	40 000
	120 000
	25 000
	85 000

	за полотном
	
	
	
	
	
	25 000
	85 000

	Дзержинский
	
	60 000
	120 000
	40 000
	100 000
	20 000
	65 000

	Кировский
	
	45 000
	80 000
	30 000
	75 000
	15 000
	50 000

	Красноармейский
	
	45 000
	120 000
	40 000
	100 000
	20 000
	60 000

	Краснооктябрьский
	
	45 000
	100 000
	40 000
	80 000
	20 000
	60 000

	Советский
	
	45 000
	120 000
	40 000
	80 000
	20 000
	60 000

	Тулака
	
	45 000
	110 000
	
	
	20 000
	60 000

	Тракторозаводский
	
	45 000
	100 000
	30 000
	80 000
	20 000
	60 000

	Центральный
	
	
	
	
	
	
	

	до полотна
	
	90 000
	200 000
	50 000
	120 000
	30 000
	85 000

	за полотном
	
	
	
	
	
	30 000
	85 000


Комментарии: 



1) Стоимости предложения по продаже даны, исходя из стоимости 1 кв. м. общей площади.


При определении стоимости предложения по продаже не проводилась корректировка на наличие или отсутствие НДС, так как особенности систем налогообложения не влияют на рыночную стоимость. Например, при продаже какого-либо объекта собственник, если он рассчитывает все-таки продать объект, будет ориентироваться на рыночную стоимость, а не прибавлять к ней величину НДС в связи со своей системой налогообложения. 

2) На рынке торговой недвижимости имеются предложения и с более высокой стоимостью, в абсолютном большинстве случаев сделки по такой цене не заключаются, а сами предложения носят единичный характер, поэтому мы не считаем, что они могут адекватно отражать ориентиры рыночной стоимости в соответствующем сегменте.

3) Для цехов и складов действующих предприятий в случае их выхода на открытый рынок должны применяться диапазоны стоимости продажи в зависимости от их типа.

4) Диапазоны цен приводятся для типичных объектов в соответствующем типе, к которым мы относим: для офисов – расположенный на среднем этаже здания, которое соответствует всем остальным положениям настоящего анализа; для торговых объектов – объект расположенный на первом этаже, либо в ТЦ или моле. Следует применять поправочные коэффициенты при следующих характеристиках соответствующих объектов:

офисы –



расположение в подвале (низком цоколе) 
- 30-50%;



расположение на первом этаже с отдельным входом + 10-15%;


торговые объекты -



расположение в подвале (низком цоколе)
- 30-50%;



расположение на верхних этажах (за исключением ТЦ и молов) -10-25%;


При этом соответствующие коэффициенты следует применять к определенной в результате анализе стоимости конкретного объекта из указанных в соответствующе основной таблице диапазонах.

3.3.3 Ценовой анализ земельных участков под коммерческую недвижимость

Общие комментарии: 

1) Следует особо обратить внимание на специфику объектов подобного рода. К ним, как правило, не применимы основные критерии и параметры применяемые для объектов строительства. Определяющим параметром всегда является НЭИ (наиболее эффективное использование)

2) Зонирование по районам не отражает рыночной ситуации в данном сегменте, поэтому мы выделяем две основных категории характеризующие подобное зонирование. Состав зон внутри каждой категории приводится в комментариях.

3) Внутреннее разделение происходит в зависимости от размеров, потому что именно по данному критерию группируются основные потенциальные потребители земельных участков, а именно: торгово-офисное НЭИ - менее 0,2га будут востребованы предпринимателями для строительства точечных объектов; 0,2-3га, как правило будут необходимы частным инвесторам или ведущим сетевым операторами для строительства супер- и гипер-маркетов, либо бизнес центров, либо небольших комплексов, которые помимо прочего могут включать гостиницы и объекты сферы услуг; более 3 га будут прежде всего необходимы крупным инвесторам любого рода и ведущим сетевым операторам для строительства молов, либо крупных коммерческих комплексов, включающих офисные центры, гостиницы и объекты торговли; производственно-складское НЭИ – мене 5 га. представляют интерес для небольших производств и единичных терминалов среднего формата; более 5 га, как правило, наиболее востребован в этом сегменте для строительства производственных объектов, либо крупных терминалов и комплексов, как минимум регионального масштаба.

Таблица 5 – «Ценовой анализ земельных участков»
	
	Торгово-офисные
	Производственно-складские

	Район
	Менее 0,2га
	0,2-3 га
	Более 3 га
	Менее 5 га
	Более 5 га

	
	мин, руб./м2
	макс, руб./м2
	мин, руб./м2
	макс, руб./м2
	мин, руб./м2
	макс, руб./м2
	мин, руб./м2
	макс, руб./м2
	мин, руб./м2
	макс, руб./м2

	1 категория
	1 000
	15 000
	530
	12 000
	250
	4 000
	500
	6 000
	200
	6 000

	2 категория
	200
	1 000
	180
	500-600
	
	
	100
	500
	50
	200


Комментарии:

1) К категории №1, относятся земельные участки, рассоложенные в следующих зонах:

 - Центральный - весь район;

- Ворошиловский (торгово-офисные) - весь район, за исключением участков находящихся за ул. Череповецкая, но включающий в себя ул. Елецкая, ул. Неждановой, ул. Саши Филиппова;

- Дзержинский (торгово-офисные) - мкр. Семь Ветров; непосредственная близость к пр. Жукова, ул. Рокоссовского, ул. Историческая, ул. Качинцев, ул. Хорошева, ул. Ангарская;

- Краснооктябрьский (торгово-офисные)  - от пр. Ленина до ул. Еременко, ул. Менделеева; 3-7-минутная пешеходная доступность вверх от ул. Еременко, за исключением частного сектора;

- Тракторозаводский (торгово-офисные) - непосредственная близость к ул. Николая Отрады, ул. Богомольца, ул. Мясникова; 

- Советский (торгово-офисные) - пр. Университетский, ул. Туркменская, ул. Казахская (от. пр. Унивеситетский до ул. Новосибирская);

- Кировский (торгово-офисные) - ул. 64-й Армии, ул. Колосовая, ул. Лимоновая, ул. Кирова (от ул. 64-й Армии до ул. Губкина);

- Красноармейский (торгово-офисные) - ул. Лазоревая, пр. Героев Сталинграда (от ул. Пролетарская до ул. 40 лет ВЛКСМ), ул. 40 лет ВЛКСМ (от пр. Героев Сталинграда до пр. Столетова), ул. 50 лет Октября (от пр. Героев Сталинграда до ул. Вучетича). Красноармейский (производственно-складские) - 40 лет ВЛКСМ (от ул. Мачтозаводская до ул. 40 лет ВЛКСМ).

2) К категории №2, относятся все земельные участки не входящие в категорию №1.

3) в обоих сегментах, как в торгово-офисном, так и производственно-складском  к минимумам будут тяготеть цены участков без одобренных технических подключений к инженерным сетям, с плохой геометрией и несоответствующей категорией земель. 

4) следует всегда учитывать сложные и, зачастую нетипичные схемы оформления подобных сделок. Сделки с прямой продажей права собственности крайне редки, хотя на итоговую цену сделки этот фактор оказывает незначительное влияние.

Размер эксплуатационных расходов

Общие комментарии:

1) Эксплуатационные расходы получены из предположения об относительно полной (рыночной) загрузке объектов того или иного типа без учета индивидуальных особенностей существующих объектов недвижимости, т.е. данные показатели отражают среднюю картину без ярко выраженных выбивающихся либо минимальных, либо максимальных показателей.

2) Размер эксплуатационных расходов подразумевает расходы собственника на содержание объекта, при этом расходы на управление, текущие ремонты и резервы на восстановление объектов недвижимости не учитываются, так как привязаны к доле арендного дохода (в % от арендного дохода).

3) Общая структура эксплуатационных расходов выглядит следующим образом: заработная плата обслуживающего персонала с начислениями, обслуживание пожарной сигнализации, пожарный аудит, охрана, вывоз мусора, уборка, содержание прилегающей территории, интернет и телефон управления, обслуживание и эксплуатация котельной, эксплуатация электроустановки, техническое обследование и эксплуатация лифтов и эскалаторов, обслуживание системы кондиционирования, коммунальные расходы (электроснабжение, водоснабжение и стоки, отопление или газоснабжение, кондиционирование). Однако это не значит, что во всех типах присутствует все вышеперечисленные статьи расходов -  все зависит от конкретной рыночной практики в том или ином сегменте и типе. 

4) Для лучшего понимания ситуации целесообразно сопоставлять универсальную структуру расходов и состав арендной платы в том или ином сегменте и типе.

5) В сумму эксплуатационных расходов не включались расходы на арендные площади в случае их оплаты самими арендаторами. При этом необходимо обратить внимание, что если расходы по арендным площадям либо включались в арендную плату, либо компенсировались арендатором сверх аренды, то подобные расходы в расчетном диапазоне учтены.

6) Расходы даны, исходя из эксплуатационных расходов на 1 кв.м общей площади в месяц без учета НДС.

7) Специфика эксплуатации складской недвижимости: уборка помещений и территории с помощью машин экономичнее, чем ручным трудом; расходы на эксплуатацию электроустановки вырастают в случае наличия собственной трансформаторной подстанции; в расходах на охрану учитывается в большинстве случаев видеонаблюдение, использование служебных собак.

3.3.4 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости.

Характеристика основных ценообразующих параметров (факторов, влияющих на стоимость) 

Торговая недвижимость.
1. Местоположение:

1.1. автотранспортная доступность, удаленность от культурных и административных центров, от жилых зон;

1.2. нахождение по отношению к торговым зонам и коридорам (кроме форматов региональных масштабов), визуальная и физическая доступность;

1.3. развитость и удаленность общественного транспорта.

2. Характеристики объекта недвижимости:

2.1. конструктивные и планировочные: низкие потолки, текущее состояние основных конструктивных элементов здания, планировочные решения и комфортность навигации, интерьеры и внешний вид, витрины (для торговых коридоров);

2.2. инженерия и оборудование: достаточная мощность электросети, наличие, тип и состояние вентиляции и кондиционирования, технологии энергосбережения, отсутствие или недостаточность лифтов и эскалаторов (для ТЦ и ТРЦ);

2.3. обеспеченность парковкой;

2.4. профессиональное управление;

2.5.  земельный участок: благоустроенность прилегающей территории.


Земельные участки торгово-офисного НЭИ.

1. Местоположение:

Примыкание к главным магистралям и пассажиропотокам;

удаленность от общественного транспорта.

окружающая застройка.

2.
Инженерные характеристики:

2.1.
близость расположения источников инженерного обеспечения, позволяющих получить необходимый для соответствующего формата и НЭИ объем;

2.2.
наличие официально одобренных решений о соответствующих технических подключениях к инженерным сетям;

3.
Физические и правовые характеристики:

3.1.
Категория земель;

3.2.
качество рельефа и грунтов;

3.3.
геометрическая форма участка;

Интервалы значений данных факторов приводятся ниже в описаниях расчетов рыночной стоимости объекта оценки (объекта капитального строительства) и стоимости права аренды земельного участка (не является объектом оценки).

3.3.5 Основные выводы относительно рынка торговой недвижимости в городе Волгограде.


Общие комментарии:

1) Информация дана только по предложению качественных площадей и не учитывает естественное убывание ветхого или аварийного фонда.

2) В прогнозах изменения предложения мы учитываем как предложение первичного, так и вторичного рынка в соотношении с изменением спроса.

3) Мы делаем прогнозы на долгосрочный период, но рекомендуем их к использованию только с учетом дополнительных рисков изменения ситуации в будущем, применительных к особенности состояния Российской экономики.


Таблица 6. «Прогнозы развития торговой недвижимости в городе Волгограде»
	Показатели
	Офисная
	Торговая
	Производственно-складская

	Ликвидность
	Небольшой и средний рост
	Средний рост
	Небольшой и средний рост

	Изменение цен на краткосрочную перспективу (до года)
	Умеренный рост
	Умеренный рост
	Небольшой и умеренный рост

	Изменение цен на среднесрочную перспективу (от 1 до 3 лет)
	Умеренный рост, переходящий в небольшой
	Умеренный рост, переходящий в небольшой
	Небольшой и умеренный рост

	Изменение цен на долгосрочную перспективу (от 3 лет)
	Умеренный средний рост с возможностью активного всплеска
	Умеренный средний рост с возможностью активного всплеска
	Умеренный средний рост с возможностью активного всплеска

	Изменение предложения в краткосрочном и среднем периоде
	Средний рост
	Умеренный средний рост
	Стабильность и небольшой рост

	Изменение предложения в долгосрочном периоде
	Средний рост
	Умеренный средний рост
	Умеренный и средний рост с возможностью активного


4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ
Наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой стоимости.

Заключение о наиболее эффективном использовании отражает мнение Оценщика в отношении наиболее эффективного использования собственности, исходя из анализа состояния рынка. Понятие «Наиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость объекта оценки.

Наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой стоимости. Процедура выявления и обоснования альтернативного использования собственности, обеспечивающего максимальную продуктивность - называется анализом наилучшего и наи​более эффективного использования. Наилучшее и наиболее эффективное использование - это вероятное использование свободной земли или собственности с улучшениями, которое юри​дически обосновано, физически осуществимо, финансово целесообразно и приводит к наи​высшей стоимости.
Недвижимость – это имущество, которое в большинстве случаев может использоваться не одним, а несколькими способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует определенная величина его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ использования, называемый наилучшим. 

Заключение  о  наилучшем  использовании  отражает  мнение  Оценщика  в  отношении наилучшего  использования  собственности,  исходя  из  анализа  состояния  рынка.  Понятие наиболее эффективное использование, применяемое в данном отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансовоприемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость объекта. Таким образом, в любой текущий момент времени максимальная стоимость собственности соответствует ее наиболее эффективному использованию.
Определение  наиболее  эффективного  варианта  использования  земельного  участка  с существующими  объектами  капитального  строительства  базируется  на  вышеприведенных критериях. 
Законодательная разрешенность. 
Характер предполагаемого использования не должен противоречить законодательству, ограничивающему действия собственника участка, и положениям зонирования. Предполагается, что на оцениваемый участок распространяется действие типичных сервитутов (ограничения  в  использовании  и  обременения  земель  согласно  условиям  городских  инженерных  служб,  МГЦ  Санэпиднадзора,  Управления  государственной  противопожарной  службы, штаба ГО ЧС). Перед тем как перейти к застройке участка, необходимо утверждение планов застройки административными органами, а также получение разрешения на застройку. Любая  застройка  должна  быть  совместима  с  использованием  прилегающей  территории в функциональном отношении и по архитектурному облику. Характер  окружения  объекта  –  расположение  в  жилой зоне  города  исключает принятие рынком  каких–либо  производственно-складских  функций  недвижимости. Внешнее  окружение  объекта  оценки формируется преимущественно коммерческими и жилыми объектами. Объект оценки изначально был спроектирован и построен как торговый центр и используется в  настоящее время  собственником  в качестве торгового центра. 
Таким  образом,  можно    сделать  вывод,  что  законодательно  допустимыми  вариантом использования  рассматриваемого  объекта капитального строительства является  торговое  назначение. 
Так же законодательно допустимым вариантом использования земельного участка, как незастроенного является его использование под размещение торговых объектов капитального строительства.
Физическая осуществимость 
Анализ конструктивных характеристик и физического состояния объекта оценки,  показывает,  что  большая  часть  оцениваемого  объекта представляет собой торговые помещения, конструктивные элементы зданий находятся  в хорошем состоянии. Объект снабжен  всеми необходимыми  инженерными  системами,  позволяющими  осуществлять  указанную  деятельность.  
Объемно-планировочные  характеристики  и  возможность  оснащения  инженерными коммуникациями делают физически осуществимым использование площадей объекта оценки в качестве торговых.
Анализ планировочных характеристик земельного участка, как незастроенного так же показывает, что физически осуществимо  его использование под размещение торгового объекта капитального строительства, в силу того, что территория земельного участка и его окружения запроектирована и приспособлена под размещение торгового объекта.

Экономическая целесообразность

Допустимый  с  точки  зрения  закона  порядок  использования  объекта  должен  обеспечить чистый доход собственнику объекта оценки. 
Из  всех  физически  возможных  и  законодательно  разрешенных  вариантов  использования  объекта оценки, выбираются  такие  варианты  использования, которые  обеспечивают необходимую величину прибыли на инвестиции и продуктивность использования объекта оценки. 
Современная  ситуация  на  рынке  недвижимости  такова,  что  наибольшее  внимание уделяется небольшим инвестиционным проектам с небольшим периодом освоения, с целью достижения  коротких  сроков  окупаемости  и  с  достаточно  быстрым  оборотом  средств,  что уменьшает  риск  инвестирования.  Это  говорит  об  экономической  целесообразности  с  точки зрения рынка владения объектами подобными оцениваемому. 

Анализ  ценовой  информации по  объектам торгового  назначения показывает, что, во-первых,  уровень цен на торговую недвижимость примерно одинаков; это понятно, поскольку для данного типа недвижимости характерны  одинаковые  требования,  которые  предъявляются  потенциальными  покупателями. 

Во-вторых,  вариация  цен  объектов  торгового  назначения  в  зависимости  от  отрасли торговли, на которую ориентировано их использование, невелика.
         Для использования площадей оцениваемого объекта в качестве производственных, складских или иного назначения, необходимо произвести затраты на переоборудование и реконструкцию здания несоизмеримые со стоимостью объекта оценки.
Поэтому экономически целесообразным является использование объекта оценки по варианту его текущего использования то есть в качестве торгового центра. Использование земельного участка как незастроенного экономически-целесообразным является его использование под размещение торгового объекта, так как участок расположен в жилой зоне и его использование по иному назначению финансово неоправданно.

Анализируя варианты использования среди возможных альтернативных вариантов использования, я считаю, что оцениваемый объект капитального строительства целесообразно использовать по варианту его текущего использования - в качестве торгового центра.

Земельный участок целесообразно использовать по варианту его фактического использования – под размещение торгового центра.

5. Методы и принципы оценки

    Основные понятия и термины

Согласно Федеральному закону «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г. № 135-Ф3, под рыночной стоимостью объекта оценки понимается «…наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:  

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

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

- объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, типичной для аналогичных объектов;  

 - 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».

Такое же определение рыночной стоимости дано федеральным стандартом ФСО № 2, утвержденным Приказом Минэкономразвития России № 255 от 20 июля 2007 г. 

Недвижимость (объект недвижимости, недвижимое имущество) определяется как физический участок земли и относящиеся к нему выполненные человеком объекты капитального строительства. Это материальная, осязаемая «вещь», которую можно посмотреть и потрогать, в совокупности со всеми сооружениями на земле, а также над или под ней. 

Право собственности – согласно Гражданскому кодексу РФ, ст. 209 часть 1, включает право владения, пользования и распоряжения 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 интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; передавать им, оставаясь собственником права владения, пользования и распоряжения имуществом; отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом. 

Метод оценки – способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное. 
Цена – денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 
Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 
Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 
Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Этапы проведения оценки

В соответствии с п. 14 ФСО № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. №256, проведение оценки объекта включает в себя следующие этапы:

· заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

· сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

· Оценщик изучает количественные и качественные характеристики объекта оценки, собирает информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми подходами и методами, которые на основании суждения оценщика должны быть применены при проведении оценки, в том числе:

· информацию о политических, экономических, социальных и экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки;

· информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и качественных характеристиках данных факторов;

· информацию об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения об обременениях, связанных с объектом оценки, информацию о физических свойствах объекта оценки, его технических и эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к объекту оценки, а также иную информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки;

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

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

· составление отчета об оценке.

 Общая характеристика методов оценки.

При проведении оценки, согласно п. 20 Федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)" (утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года № 256), Оценщик обязан использовать три основных подхода:

· затратный подход;
· сравнительный подход;
· доходный подход.
Затратный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа.

Сравнительный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними.

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

 Обоснование выбора подходов к оценке

Обоснования выбора примененных Оценщиком подходов и методов оценки, в рамках подходов, приведены в соответствующих разделах отчета.

    6. Определение стоимости объекта оценки затратным подходом
6.1 Определение стоимости права аренды земельного участка 
Первым этапом в данном подходе будет определение стоимости права аренды земельного участка. Это делается для того, что бы сопоставить результаты полученные в других подходах: сравнительном и доходном, так как при оценке объекта капитального строения, который является объектом оценки, определяется только стоимость улучшений.
Для определения стоимости права аренды земельного участка используем сравнительный подход, в рамках которого применим метод количественных корректировок.

Метод количественных корректировок — метод оценки рыночной стоимости объекта оценки, основанный на анализе рыночных цен сделок или предложений по продаже, сопоставимых с оцениваемым — аналогов, имевших место на рынке оцениваемого объекта до даты оценки.

Метод рыночных сравнений при наличии достаточного количества данных позволяет получить хорошие и, что очень важно, легко объяснимые результаты оценки стоимости. Именно поэтому его стараются использовать даже тогда, когда данных явно недостаточно, чтобы получить достоверные точечные оценки. При ограниченном количестве данных метод позволяет получить диапазон, в котором может находиться искомая стоимость. Поэтому в данном случае применение данного метода является наиболее целесообразным.
Для метода большое значение имеет география оценки. Она определяет границы, где находятся сопоставимые объекты и их потенциальные покупатели. Рынок объекта оценки, как правило, ограничен территорией поселения
Основные этапы метода рыночных сравнений

Для определения стоимости объекта недвижимости методом рыночных сравнений, как правило, используется следующая последовательность действий:

1.  Исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по покупке или продаже объектов, аналогичных оцениваемому объекту.

2.  Проверка точности и надежности собранной информации и соответствие ее рыночной конъюнктуре.

3.  Выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения (например, цена за единицу площади, единицу объема, квартиру, комнату, место в кинотеатре, номер в гостинице) и проведение сравнительного анализа по выбранной единице.

4.  Сравнение сопоставимых объектов (объектов аналогов) с оцениваемой недвижимостью (объектом оценки) с использованием единицы сравнения и внесение поправок в цену каждого сравниваемого объекта относительно оцениваемого объекта.

5.  Сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в ходе их анализа, в единое значение или диапазон значений стоимости.

Выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом недвижимости. Единицы сравнения используют для того, чтобы сделать прозрачной и понятной процедуру сравнения оцениваемого объекта и его аналогов. Так, например, когда цены продажи приведены к ценам за размерную единицу здания, обычно отпадает необходимость делать корректировки на размеры объектов.

Коммерческие объекты, как правило, сравнивают на основе цены за квадратный метр здания, поэтому выбираем единицу сравнения – стоимость за квадратный метр.

Исходя из анализа рынка следует, что основными ценообразующими факторами для аналогичных объектов оценки являются: местоположение, площадь (размер), назначение, наличие коммуникаций, условия продажи, условия финансирования.

В связи с тем, что данные о сделках с аналогичными объектами оценщику были недоступны, то при отборе объектов аналогов оценщик пользовался данными открытых источников (интернет ресурсы): http://dom.v1.ru/, http://realty.dmir.ru/, http://partner-vol.ru/.

Отбор объектов аналогов оценщиком осуществлялся исходя из максимальности доступных данных об объекте, а именно: о месте расположения,  о площади, о цене. Объекты с неполными для анализа данными в выборку не включались.
 Объем доступных для оценщика данных приводится далее:
	№ п/п
	Адрес
	Площадь, кв.м
	Цена, руб.
	Источник

	1
	г. Волгоград, Дзержинский район, шоссе Авиаторов
	4 000
	15 000 000
	http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1066811
от 30.05.2016

	2
	г. Волгоград, Краснооктябрьский р-н, ул. м. Еременко
	730
	4 900 000
	http://realty.dmir.ru/sale/kommercheskie-zemli-volgograd-marshala-eremenko-ulica-127970990/ от 07.06.2016

	3
	г. Волгоград, Дзержинский р-н, ул. Землячки, 27
	1 800
	6 000 000
	http://realty.dmir.ru/sale/kommercheskie-zemli-volgograd-aviatorov-shosse-108306055/ от 04.06.2016

	4
	г. Волгоград, ул. 25 лет Октября
	1 238
	12 000 000
	http://realty.dmir.ru/sale/kommercheskie-zemli-volgograd-aviatorov-shosse-108306055/ от 05.06.2016

	5
	г. Волгоград, р-н Центральный, ул. Хиросимы, 8а
	2 166
	12 000 000
	http://realty.dmir.ru/sale/kommercheskie-zemli-volgograd-hirosimy-ulica-145368219/ от 14.06.2016

	6
	г. Волгоград, пр-т Ленина, 144
	23 000
	50 000 000
	http://realty.dmir.ru/sale/kommercheskie-zemli-volgograd-lenina-prospekt-114655126/ от 04.06.2016


Объекты – аналои № 5 и № 6 не были включены в расчет, в связи с наличием на территории данных земельных участков улучшений (объекты капитального строительства).

Анализируя отличия объектов сравнения от оцениваемых, Оценщик пришел к выводу о необходимости применения следующих и корректировок:

Описание корректировок:
Скидка на торг. Доступными для анализа являлись цены предложений. Скидка на торг принята в размере – 7,5%, как среднее значение скидки на торг по  земельным участкам с назначением под размещение торговых помещений согласно данным ООО «Нстиль Пресс».
«Скидка на торг согласно «Исследования рынка коммерческой недвижимости Волгограда» ООО «Нстиль Пресс» на апрель 2016г.»
	
	Аренда
	Продажа

	
	Офисная
	Торговая 
	Производственно-складская
	Офисная 
	Торговая
	Производственно-складская

	Скидка на торг, %
	до 10%
	5-10%
	5-10%



Корректировка на дату предложения не применялась так как объекты аналоги были выставлены на продажу в даты близкие к дате оценки.

Корректировки на условия финансирования и условия продажи не применялись, так как в расчете брались цены предложений по объектам аналогам, что предполагает  рыночные условия продажи и финансирования.


Корректировка на назначение. Поправка на назначение объектов аналогов не применялась, так как все объекты аналоги являются земельными участками под размещение капитального строения с торговым назначением, либо под ИЖС.

Корректировка на удаленность от остановок общественного транспорта
	№
	объект аналог
	объект оценки

	
	Параметр сравнения
	параметр 1
	параметр 2
	параметр 3

	
	
	мин
	макс
	мин
	макс
	мин
	макс

	1
	Значительная удаленность остановок общественного транспорта (500м)
	1,00
	1,00
	1,03
	1,10
	1,10
	1,20

	2
	Незначительная удаленность остановок общественного транспорта (50-500м)
	0,97
	0,91
	1,00
	1,00
	1,00
	1,17

	3
	Непосредственная близость остановок общественного транспорта (до 50 м)
	0,91
	0,83
	1,00
	0,86
	1,00
	1,00


 Данная корректировка не применялась к объектам-аналогам, так как они сопоставимы по данному критерию с объектом оценки, который незначительно удален от остановок общественного транспорта (до 500 м).

Корректировка на рельеф и геометрию земельного участка не применялась, так как все земельные участки, как и оцениваемый, имеют ровный рельеф и прямоугольную геометрию.

Корректировка на окружающую застройку и связанные с ней ограничения не применялась, так как окружающая застройка, как объекта оценки, так и объектов аналогов не ограничивает их использование 

Корректировка на размер участка применялась к объекту-аналогу №2, в размере 0,8, так как он имеет площадь до 2000 кв. м.,  согласно исследования ООО «Нстиль Пресс» относится к категории объектов малого размера.

Корректировка на размер объекта согласно «Исследования рынка коммерческой недвижимости Волгограда ООО «Нстиль Пресс» на апрель 2016г.»
	№
	объект аналог
	объект оценки

	
	Параметр сравнения
	параметр 1
	параметр 2
	параметр 3

	
	
	мин
	макс
	мин
	макс
	мин
	макс

	1
	Крупный размер (от 50 000 м2)
	1,00
	1,00
	1,10
	1,20
	---
	---

	2
	Средний размер (от 3 000 до 50 000 м2)
	0,91
	0,83
	1,00
	1,00
	  1,05   
	1,25

	3
	Малый размер (до 3 000 м2)
	---
	---
	0,95
	0,80
	1,00
	1,00



Корректировка на наличие и качество коммуникаций. Данная корректировка определялась согласно данных приведенных в исследовании ООО «Нстиль Пресс», как среднее между минимальным и максимальным значением поправки для данной категории объекта, которые приведены в таблице ниже.

Корректировка на наличие и качество коммуникаций согласно «Исследования рынка коммерческой недвижимости Волгограда» ООО «Нстиль Пресс» на апрель 2016г.»
	№
	объект аналог
	объект оценки

	
	Параметр сравнения
	параметр 1
	параметр 2
	параметр 3
	параметр 4

	
	
	мин
	макс
	мин
	макс
	мин
	макс
	мин
	макс

	1
	Инженерные коммуникации находятся на удалении от земельного участка
	1,00
	1,00
	1,10
	1,25
	1,30
	1,35
	---
	---

	2
	Инженерные коммуникации рядом с участком (нет технических условий)
	0,91
	0,80
	1,00
	1,00
	1,04
	1,23
	1,25
	1,30

	3
	Инженерные коммуникации есть частично*
	0,77
	0,74
	0,96
	0,81
	1,00
	1,00
	1,02
	1,10

	4
	Инженерные коммуникации в наличии все (есть все техусловия)
	---
	---
	0,80
	0,77
	0,98
	0,91
	1,00
	1,00



К объекту-аналогу № 3 данная корректировка применялась в размере 1,3, так как у этого объекта инженерные коммуникации есть частично, к остальным объектам-аналогам данная корректировка не применялась.

Корректировка на имущественные права на земельный участок. Данная корректировка определялась согласно данных приведенных в «Исследовании ООО «Нстиль Пресс за апрель 2016 г.». К расчету принималась медиана значений корректировки для данной категории объекта.

Корректировка на имущественные права на земельный участок согласно «Исследования рынка коммерческой недвижимости Волгограда ООО «Нстиль Пресс» на апрель 2016г
	№
	объект оценки - право собственности / 
объект аналог - аренда
	объект аналог - аренда

	
	
	минимум
	медиана
	максимум

	1
	ЗУ под коммерч. непроизвод. использ.
	2%
	5%
	10%

	2
	ЗУ под пром. использ.
	5%
	7%
	15%



Корректировка   стоимостей   предложения   и   расчет  стоимости объекта оценки представлен ниже в таблице.

Таблица 7. «Расчет стоимости земельного участка»
	Элемент сравнения
	Ед.изм.
	Объект оценки
	Объект аналог 1
	Объект аналог 2
	Объект аналог 3
	Объект аналог 4

	Характеристика объектов
	 
	адрес: г. Волгоград, Центральный район ул. Коммунистическая, 24, назначение: земли населенных пунктов, рельеф ровный, форма прямоугольная, не удален от главных магистралей, наличие коммуникаций, хорошая транспортная доступность 
	адрес: г. Волгоград, Дзержинский р-н, шоссе Авиаторов, под строительство объектов общественно-делового значения, рельеф ровный, форма прямоугольная, вблизи главных магистралей, инженерные коммуникации на участке
	адрес: г. Волгоград, Краснооктябрьский р-н, ул. м. Еременко, под строительство коммерческих объектов, рельеф ровный, форма прямоугольная, вблизи главных магистралей, инженерные коммуникации прохдят рядом с участком
	адрес: г. Волгоград, Дзержинский р-н, ул. Землячки, 27, под строительство объектов общественно-делового значения, рельеф ровный, форма прямоугольная, вблизи главных магистралей, инженерные коммуникации проходят рядом с участком
	адрес: г. Волгоград, 25 лет Октября, под строительство объектов общественно-делового значения, рельеф ровный, форма прямоугольная, вблизи главных магистралей, инженерные коммуникации на участке

	Источник информации
	 
	 
	http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1066811
	http://realty.dmir.ru/sale/kommercheskie-zemli-volgograd-marshala-eremenko-ulica-127970990/
	http://realty.dmir.ru/sale/kommercheskie-zemli-volgograd-zemlyachki-ulica-117737934/
	http://realty.dmir.ru/sale/kommercheskie-zemli-volgograd-aviatorov-shosse-108306055/

	Дата предложения
	 
	 
	30.05.2016
	07.06.2016
	04.06.2016
	05.06.2016

	Общая площадь
	м2
	10 152,80
	4000
	730
	1800
	1238

	Цена сделки/предложения (в том числе НДС)
	Руб.
	 
	15 000 000
	4 900 000
	6 000 000
	12 000 000

	Удельная стоимость
	руб./м2
	 
	3 750,00
	6 712,33
	3 333,33
	9 693,05

	Вид сделки (предложения)
	 
	 
	Предложение к продаже
	Предложение к продаже
	Предложение к продаже
	Предложение к продаже 

	Корректировка (скидка на торг)
	%
	 
	7,5%
	7,5%
	7,5%
	7,5%

	Скорректированная удельная стоимость
	руб./м2
	 
	3 468,75
	6 208,90
	3 083,33
	8 966,07

	Удаленность от остановок общественного транспорта
	 
	Незначительная удаленность от остановок общественного транспорта (до 500 м)
	Незначительная удаленность от остановок общественного транспорта (до 500 м)
	Незначительная удаленность от остановок общественного транспорта (до 500 м)
	Незначительная удаленность от остановок общественного транспорта (до 500 м)
	Незначительная удаленность от остановок общественного транспорта (до 500 м)

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

	Скорректированная удельная стоимость
	руб./м2
	 
	3468,75
	6208,90
	3083,33
	8966,07

	Наличие коммуникаций
	 
	Инженерные коммуникации на участке
	Инженерные коммуникации на участке
	Инженерные коммуникации на участке
	Инженерные коммуникации рядом с участком (нет технических условий)
	Инженерные коммуникации на участке

	Корректировка
	 
	 
	1,00
	1,00
	1,30
	1,00

	Скорректированная удельная стоимость
	руб./м2
	 
	3 468,75
	6 208,90
	4 008,33
	8 966,07

	Имущественные права на земельный участок
	 
	Аренда
	Аренда
	Аренда
	Аренда
	Аренда

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

	Скорректированная удельная стоимость
	руб./м2
	 
	3 468,75
	6 208,90
	4 008,33
	8 966,07

	Размер участка
	м2
	Средний размер (от 2000 до 30000)
	Средний размер (от 2000 до 30000)
	Малый размер (до 2000)
	Средний размер (от 2000 до 30000)
	Средний размер (от 2000 до 30000)

	Корректировка
	 
	 
	1,00
	0,80
	1,00
	1,00

	Скорректированная удельная стоимость
	руб./м2
	 
	                3 468,75р. 
	                4 967,12р. 
	            4 008,33р. 
	                  8 966,07р. 

	Количество корректировок
	 
	 
	1
	2
	2
	1

	Всего количество корректировок
	 
	6
	 
	 
	 
	 

	Разница между общим количеством корректировок и количеством корректировок объекта аналога
	 
	 
	5
	4
	4
	5

	Отношение разницы к общему количеству корректировок
	 
	 
	0,8333
	0,6667
	0,6667
	0,833333333

	Итого общий вес
	 
	3,0000
	 
	 
	 
	 

	Вес объекта аналога
	 
	 
	0,2778
	0,2222
	0,2222
	0,277777778

	Средневзвешенная удельная стоимость
	руб./м2
	3234,04
	 
	 
	 
	 

	Стоимость объекта оценки
	руб.
	32 834 549,90р.
	 
	 
	 
	 


Итоговая удельная стоимость права аренды земельного участка определяется как сумма скорректированных удельных стоимостей объектов аналогов помноженных на вес каждого аналога соответственно. 
Вес каждого аналога находится в обратной зависимости от количества внесенных корректировок, так как чем меньше внесенных корректировок в удельную стоимость объекта аналога, тем объект аналог более близок по своим характеристикам к объекту оценки. Для расчёта веса каждого объекта аналога определим количество внесенных корректировок по каждому объекту аналогу, затем определим общее количество корректировок по всем объектам аналогам. Далее определим отношение разности общего количества корректировок и количества корректировок каждого объекта аналога к общему количеству корректировок. Затем получим вес объектов аналогов путем деления получившихся соотношений по каждому объекту аналогу на общую сумму соотношений.

Таким образом стоимость права аренды земельного участка составляет 32 835 000рублей.
6.2 Определение стоимости объекта капитального строительства

 Стоимость объекта оценки в данном подходе определяется как затраты на воспроизводство / замещение за минусом накопленного износа.

На первом этапе определяются затраты на замещение без учета износа и устареваний (ЗтЗ). 
Затем определяются затраты на замещение с учётом износа по формуле, которая выглядит следующим образом:

ЗтЗи = ЗтЗ х (1-ИΣ)                        

где:
ЗтЗи - затраты на замещение с учётом износа и устареваний, руб.;

ЗтЗ - затраты на замещение без учёта износа, руб.; 

ИΣ – износ и устаревания, определяется в соответствии с формулой:
При определении стоимости замещения объекта имущества использован метод сравнительной единицы - оценка на основе показателей стоимости по объектам-аналогам.

Переход к текущим ценам производится с применением индексов цен на работы.

Основная формула настоящего расчета:

Сз = С ан. х Ко х V х ИО/ИБ х КПП х Кки
где: 

Ссз  - сумма затрат на создание нового объекта на дату оценки;

С ан. - удельное значение базисного показателя суммы затрат на создание объекта;

V - объемно-планировочная характеристика объекта (объем, общая площадь, протяженность и др.);

ИБ,ИО  - индексы изменения цен для даты информации о цене аналога и даты оценки для региона где расположен объект оценки;
Ко – коэффициент, учитывающий имеющиеся отличия между объектом оценки и аналогом (конструктив, планировка и т.п.)

КПП – коэффициент, учитывающий прибыль предпринимателя – компенсация за использование средств инвестора в течение срока работ.

Кки – коэффициент, учитывающий затраты на косвенные издержки

В качестве аналогов для расчета взяты объекты (по УПВС), имеющие одина​ковые конструктивные элементы.


Таблица 8. «Расчёт общего коэффициента» 
	Показатели
	Значения

	
	

	Поправочный коэффициент к 1-му климатическому району
	1,03

	Коэффициент удорожания стоимости строительства за период с 1969 по 1984 г.г.
	1,22

	Коэффициент удорожания стоимости строительства за период с 1984 по 1991 г.г.
	1,74

	Коэффициент удорожания стоимости строительства за период с 1991 по 1 кв. 2000 г.г.
	10,87

	Коэффициент удорожания стоимости строительства за период с 1 кв. 2000 по дату оценки
	8,322471412

	Коэффициент учитывающий долю косвенных затрат на строительство 1969г.
	1,044

	Коэффициент учитывающий прибыль предпринимателя
	1,1

	Общий коэффициент
	227,1544994



Таблица 9. «Расчёт стоимости улучшений» 

	Наименование объекта капитального строительства
	Нежилое помещение (здание торгового центра)

	Литера
	А-А7

	Год ввода в эксплуатацию/ выпуска (год)
	1999


	Инвентаризационная стоимость, руб.
	-

	Единица измерения, куб.м, кв.м., км.,м, шт
	25 382 куб. м.

	Сборник УПВС
	Сб.33, отд. 1, т. 5

	Стоимость единицы измерения по сборнику УПВС, руб.
	17,7

	Затраты в ценах 1969 г, руб.
	449 261

	Затраты в ценах 2016г., руб.
	102 051 748


Следующим этапом будет определение физического износа и устареваний объекта капитального строительства.

ИΣ=1-(1-Ифиз)×(1-Ифун)×(1-Иэ)
где:
Ифиз - физический износ;
Ифун - функциональное устаревание;
Иэ - экономическое устаревание.
Расчет износа и устареваний
Физический износ - это потеря стоимости за счет физического разрушения строительных конструкций и материалов в процессе эксплуатации. Он выражается в старении и изнашивании, разрушении, гниении, ржавлении, поломке и конструктивных дефектах. Существуют следующие методы расчета физического износа зданий: нормативный; стоимостный; метод срока жизни.

Определим износ объекта капитального строительства методом срока жизни, так как данный метод наиболее подходит для определения износа строений на ретроспективную дату, так как у оценщика нет достаточных сведений о состоянии конструктивных элементов на дату оценки. 

Метод срока жизни заключается в анализе соотношения возраст/срок службы объекта, использующем обычный срок службы и возраст для получения величины, выраженной в процентах и показывающей, какая часть жизни была выработана.

Износ может быть как исправимый, так и неисправимый.
Исправимый физический износ представляет собой затраты на ремонт объекта, необходимые для его эффективного использования, оправданные с экономической точки зрения. Определяется исходя из стоимости работ необходимых для доведения всех элементов до состояния пригодного к эксплуатации.

Неисправимый физический износ вызван естественным процессом старения конструктивных элементов.

Функциональное устаревание - уменьшение потребительской привлекательности тех или иных свойств объекта, обусловленное развитием новых технологий в сфере производ​ства аналогичного энергетического комплекса.

Снижение привлекательности объектов оценки вследствие указанных причин влечет за собой ее обесценение. Исходя из причин, которыми вызывается этот вид износа, вы​деляют моральный и технологический износ.
Функциональное устаревание в ходе проведения оценки не выявлено, а поэтому его значение принимаем равным 0. 

Экономическое устаревание — относительная потеря стоимости обуслов​ленная негативным влиянием внешних факторов: сокращение спроса на некоторый вид выпускаемой продукции, инфляция, законодательные ограничения, факторы ок​ружающей среды.

Экономическое устаревание в ходе проведения оценки не выявлено, а поэтому его значение принимаем равным 0.
Физический износ конструктивных элементов объекта капитального строительства определен методом срока жизни на основании Приказа Госстроя СССР № 147 от 08.09.1964.

Таблица10. «Расчёт физического износа объекта капитального строительства литера А-А7»
	№ п/п
	Конструктивный элемент
	Удельный вес элемента (в % по сборнику)
	Процент износа
	Срок службы элементов на дату оценки, лет
	Экономический срок жизни элементов ВСН
	Процент износа Госстрой
	Процент износа ВСН

	1
	Фундаменты
	8,00%
	10%
	8,0
	60,0
	5,3%
	10,00%

	2
	Стены и перегороди
	10,00%
	10%
	8,0
	50,0
	5,3%
	10,00%

	4
	Перекрытия
	27,00%
	10%
	8,0
	65,0
	5,3%
	10,00%

	5
	Крыша
	7,00%
	10%
	8,0
	80,0
	5,3%
	10,00%

	6
	Полы
	9,00%
	20%
	8,0
	30,0
	13,3%
	20,00%

	7
	Проемы
	13,00%
	25%
	8,0
	50,0
	13,3%
	25,00%

	9
	Отделочные работы
	10,00%
	25%
	8,0
	30,0
	16,0%
	25,00%

	11
	Внутренние санитарно - технические и электротехнические устройства
	12,00%
	40%
	8,0
	30,0
	29,6%
	40,00%

	12
	Прочие работы
	4,00%
	25%
	8,0
	40,0
	26,7%
	25,00%

	Итого
	 
	100,00%
	18,55%
	 
	 
	11,9%
	18,55%


Таблица11. «Расчёт стоимости объекта капитального строительства с учетом износа и устареваний»
	Наименование объекта капитального строительства
	Нежилое помещение (здание торгового центра)

	Затраты в ценах 2016 г., руб.
	102 051 748

	Износ физический, %
	18,55%

	Экономическое устаревание, %
	0,00%

	Функциональное устаревание, %
	0,00%

	Износ и устаревания, %
	18,55%

	Затраты с учетом износа и устареваний, руб.
	89 878 109

	Стоимость

 объекта недвижимости, руб.
	324 688 000


Стоимость единого объекта недвижимости, определяется как сумма стоимостей объекта капитального строительства (объект оценки) и стоимости земельного участка:

89 878 109 + 32 834 549 = 122 712 658  рублей
7. Определение стоимости объекта оценки сравнительным подходом 

Сравнительный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними.

Для определения стоимости объекта оценки используем метод рыночных корректировок.

Основные характеристики данной методики описаны выше.

При продаже торговых объектов капитального строительства участники рынка обычно используют стоимость за квадратный метр площади помещения, поэтому оценщиком в качестве единицы сравнения выбрана стоимость за квадратный метр. 
Исходя из анализа рынка следует, что основными ценообразующими факторами для аналогичных объектов оценки являются: местоположение, площадь (размер), назначение, наличие коммуникаций, условия продажи, условия финансирования, состояние, в котором находится объект оценки.

В связи с тем, что данные о сделках с аналогичными объектами оценщику были недоступны, то при отборе объектов аналогов оценщик пользовался данными открытых источников: газета «Домино. Недвижимость», интернет-ресурс http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1739874.

Так как на момент оценки на рынке не было представлено ни одного торгового центра, то выборка объектов аналогов формировалась объектами аналогичного назначения с наиболее большими площадями. 

Отбор объектов аналогов оценщиком осуществлялся исходя из максимальности доступных данных об объекте, а именно: о месте расположения,  о площади, о цене. Объекты с неполными для анализа данными в выборку не включались.

Объем доступных для оценщика данных приводится далее:

	№ п/п
	Адрес
	Площадь, кв.м
	Цена, руб.
	Источник
	Дата

	1
	г. Волгоград, р-н Центральный, Чуйкова 23
	190
	15 500 000,00р.
	http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1739874
	29.05.2016

	2
	г. Волгоград, р-н Центральный, Ленина 46
	190
	17 999 000,00р.
	http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1666193
	26.05.2016

	3
	г. Волгоград, Дзержинский р-н, ул. Хорошева 10
	231
	20 000 000,00р.
	http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1540516
	14.04.2016

	4
	г. Волгоград, ул. Николая Отрады 8
	350
	35 000 000,00р.
	http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1838162
	14.04.2016

	5
	г. Волгоград, р-н  Николая Отрады 20
	314
	30 000 000,00р.
	http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1540551
	14.04.2016


Анализируя отличия объектов сравнения от оцениваемых, Оценщик пришел к выводу о необходимости применения следующих поправок:

Описание корректировок:
              Скидка на торг. Доступными для анализа являлись цены предложений. Скидка на торг принята в размере – 7,5%, как среднее значение скидки на торг по торговым помещениям согласно данных ООО «Нстиль Пресс».

Скидка на торг согласно «Исследования рынка коммерческой недвижимости Волгограда» ООО «Нстиль Пресс» на апрель 2016г.»
	
	Аренда
	Продажа

	
	Офисная
	Торговая 
	Производственно-складская
	Офисная 
	Торговая
	Производственно-складская

	Скидка на торг, %
	до 10%
	5-10%
	5-10%


Корректировка на дату предложения не применялась так как все объекты аналоги были выставлены на продажу в даты близкие к дате оценки. 
Корректировки на условия финансирования и условия продажи не применялись, так как в расчете брались цены предложений по объектам аналогам, что предполагает  рыночные условия продажи и финансирования.

Корректировка на назначение. Корректировка на назначение объектов аналогов не применялась, так как все объекты аналоги являются объектами недвижимости коммерческого назначения.

Все предложения указаны без НДС, поэтому поправка на данный фактор не применялась
Корректировка на окружающую застройку и связанные с ней ограничения. Эта корректировка рассчитывалась как среднее значение по минимальному и максимальному параметру для каждого аналога согласно классификации ООО «Нстиль Пресс» приведенной в таблице ниже.

Корректировка на окружающую застройку и связанные с ней ограничения согласно «Исследования рынка коммерческой недвижимости Волгограда» ООО «Нстиль Пресс» на апрель 2016г.»
	№
	объект аналог
	объект оценки

	
	Параметр сравнения
	параметр 1
	параметр 2
	параметр 3

	
	
	мин
	макс
	мин
	макс
	мин
	макс

	1
	окружающая застройка существенно ограничивает  разрешенное использование
	1,00
	1,00
	1,03
	1,10
	1,10
	1,15

	2
	окружающая застройка частично ограничивает разрешенное использование
	0,97
	0,91
	1,00
	1,00
	1,00
	1,12

	3
	окружающая застройка не ограничивает  разрешенное использование
	0,91
	0,87
	1,00
	0,90
	1,00
	1,00



Все объекты-аналоги сопоставимы по данному критерию с объектом оценки.
Корректировка на размер объекта.  Данная корректировка определялась согласно данных приведенных в исследовании ООО «Нстиль Пресс», как минимальное значение корректировки для данной категории объекта, которые приведены в таблице ниже:

Корректировка на размер объекта согласно «Исследования рынка коммерческой недвижимости Волгограда» ООО «Нстиль Пресс» на апрель 2016г.»
	№
	объект аналог
	объект оценки

	
	Параметр сравнения
	параметр 1
	параметр 2
	параметр 3

	
	
	мин
	макс
	мин
	макс
	мин
	макс

	1
	Крупный размер (200 - 250 до 2000)
	1,00
	1,00
	1,05
	1,10
	1,12
	1,20

	2
	Средний размер (от 40-50 до 200 - 250 м2)
	0,95
	0,91
	1,00
	1,00
	1,02
	1,14

	3
	Малый размер    (до 40-50м2)
	0,89
	0,83
	0,98
	0,88
	1,00
	1,00


Корректировка на этажность объекта. Данная корректировка определялась согласно данных приведенных в исследовании ООО «Нстиль Пресс», как среднее между минимальным и максимальным значением поправки для данной категории объекта, которые приведены в таблице ниже. Так как у объекта оценки имеются площади вторго этажа и выше и объект аналог №2 имеет второй этаж, а остальные аналоги имеют только первые этажи, то необходимо скорректировать стоимость всех объектов аналогов на этажность. Площадь помещений второго и последующих этажей объекта оценки составляет 7 626,6 кв.м, площадь второго этажа объекта аналога № 2 составляет 95 кв.м. Отношение площади 2-го и последующего этажей к общей площади вычисляется путем деления площади 2-го этажа и последующих на общую площадь объекта и составляет у объекта оценки 0,75, у объекта-аналога №2 отношение площадей равно 0,5, у объектов-аналогов № 1, 2, 4. 5 оно равна 0. 
Далее находим разность соотношений площадей. Данная величина равняется разности отношения площади 2-го этажа к общей площади объекта оценки за вычетом отношения площади 2-го этажа к общей площади объекта - аналога. Для объектов-аналогов № 1, 2, 4, 5 она составляет 0,75. Для объекта - аналога №2 составляет 0,25.

Стоимость доли корректируемой площади находится путем перемножения скорректированной стоимости объекта на разность соотношений площадей. 
Далее находим величину корректировки, затем вычисляем стоимость объекта аналога (скорректированную), далее определяем скорректированную удельную стоимость объектов аналогов.

Таким же образом производим расчёт корректировки на наличие цоколя/подвала. Так как на дату оценки подвал оцениваемого объекта принадлежит другому лицу, то нами условно принято отсутствие у объекта оценки подвала.

Величина корректировки стоимости доли корректируемой площади примянялась голассно исследования ООО «Нстиль Пресс» согласно таблицы приведенной ниже.

Корректировка на этажность объекта согласно «Исследования рынка коммерческой недвижимости Волгограда» ООО «Нстиль Пресс» на апрель 2016г.»
	№
	объект аналог
	объект оценки

	
	Параметр сравнения
	параметр 1
	параметр 2
	параметр 3
	параметр 4

	
	
	мин
	макс
	мин
	макс
	мин
	макс
	мин
	макс

	1
	подвал
	1,00
	1,00
	1,05
	1,15
	1,17
	1,20
	---
	---

	2
	цоколь
	0,95
	0,87
	1,00
	1,00
	1,02
	1,14
	  1,15   
	1,20

	3
	2 этаж и выше
	0,85
	0,83
	0,98
	0,88
	1,00
	1,00
	1,01
	1,18

	4
	1 этаж
	---
	---
	0,87
	0,83
	0,99
	0,85
	1,00
	1,00


Объект оценки, как и объекты сравнения, находятся в рабочем состоянии, корректировки по данному фактору не применялись.

Корректировка на положение и узнаваемость в коридорах города согласно «Исследования рынка коммерческой недвижимости Волгограда» ООО «Нстиль Пресс» на апрель 2016г.»
	
	Торговля

	№
	объект аналог
	объект оценки

	
	Параметр сравнения
	параметр 1
	параметр 2
	параметр 3
	параметр 4

	
	
	мин
	макс
	мин
	макс
	мин
	макс
	мин
	макс

	1
	Расположение внутри квартала
	1,00
	1,00
	1,20
	1,35
	1,38
	1,50
	---
	---

	2
	Расположение на улице, не относящейся к городским или районным коридорам
	0,83
	0,74
	1,00
	1,00
	1,02
	1,25
	1,35
	1,50

	3
	Расположение на красной линии в основных коридорах районного значения
	0,72
	0,67
	0,98
	0,80
	1,00
	1,00
	1,08
	1,47

	4
	Расположение на красной линии в коридорах города или основных коридорах района
	---
	---
	0,74
	0,67
	0,93
	0,68
	1,00
	1,00


Данная корректировка применялась к объекту-аналогу № 3, в размере 1,17. Остальные объекты-аналоги сопоставимы по данному критерию с объектом оценки.
Корректировка на развитость и удаленность общественного транспорта согласно «Исследования рынка коммерческой недвижимости Волгограда» ООО «Нстиль Пресс» на апрель 2016г.»
	
	Развитость и удаленность общественного транспорта

Офисы, Торговля, ЗУ под коммерч. непроизвод. использ.

	№
	объект аналог
	объект оценки

	
	Параметр сравнения
	параметр 1
	параметр 2
	параметр 3

	
	
	мин
	макс
	мин
	макс
	мин
	макс

	1
	Значительная удаленность остановок общественного транспорта (500м)
	1,00
	1,00
	1,03
	1,10
	1,10
	1,20

	2
	Незначительная удаленность остановок общественного транспорта (50-500м)
	0,97
	0,91
	1,00
	1,00
	1,00
	1,17

	3
	Непосредственная близость остановок общественного транспорта (до 50 м)
	0,91
	0,83
	1,00
	0,86
	1,00
	1,00


Корректировка на район расположения. Данная корректировка рассчитывалась на основании данных приведенных в исследовании ООО «Нстиль пресс». Так как объект оценки находится в Центральном районе, а аналоги находятся в Ворошиловском, Дзержинском, Краснооктябрьском районах, то поправка определится как соотношение средних цен на торговую недвижимость в Центральном районе к средним ценам на недвижимость в других районах

	Район
	Встроенные магазины
	Маркеты
	Средняя стоимость торговой недвижимости


	Соотношение средних цен

	
	минимум, руб.
	максимум, руб.
	минимум, руб.
	максимум, руб.
	руб.
	

	Ворошиловский 

до полотна
	80 000
	150 000
	40 000
	120 000
	97 500
	1,18

	Дзержинский
	60 000
	120 000
	40 000
	100 000
	80 000
	1,44

	Краснооктябрьский
	45 000
	100 000
	40 000
	80 000
	71 250
	1,61

	Центральный до полотна
	90 000
	200 000
	50 000
	120 000
	115 000
	-


Корректировка   стоимостей   предложения   и   расчет  стоимости объекта оценки представлен ниже в таблице.

Таблица 12. «Расчёт стоимости объекта капитального строительства в рамках сравнительного подхода»
	Элемент сравнения
	Ед. изм.
	Объект оценки
	Объект аналог 1
	Объект аналог 2
	Объект аналог 3
	Объект аналог 4
	Объект аналог 5

	Характеристики
	Нежилое помещение (торговое)
	адрес: г.Волгоград, Центральный р-н, ул.  Коммунистическая, 24
	адрес: г. Волгоград, 
р-н Центральный, Чуйкова 23, назначение - нежилое, расположено вдоль главных магистралей
	адрес: г. Волгоград, 
р-н Центральный, Ленина 46, назначение - нежилое, расположено вдоль главных магистралей
	адрес: г. Волгоград, Дзержинский р-н, ул. Хорошева 10
назначение нежилое, расположено вдоль главных магистралей, окружающая застройка не ограничивает разрешенное использование
	адрес: г. Волгоград, 
ул. Николая Отрады 8, назначение - нежилое, расположено вдоль главных магистралей
	адрес: г. Волгоград, 
Николая Отрады 20,
назначение - нежилое, расположено вдоль главных магистралей

	Источник информации
	 
	 
	http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1739874
	http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1666193
	http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1540516
	http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1838162
	http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1540551

	Дата предложения
	 
	 
	29.05.2016
	26.05.2016
	14.04.2016
	14.04.2016
	14.04.2016

	Общая площадь
	м2
	10 152,80
	190
	190
	231
	350
	314,00

	Цена сделки/предложения (в том числе НДС)
	Руб.
	 
	15 500 000,00р.
	17 999 000,00р.
	20 000 000,00р.
	35 000 000,00р.
	30 000 000,00р.

	Удельная стоимость
	руб./м2
	 
	81 578,95р.
	94 731,58р.
	86 580,09р.
	100 000,00р.
	95 541,40р.

	Корректировки
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Вид сделки (предложения)
	 
	 
	Предложение к продаже
	Предложение к продаже
	Предложение к продаже
	Предложение к продаже
	Предложение к продаже

	Корректировка (скидка на торг)
	%
	 
	7,5%
	7,5%
	7,5%
	7,5%
	7,5%

	Скорректированная удельная стоимость
	руб./м2
	 
	75 460,53р.
	87 626,71р.
	80 086,58р.
	92 500,00р.
	88 375,80р.

	Скорректированная удельная стоимость
	руб./м2
	 
	75 460,53р.
	87 626,71р.
	80 086,58р.
	92 500,00р.
	88 375,80р.

	Поправка на окружающую застройку
	 
	Окружающая застройка не ограничивает разрешенное использование
	Окружающая застройка не ограничивает разрешенное использование
	Окружающая застройка не ограничивает разрешенное использование
	Окружающая застройка не ограничивает разрешенное использование
	Окружающая застройка не ограничивает разрешенное использование
	Окружающая застройка не ограничивает разрешенное использование

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

	Скорректированная удельная стоимость
	руб./м2
	 
	75 460,53р.
	87 626,71р.
	80 086,58р.
	92 500,00р.
	88 375,80р.

	Размер объекта
	 
	Крупный (от 2000 м. кв.)
	Средний (от 40-50 кв. м. до 200-250 кв. м.)
	Средний (от 40-50 кв. м. до 200-250 кв. м.)
	Крупный (200-250 кв. м. до 2000кв. м.)
	Крупный (200-250 кв. м. до 2000кв. м.)
	Крупный (200-250 кв. м. до 2000кв. м.)

	Корректировка
	 
	 
	0,89
	0,89
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная удельная стоимость
	руб./м2
	 
	67 159,87р.
	77 987,77р.
	80 086,58р.
	92 500,00р.
	88 375,80р.

	Скорректированная стоимость объекта
	руб.
	 
	12 760 375,00р.
	14 817 676,75р.
	18 500 000,00р.
	32 375 000,00р.
	27 750 000,00р.

	Положение в коридорах и узнаваемость
	 
	Расположение на красной линии в основных коридорах районного значения
	Расположение на красной линии в основных коридорах районного значения
	Расположение на красной линии в основных коридорах районного значения
	Расположение на улице, не относящейся к городским или районным коридорам
	Расположение на красной линии в основных коридорах районного значения
	Расположение на красной линии в основных коридорах районного значения

	Корректировка
	 
	 
	1
	1,00
	1,17
	1,00
	1,00

	Скорректированная удельная стоимость объекта
	руб.
	 
	67 159,87р.
	77 987,77р.
	93 701,30р.
	92 500,00р.
	88 375,80р.

	Удаленность от остановок общественного транспорта
	 
	Незначительная удаленность от остановок об (до 500 м)
	Незначительная удаленность от остановок об (до 500 м)
	Незначительная удаленность от остановок об (до 500 м)
	Незначительная удаленность от остановок об (до 500 м)
	Незначительная удаленность от остановок об (до 500 м)
	Незначительная удаленность от остановок об (до 500 м)

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

	Скорректированная удельная стоимость объекта
	руб.
	 
	         67 159,87р. 
	                 77 987,77р. 
	              93 701,30р. 
	           92 500,00р. 
	           88 375,80р. 

	Район расположения
	руб.
	Центральный
	Центральный
	Центральный
	 Дзержинский 
	Центральный
	Центральный

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

	Скорректированная удельная стоимость
	 
	 
	          67 159,87р. 
	                 77 987,77р. 
	          93 701,30р. 
	        92 500,00р. 
	           88 375,80р. 

	Скорректированная стоимость объекта
	 
	 
	       12 760 375,00р. 
	           14 817 676,75р. 
	        21 645 000,00р. 
	     32 375 000,00р. 
	       27 750 000,00р. 

	Наличие отдельного входа
	 
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть

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

	Скорректированная удельная стоимость
	руб.
	 
	    67 159,87р. 
	      77 987,77р. 
	    93 701,30р. 
	         92 500,00р. 
	         88 375,80р. 

	Инженерная инфраструктура 
	 
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации

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

	Скорректированная уд. стоимость объекта
	руб.
	 
	    67 159,87р. 
	      77 987,77р. 
	    93 701,30р. 
	   92 500,00р. 
	    88 375,80р. 

	Скорректированная  стоимость
	руб.
	 
	 12 760 375,00р. 
	           14 817 676,75р. 
	    21 645 000,00р. 
	 32 375 000,00р. 
	   27 750 000,00р. 

	Поправка на этаж
	 
	2й этаж и выше
	1 этаж
	2й этаж и выше
	1 этаж
	1 этаж
	1 этаж

	Площадь второго и последующего этажей
	 
	7 626,60
	0
	95
	0
	0
	0

	Отношение площади второго и последующего этажей к общей площади
	 
	0,75
	0
	0,5
	0,00
	0
	0

	Разность соотношений площадей
	 
	 
	0,75
	0,25
	0,75
	0,75
	0,75

	Стоимость доли корректируемой площади
	 
	 
	    50 449,28р. 
	     19 589,12р. 
	 70 386,72р. 
	  69 484,33р. 
	   66 386,30р. 

	Корректировка согласно «Исследования Нстиль»
	 
	 
	0,87
	0
	0,87
	0,87
	0,87

	Скорректированная стоимость доли площади
	 
	 
	   43 890,87р. 
	                                  -  р. 
	   61 236,45р. 
	  60 451,37р. 
	    57 756,08р. 

	Величина корректировки
	 
	 
	  6 558,41р. 
	     19 589,12р. 
	  9 150,27р. 
	   9 032,96р. 
	   8 630,22р. 

	Скорректированная удельная стоимость объекта
	 
	 
	  60 601,46р. 
	   58 398,65р. 
	 84 551,02р. 
	  83 467,04р. 
	 79 745,58р. 

	Скорректированная стоимость объекта
	руб.
	 
	    11 514 277,78р. 
	       11 095 743,96р. 
	     19 531 286,70р. 
	   29 213 463,01р. 
	  25 040 111,15р. 

	Наличие цоколя/подвала
	 
	Есть
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет
	есть

	Разность площадей подвала и последующих этажей
	 
	1692,133333
	0,00
	0,00
	130,00
	0,00
	0,00

	Доля подвала
	 
	17%
	-  р.
	-  р.
	-  р.
	-  р.
	-  р.

	Корректировка 
	 
	 
	0,85
	0,85
	0,85
	0,85
	0,85

	Скорректированная удельная стоимость объекта
	 
	 
	      51 511,24р. 
	                49 638,85р. 
	           71 868,37р. 
	   70 946,98р. 
	        67 783,74р. 

	Скорректированная стоимость объекта
	 
	 
	     9 787 136,11р. 
	         9 431 382,36р. 
	      16 601 593,69р. 
	  24 831 443,56р. 
	  21 284 094,48р. 

	Количество внесенных корректировок
	 
	 
	4
	3
	4
	3
	3

	Общее количество внесенных корректировок
	 
	17
	 
	 
	 
	 
	 

	Разность между общим количеством корректировок и корректировками аналога
	 
	 
	13
	14
	13
	14
	14

	Соотношение меду разностью и общим количеством корректировок
	 
	 
	0,76
	0,82
	0,76
	0,82
	0,82

	Сумма
	 
	4,00
	 
	 
	 
	 
	 

	Вес аналога
	 
	 
	0,1912
	0,2059
	0,1912
	0,2059
	0,2059

	Средневзвешенная удельная стоимость
	руб./м2
	                  62 369,25р. 
	 
	 
	 
	 
	 

	Стоимость объекта оценки
	руб.
	633 222 528,70р.
	 
	 
	 
	 
	 


Удельную стоимость квадратного метра объекта оценки рассчитаем как сумму скорректированных удельных стоимостей объектов аналогов помноженных на вес каждого аналога соответственно. Вес каждого аналога находится в обратной зависимости от количества внесенных корректировок, так как чем меньше внесенных корректировок в удельную стоимость объекта аналога тем объект аналог более близок по своим характеристикам к объекту оценки. Для расчёта веса каждого объекта аналога определим количество внесенных корректировок по каждому объекту аналогу, затем определим общее количество корректировок по всем объектам аналогам. Далее определим отношение разности общего количества корректировок и количества корректировок каждого объекта аналога к общему количеству корректировок. Затем получим вес объектов аналогов путем деления получившихся соотношений по каждому объекту аналогу на общую сумму соотношений.
Таким образом стоимость объекта оценки в рамках сравнительного подхода составит, с учетом округления 633 222 528 рублей. Корректировка на стоимость земельного участка проводится в разделе «Согласование результатов оценки».
8. Определение стоимости объекта оценки доходным подходом 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки (п.13 ФСО №1).
В основе доходного подхода лежит рассмотрение объекта недвижимости в качестве инвестиционного товара — финансового актива, т. е. делается предположение об инвести​ционной мотивации приобретения прав собственности на этот объект. С указанной точки зрения, объект недвижимости рассматривается, как способный приносить доход капиталь​ный ресурс, а функционирование доходного актива включает в себя три основных этапа: покупку, владение в течение некоторого периода времени и перепродажу объекта по окон​чании этого периода (либо владение в течение всей экономической жизни актива). Эти этапы должны обеспечить инвестору доход на вложенный капитал и полный возврат инве​стированных средств.
Оценка рыночной стоимости с использованием доходного подхода основана на пре​образовании доходов, которые оцениваемый актив генерирует в процессе своей оставшей​ся экономической жизни, в стоимость.
В рамках доходного подхода различают:
· метод прямой капитализации;

· метод дисконтирования денежных потоков;

· метод капитализации по расчетным моделям.
В основе этих методов лежит анализ и оценка чистого операционного дохода и ко​эффициента капитализации или дисконтирования. Эти методы отличаются по способам по​строения потоков дохода и коэффициентов их преобразования в текущую стоимость.
Метод прямой капитализации - основан на прямом преобразовании наиболее типич​ного дохода первого прогнозного года в стоимость путем деления на коэффициент капита​лизации, полученный на основе анализа рыночных данных о соотношениях годовых чистых доходов и стоимости активов, аналогичных оцениваемому. Этот метод в российской оце​ночной практике применяется редко из-за недоступности информации о доходах и расхо​дах, которая является в большинстве случаев коммерческой тайной.
Метод дисконтирован​ия денежных потоков предполагает представление потока доходов, расходов и факторов дисконтирования в явном виде для каждого года прогноза. При реализации этого подхода в отношении чистых доходов для каждого года прогнозного периода выполняется постатей​ный расчет для оценки денежного потока каждого года в явном виде. В том случае, если оцениваемый период владения собственностью меньше остаточного срока экономической жизни, делается прогноз относительно стоимости перепродажи актива в конце периода владения. Все потоки доходов дисконтируются к текущему моменту времени по соответст​вующей норме отдачи на капитал (ставке дисконтирования).
Метод капитализации по расчетным моделям предназначен для оценки регулярно из​меняющихся потоков доходов и представляет собой конечное алгебраическое выражение, являющееся функцией дохода первого года, известной тенденции его изменения в буду​щем и коэффициента капитализации, построенного на базе нормы отдачи на капитал и нормы его возврата. Оценка с помощью расчетных моделей предполагает построение мо​дели, в которой доходы изменяются регулярным образом, т.е. их изменение может быть описано некоторым математическим выражением.

Выбор метода капитализации и модели построения ставки капи​тализации
Согласно п. 20 Федерального стандарта оценки №1 « Общие понятия оценки, подхо​ды к оценке и требования к проведению оценки» (утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года №256) оценщик вправе самостоятельно определять конкрет​ные методы оценки в рамках применения каждого из подходов.
В рамках доходного подхода мы использовали метод капитализации по расчетным моделям, который основывается на формулах, построен​ных на базе тенденции изменения дохода в будущем и коэффициента капитализации. В этом случае коэффициент капитализации строится на основе нормы отдачи на капитал и нормы его возврата. Оценка с помощью расчетных моделей предполагает построение мо​дели, в которой доходы изменяются регулярным образом, т. е. их изменение может быть описано некоторым математическим выражением
Применим для расчета коэффициента капитализации общую модель с учетом повышения стоимости капитала. В соответствии с данной моделью по некоторым инвестициям ожидается повышение стоимости первоначально вло​женного капитала. В подобных случаях реверсия, получаемая при перепродаже актива, не только может обеспечить возврат капитала, но и принесет дополнительный доход. Поэтому коэффициент капитализации должен быть уменьшен с учетом ожидаемого прироста капи​тала. К таковым активам относятся, в том числе новые и относительно новые улучшения ЗУ, имеющие прибыль предпринимателя при строительстве.
Формула модели с учетом повышения стоимости капитала
R = Y - Δ * SFF (Y, n),
где:     Y       - ставка дисконта;
n       - период владения (время повышения стоимости актива); 

Δ       - вероятное процентное изменение стоимости объекта в течение перио​да владения; 

SFF   - коэффициент фонда возмещения - 3-я-функция сложного процента, рассчитывается по следующей формуле:
SFF(n,i) = i / ((1 + i)n -1),
где i – ставка дохода при формировании фактора фонда возмещения, 

n - период владения (время повышения стоимости актива).
При этом одним из условий применения данной модели является: i=Y.
Расчет коэффициента капитализации 

Рассчитаем первую составляющую формулы расчета ставки капитализации - ставки дисконтирования или нормы отдачи на капитал.

С математической точки зрения ставка дисконтирования есть ставка процента, кото​рая используется для перевода будущих денежных потоков в их стоимость.

С экономической точки зрения ставка дисконтирования есть минимальная норма прибыли, на которую может рассчитывать инвестор, вкладывая деньги в доходный актив. Чем выше степень риска получения дохода от актива, тем выше ставка дисконта. Таким образом, в соответствии с принципом альтернативности инвестиций, ставка дисконтирова​ния базируется на безрисковой ставке (некоторой минимальной прибыли) и премиях за различные виды риска. Безрисковая ставка есть мера минимальной стоимости денег как капитала во времени.

Для выведения ставки дисконтирования в российской практике принято использо​вать модель кумулятивного накопления рисков, согласно которому ставка дисконтирования представляет собой сумму безрисковой ставки - некоторой минимальной нормы отдачи на инвестиции плюс суммарный риск, характерный для оцениваемого объекта инвестирова​ния, зависящий от его конкретного состояния и перспективы развития. Таким образом, формула кумулятивного построения для нормы отдачи на капитал записывается следую​щим образом:

Y = Yfr + Ʃri
В качестве безрисковой нормы инвестирования Оценщиком принята эффективная доходность к погашению суверенных облигаций, эмитируемых Министерством финансов РФ - ОФЗ. По состоянию на дату оценки доходность облигаций на среднесрочную перспективу составила 11,7 % годовых.

В соответствии с теорией оценки, к безрисковой ставке следует прибавить риски (премии), связанные с риском владения объектом недвижимости. Эти риски отражаются в виде компонент общей нормы отдачи. Необходимо отметить, что каждая из этих компонент является чисто теоретическим понятием, поскольку прямые рыночные индикаторы, позво​ляющие их определить точно, отсутствуют. Поэтому оценщик может лишь выработать субъ​ективное, но основанное на здравом смысле суждение относительно величины этих попра​вок.

Поправки назначаются субъективно и соотносятся с величиной безрисковой ставки. Оценочная литература рекомендует назначать премии в диапазоне от 0 до 5, при этом, чем больше премия, тем больше риск.

Премия за риск инвестирования в недвижимость 
Учитывает вероятность неполучения прибылей и не возмещения первоначально вложенных средств, которая соответствует размещению капитала в данном регионе.

Поскольку премия за страновой риск уже заложена в безрисковой ставке, премия за региональный риск связана с риском инвестирования в данном регионе.

Оценщик использовал рейтинг российских регионов, публикуемых рейтинговым агентством «Эксперт РА» (http://raexpert.ru/rankingtable/?table_folder=/region_climat/2013/main) Инве​стиционный рейтинг Волгоградской области ЗВ1, средневзвешенный индекс риска региона - 0,285, min - 0,163 для Белгородской области, max индекс риска - 0,602 – Республика Тыва. Присваиваем премию за региональный риск 5% для максимального индекса риска 0,602, тогда для Волгоградской области с индек​сом 0,277 премия за региональный риск составит 1,39%.

Компенсация за низкую ликвидность
Учитывает потенциальную возможность инвестора реализовать на рынке имущест​венные права. Т.е размер данной премии зависит от характера и объема спроса на данный объект.

Расчет поправки определяется по формуле:

Плик = (Rб * L)/ Q
Плик – премия за низкую ликвидность;
Rб - безрисковая ставка;
L- период экспозиции (в месяцах); 
Q- общее количество месяцев в году.

По данным риэлтерских агентств, публикуемых в сборнике «Исследование рынка коммерческой недвижимости Волгограда» (000 «Нстиль пресс»), срок экспозиции для данного типа недвижимости в Волгограде, его базовая величина составляет 4 месяца, мак​симум 12 месяцев, средняя 6 месяцев. При этом для профессиональных объектов подразумевается время, необходимое для продажи такового. Принимая во внимание местополо​жение, тип объекта оценки, срок экспозиции будет около 6 месяцев, тогда поправка на недостаточную ликвидность составит:

Плик = (11,7 * 6) / 12 = 5,85
Премия за риск инвестиционного менеджмента (риски управления) Премия за инвестиционный менеджмент - чем более рискованны и сложны инвести​ции, тем более компетентного управления они требуют. Четкой градации в методической литературе нет. Основной предпосылкой, при определении уровня риска является слож​ность управления объектом недвижимости. На практике премия за рис инвестиционного менеджмента определяется в диапазоне от 0 до 5% экспертно, поэтому возьмём среднее значение премии за риск инвестиционного менеджмента равное 2,5%.

Таблица 13. «Определение коэффициента капитализации»
	Наименование показателя
	Значение

	Безрисковая процентная ставка i, %
	11,7

	Компенсация за риск инвестирования в недвижимость в регионе, %
	1,38952164

	Компенсация за низкую ликвидность, %
	5,85

	Премия за риск инвестиционного менеджмента, %,
	2,5

	Ставка дисконта, (=ставке дохода при формировании факта фонда возмещения) %
	0,214395216


Для расчёта коэффициента капитализации по общей модели с учетом повышения стоимости капитала возьмём прогнозный период владения равный 5 годам.
Определим коэффициент фонда возмещения: 

SFF(n,i) = i / ((1 + i)n -1)  =  0,1306
где i – ставка дохода при формировании фактора фонда возмещения, в нашем случае равна ставке дисконта – 21,43 %,
n - период владения (время повышения стоимости актива) – 5 лет.

Далее определим вероятное процентное изменение стоимости объекта в течение перио​да владения по формуле:

Δ = (1 + iинф)n * (1 – iизн)n -1 = 0,537,

Где iинф – показатель инфляции за год, согласно прогноза Минэкономразвития на дату оценки составил 11 %,

iизн – норма увеличения износа за год, для данного объекта недвижимости экспертно принимаем равной  2 %,
n – прогнозный период владения равен 5 годам.
Таким образом коэффициент капитализации равен: 

R = 0,2143 – 0,1306 * 0,537 = 0,1441
Расчет чистого операционного дохода
Расчет чистого операционного дохода традиционно для практики оценки недвижи​мости проводится в несколько последовательных этапов, на которых рассчитываются раз​личные уровни дохода. Таких уровней три: потенциальный валовой доход (PGI), действи​тельный валовой доход (EGI) и, наконец, чистый операционный доход (N01), который и является ключевым фактором стоимости доходной недвижимости.
На первом этапе рассчитывается потенциальный валовой доход (PGI). Этот до​ход определяется как максимальная возможная сумма средств, планируемая к получению в течение предстоящего года (после даты оценки) - при наиболее эффективном коммерче​ском использовании всего потенциала всех элементов объекта. Потенциальный валовой доход PGI рассчитывается в предположении 100%-ной занятости объекта.
Потенциальный валовой доход (PGI) включает в себя четыре составляющих
:
· контрактную годовую арендную плату - выплаты по договорам аренды, остающие​ся действующими в течение всего или части соответствующего года;

· платежи за перерасход ресурсов - надбавки за превышение норм использования временных, энергетических и других ресурсов, процентные надбавки к арендной ставке и др.;
· рыночную годовую арендную плату - арендные платежи за планируемую сдачу в аренду по рыночным ставкам всех не занятых арендаторами основных помещений, в том числе занятых собственником или нанятым им персоналом;

· прочие доходы, включая: платежи за размещение рекламы, за размещение торго​вых киосков и автоматов в вестибюле и т.д.

Таким образом, потенциальный валовой доход (PGI) рассчитывается на основе арендной платы, по объектам аналогам торгового назначения.
При расчёте арендной платы объекта оценки применяется метод количественных корректировок.
В связи с тем, что данные о сделках с аналогичными объектами оценщику были недоступны, то при отборе объектов аналогов оценщик пользовался данными открытых источников: интернет-портал https://www.avito.ru/. 

Отбор объектов аналогов оценщиком осуществлялся исходя из максимальности доступных данных об объекте, а именно: о месте расположения,  о площади, о цене аренды. Объекты с неполными для анализа данными в выборку не включались.

Объем доступных для оценщика данных приводится далее:

	№ п/п
	Адрес
	Площадь, кв.м
	Стоимость аренды, руб.
	Удельная стоимость аренды, руб.
	Источник

	1
	г. Волгоград, 

р-н Центральный, 
	150
	   450 000,00р. 
	3 000
	http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1434005

	2
	г. Волгоград, Центральный р-н, Мира, 18
	260
	   650 000,00р. 
	2 500
	http://www.beboss.ru/kn/volgograd/801839

	3
	г. Волгоград, р-н Красноармейский, пр - т Ленина, 29
	292
	   671 000,00р. 
	2 300
	http://realty.dmir.ru/rent/torgovoe-pomeshcenie-volgograd-lenina-prospekt-107736014/

	4
	г. Волгоград, Героев Сталинграда
	210
	   315 000,00р. 
	1 500
	http://realty.dmir.ru/rent/torgovoe-pomeshcenie-volgograd-geroev-stalingrada-prospekt-68066175/

	5
	г. Волгоград, Череповецкая улица, 1
	982
	1 571 000,00р. 
	1 600
	http://realty.dmir.ru/rent/torgovoe-pomeshcenie-volgograd-cherepoveckaya-ulica-120813234/



Описание корректировок:
Скидка на торг. Доступными для анализа являлись цены предложений. Скидка на торг принята в размере – 7,5%, как среднее значение скидки на торг по торговым помещениям согласно данных ООО «Нстиль Пресс».

Скидка на торг согласно «Исследования рынка коммерческой недвижимости Волгограда» ООО «Нстиль Пресс» на апрель 2016г.»
	
	Аренда
	Продажа

	
	Офисная
	Торговая 
	Производственно-складская
	Офисная 
	Торговая
	Производственно-складская

	Скидка на торг, %
	до 10%
	5-10%
	5-10%


Корректировка на дату предложения не применялась так как все объекты аналоги были выставлены на продажу в даты близкие к дает оценки
Корректировки на условия финансирования и условия продажи не применялись, так как в расчете брались цены предложений по объектам аналогам, что предполагает  рыночные условия продажи и финансирования.

Корректировка на удаленность от остановок общественного транспорта

	
	Развитость и удаленность общественного транспорта.

Офисы, Торговля, ЗУ под коммерч. непроизвод. использ.

	№
	объект аналог
	объект оценки

	
	Параметр сравнения
	параметр 1
	параметр 2
	параметр 3

	
	
	мин
	макс
	мин
	макс
	мин
	макс

	1
	Значительная удаленность остановок общественного транспорта (500м)
	1,00
	1,00
	1,03
	1,10
	1,10
	1,20

	2
	Незначительная удаленность остановок общественного транспорта (50-500м)
	0,97
	0,91
	1,00
	1,00
	1,00
	1,17

	3
	Непосредственная близость остановок общественного транспорта (до 50 м)
	0,91
	0,83
	1,00
	0,86
	1,00
	1,00


Данная корректировка не применялась к объектам-аналогам, так как они сопоставимы по данному критерию с объектом оценки.
Корректировка на этажность объекта. Данная корректировка определялась согласно данных приведенных в исследовании ООО «Нстиль Пресс», как среднее между минимальным и максимальным значением поправки для данной категории объекта, которые приведены в таблице ниже. Так как объект оценки имеет второй этаж, то необходимо скорректировать стоимость всех объектов аналогов на этажность. Площадь помещений второго и последующих этажей объекта оценки составляет 7 626,6  кв.м. Отношение площади 2-го и последующего этажей к общей площади вычисляется путем деления площади 2-го этажа на общую площадь объекта и составляет у объекта оценки 0,75.

Далее находим разность соотношений площадей. Данная величина равняется разности отношения площади 2-го этажа к общей площади объекта оценки за вычетом отношения площади 2-го этажа к общей площади объекта - аналога. Для всех объектов-аналогов  она составляет 0,81. 

Стоимость доли корректируемой площади находится путем перемножения скорректированной стоимости объекта на разность соотношений площадей. 

Далее находим общую скорректированную стоимость (удельную) объектов путем применения коннектировки=0,81 (согласно исследования «Нстиль Пресс» за апрель 2016 г.), так как объект оценки имеет 2-й этаж.

Корректировка на наличие цоколя/подвала. Данная корректировка применялась к объектам-аналогам так как они не имеет подвала, и составила 0,83, согласно «Исследования рынка коммерческой недвижимости Волгограда» ООО «Нстиль Пресс» на апрель 2016г.
	Офисы, Торговля

	№
	объект аналог
	объект оценки

	
	Параметр сравнения
	параметр 1
	параметр 2
	параметр 3
	параметр 4

	
	
	мин
	макс
	мин
	макс
	мин
	макс
	мин
	макс

	1
	подвал
	1,00
	1,00
	1,10
	1,15
	1,17
	1,20
	1,43
	2,00

	2
	цоколь
	0,91
	0,87
	1,00
	1,00
	1,02
	1,09
	1,25
	1,35

	3
	2 этаж и выше
	0,85
	0,83
	0,98
	0,92
	1,00
	1,00
	1,15
	1,33

	4
	1 этаж
	0,70
	0,50
	0,80
	0,74
	0,87
	0,75
	1,00
	1,00


Корректировка на назначение. Корректировка на назначение объектов аналогов не применялась, так как все объекты аналоги являются объектами капитального строения с торговым назначением.
Корректировка на техническое состояние  не  применялась, так как все объекты аналоги и объект оценки находились в хорошем состоянии. 

Расчет стоимости арендной платы объекта оценки приведен в таблице ниже:
Таблица 14. «Расчёт стоимости аренды объекта капитального строительства»
	Элемент сравнения
	Ед.изм.
	Объект оценки
	Объект аналог 1
	Объект аналог 2
	Объект аналог 3
	Объект аналог 4
	Объект аналог 5

	Место расположения, характеристика
	 
	адрес: г.Волгоград, Центральный р-н, ул.  Коммунистическая, 24
	г. Волгоград, 
р-н Центральный, расположено непосредственнов вдоль  транспортной магистралей
	г. Волгоград, Центральный р-н, Мира 18, расположено непосредственнов вдоль  транспортной магистралей
	г. Волгоград, Центральный р-н, пр-т Ленина,29, расположено непосредственнов вдоль  транспортной магистралей
	г. Волгоград, проспект Героев Сталинграда, расположено недалеко от транспортной магистралей
	г. Волгоград, Череповецкая улица, 1, расположено недалеко от транспортной магистралей

	Источник информации
	 
	 
	http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1434005
	http://www.beboss.ru/kn/volgograd/801839
	http://realty.dmir.ru/rent/torgovoe-pomeshcenie-volgograd-lenina-prospekt-107736014/
	http://realty.dmir.ru/rent/torgovoe-pomeshcenie-volgograd-geroev-stalingrada-prospekt-68066175/
	http://realty.dmir.ru/rent/torgovoe-pomeshcenie-volgograd-cherepoveckaya-ulica-120813234/

	Общая площадь
	м2
	10 152,80
	150
	260
	292
	210
	982

	Цена сделки / предложення
	Руб.
	 
	       450 000,00р. 
	           650 000,00р. 
	        671 600,00р. 
	         315 000,00р. 
	       1 571 200,00р. 

	Удельная стоимость арендной платы
	руб./м2
	 
	          3 000,00р. 
	              2 500,00р. 
	           2 300,00р. 
	             1 500,00р. 
	              1 600,00р. 

	Вид сделки (предложения)
	 
	 
	Предложение аренды
	Предложение аренды
	Предложение аренды
	Предложение аренды
	Предложение аренды

	Корректировка (скидка на торг)
	%
	 
	7,5%
	7,5%
	7,5%
	7,5%
	7,5%

	Скорректированная удельная стоимость
	руб./м2
	 
	          2 775,00р. 
	              2 312,50р. 
	           2 127,50р. 
	             1 387,50р. 
	              1 480,00р. 

	Дата предложення
	 
	 
	23.05.2016
	14.06.2016
	14.06.2016
	13.11.2015
	14.11.2015

	Корректировка
	%
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Скорректированная удельная стоимость
	руб./м2
	 
	          2 775,00р. 
	              2 312,50р. 
	           2 127,50р. 
	             1 387,50р. 
	              1 480,00р. 

	Скорректированная стоимость объекта
	руб
	 
	       416 250,00р. 
	           601 250,00р. 
	        621 230,00р. 
	         291 375,00р. 
	       1 453 360,00р. 

	Удаленность от остановок общественного транспорта
	 
	Незначительная удаленность от остановок об (до 500 м)
	Незначительная удаленность от остановок общественного транспорта (до 500 м)
	Незначительная удаленность от остановок общественного транспорта (до 500 м)
	Незначительная удаленность от остановок общественного транспорта (до 500 м)
	Незначительная удаленность от остановок общественного транспорта (до 500 м)
	Незначительная удаленность от остановок общественного транспорта (до 500 м)

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

	Скорректированная удельная стоимость
	руб./м2
	 
	          2 775,00р. 
	              2 312,50р. 
	           2 127,50р. 
	             1 387,50р. 
	              1 480,00р. 

	Поправка на этаж
	 
	2й этаж и выше
	1 этаж
	1 этаж
	1 этаж
	1 этаж
	1 этаж

	Площадь 2-го и последующего этажей
	м2
	7 626,60
	0
	0
	0
	0
	0

	Оношение площади второго и последующего этажей к общей площади
	м2
	0,75118194
	0
	0
	0
	0
	0

	Разность соотношений площадей
	м2
	 
	0,75118194
	0,75118194
	0,75118194
	0,75118194
	0,75118194

	Корректировка на долю корректируемой площади
	руб.
	 
	       312 679,48р. 
	           451 648,14р. 
	        466 656,76р. 
	         218 875,64р. 
	       1 091 737,78р. 

	Корректировка согласно исследования Нстиль
	 
	 
	0,81
	0,81
	0,81
	0,81
	0,81

	Скоректированная корректировка стомиость доли площади на этажность
	руб.
	 
	       253 270,38р. 
	           365 834,99р. 
	        377 991,97р. 
	         177 289,27р. 
	          884 307,61р. 

	Величина корректировки
	руб.
	 
	        59 409,10р. 
	             85 813,15р. 
	         88 664,78р. 
	           41 586,37р. 
	          207 430,18р. 

	Скорректированная стоимость объекта
	руб.
	 
	      390 590,90р. 
	          564 186,85р. 
	       582 935,22р. 
	         273 413,63р. 
	       1 363 769,82р. 

	Скорректированная удельная стоимость
	руб./м2
	 
	          2 603,94р. 
	              2 169,95р. 
	           1 996,35р. 
	             1 301,97р. 
	              1 388,77р. 

	Наличие цоколя/подвала
	 
	Есть
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Разность площадей подвала и последующих этажей
	 
	1692,133333
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Доля подвала
	руб.
	17%
	          2 603,94р. 
	              2 169,95р. 
	           1 996,35р. 
	             1 301,97р. 
	              1 388,77р. 

	Корректировка 
	 
	 
	0,83
	0,83
	0,83
	0,83
	0,83

	Скорректированная удельная стоимость объекта
	руб./м2
	 
	          2 161,27р. 
	              1 801,06р. 
	           1 656,97р. 
	             1 080,63р. 
	              1 152,68р. 

	Скорректированная стоимость объекта
	руб.
	 
	       324 190,45р. 
	           468 275,09р. 
	        483 836,23р. 
	         226 933,31р. 
	       1 131 928,95р. 

	Количество внесенных корректировок
	 
	 
	3
	3
	3
	3
	3

	Общее количество внесенных корректировок
	 
	15
	 
	 
	 
	 
	 

	Разность между общим количеством корректировок и корретировкками аналога
	 
	 
	12
	12
	12
	12
	12

	Соотношение меду разностью и общим количеством корректировок
	 
	 
	0,20
	0,80
	0,00
	0,80
	0,80

	Сумма
	 
	4,00
	 
	 
	 
	 
	 

	Вес аналога
	 
	 
	0,20
	0,20
	0,20
	0,20
	0,20

	Средневзвешенная удельная стоимость аренды
	руб./м2
	           1 570,52р. 
	 
	 
	 
	 
	 

	Потенциальный валовой доход в год
	руб.
	191 324 422,63.
	 
	 
	 
	 
	 


Прогноз потенциального валового дохода (PGI) для оцениваемого объекта составит 
10 152,8* 1 570* 12 = 191 324 422,63 рублей
Для расчета действительного валового дохода (EGI) необходимо учесть возмож​ные потери от недозагрузки объекта. Согласно исследования ООО «Нстиль Пресс» процент недозагрузки торговых центров находится в диапазоне 5-7%, соответственно среднее значение недозагрузки для торгово-развлекательных центров составит 6%. Соответственно загрузка торговых центров составит: 100% - 6% =  94%.
Таким образом действительный валовой доход равен:
191 324 422,63 * 0,94 = 179 861 877,27рублей
Для расчета третьего уровня дохода - чистого операционного дохода - NOI необ​ходимо включить в расчет затраты, связанные с эксплуатацией объекта.

Размер эксплуатационных расходов подразумевает расходы собственника на содер​жание объекта. Согласно исследования ООО «Нстиль Пресс» по состоянию на апрель 2016г. Минимальный размер эксплуатационных расходов для торговых помещений такого типа составляет 60 рублей за 1 квадратный метр, в которые входят в том числе оплата коммунальных платежей и электроэнергии. Учитывая то обстоятельство, что торговый центр находится в хорошем состоянии, то минимальную величина операционных расходов равная 60 рублей за квадратный метр считается приемлемой.
Размер операционных расходов на весь объект оценки будет равен:

60 * 10 152,8* 12 = 7 310 016 рублей
При расчете чистого операционного дохода (NOI) в составе операционных расходов учитываются постоянные и переменные расходы, а также расходы на замещение.

В составе переменных расходов учтены эксплуатационные расходы.
В составе постоянных затрат в обязательном порядке учитывается налоговая нагрузка в размере 30% от действительного валового дохода.
В таблице ниже показан расчет чистого операционного дохода.

Таблица 15. «Расчет чистого операционного дохода»
	Потенциальный валовой доход (PGI), руб.
	191 324 422,63.

	Недозагрузка, %
	6%

	Действительный валовой доход (EGI), руб.
	179 861 877,27р.

	Эксплуатационные расходы (ОБ), руб.
	7 310 016,00р.

	Налоговая нагрузка, руб.
	44 965 469,32р.

	Операционные расходы всего
	52 275 485,32.

	Коэффициент операционных расходов, %
	29,06%

	Чистый операционный доход (NOI), руб.
	127 586 391,95р.

	Стоимость объекта оценки
	885 010 776,71р.


Таким образом, стоимость объекта оценки, определенная доход​ным подходом, составляет на дату оценки:
V = 127 583 153/ 0,14416 =  885 010 776,71р.
Стоимость объекта оценки (объекта капитального строительства), полученная в рамках доходного подхода составляет округленно 885 011 000 рублей. 

9. Согласование результатов оценки
Согласование подходов к определению рыночной стоимости объекта оценки реализуется в виде  сводного показателя, суммирующего оценки стоимости по каждому подходу с учетом весовых долей подходов по принципу целесообразности их применения для конкретного объекта  оценки.

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой величины стоимости зависит от назначения оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности. Для определения итоговой величины стоимости используется метод средневзвешенного значения, а также мнение Оценщика. Для выбора окончательной величины стоимости, основывающейся на факторах нескольких промежуточных результатов, мы использовали метод весовых коэффициентов, в соответствии с которым, результату, полученному по каждому из примененных подходов, присваивается весовой коэффициент.

При выборе весовых коэффициентов мы принимали во внимание следующие факторы:
1. Основным преимуществом сравнительного подхода является возможность отразить мнение типичных продавцов и покупателей на рынке. В ценах продаж (предложений) отражается текущая рыночная ситуация на определенном сегменте рынка. При наличии достаточного числа продавцов и покупателей, и количества обрабатываемой информации подход является статистически обоснованным.
В качестве основного недостатка сравнительного подхода следует указать достаточную степень субъективизма при логическом анализе скорректированных данных о существенно различающихся объектах сравнения. Так же недостатком данного подхода является тот факт, что российский рынок характеризуется высокой долей теневых сделок и сложностью получения необходимой исходной информации.
2. Основным преимуществом затратного подхода является его точность при определении стоимости затрат на воспроизводство объекта капитального строительства. Так же данный подход является целесообразным и/или единственно возможным в случаях: технико-экономического анализа нового строительства и улучшений; оценки общественно-государственных и специальных объектов; оценки объектов на малоактивных рынках; оценки для целей страхования и налогообложения.

Основными недостатками затратного подхода являются: 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, так как 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; проблематичность оценки земельных участков в России.

3. Основным преимуществом доходного подхода является то, что он непосредственно отражает рыночную конъюнктуру. При расчете капитализируемого дохода составляется гипотетический отчет о доходах, основной принцип которого - предположение о рыночном уровне эксплуатации недвижимости. При составлении гипотетического отчета о доходах, анализировались арендные ставки по помещениям аналогичного назначения, объемно-планировочного и конструктивного решения, что и объект оценки.
Основные недостатки подхода схожи с недостатками сравнительного подхода и в большинстве своем заключаются в присущем субъективизме при анализе рыночных данных, а также присутствием теневых сделок на российском рынке, что вынуждает использовать не результаты реальных сделок, а лишь данные по предложениям. Дополнительным недостатком доходного подхода является невозможность достоверного прогнозирования развития рынка недвижимости.

Результат полученный в рамках затратного подхода значительно меньше результатов полученных в рамках сравнительного и доходного подходов. Это объясняется тем, что при покупке торговых центров мотивацией потенциального покупателя является приобретение данного объекта с целью инвестиций с возможностью получения дальнейшего дохода от вложений. А затратный подход не учитывает данный фактор. Поэтому результат полученный в рамках затратного подхода в согласовании результатов не учитывается.
Таблица 16. «Определение весовых коэффициентов применяемых подходов»
	Критерии
	Доходный
	Затратный
	Сравнительный

	 
	Значимость подхода в баллах       

	Цель оценки
	4
	0
	6

	тип, качество и обширность информации, на основе кото​рой проводится анализ
	4
	0
	6

	способность учитывать специфические особенности объ​екта, влияющие на его стоимость, такие как местораспо​ложение, размер, физическое состояние и потенциальная доходность
	4
	0
	6

	Сумма
	12
	0
	18

	Веса
	0,40
	0,00
	0,60


Согласование результатов применения при определении рыночной стоимости объекта оценки дало следующую стоимость:

Таблица 17. «Результаты определения рыночной стоимости»
	Затратный подход
	Стоимость объекта оценки по подходу
	Удельный вес подхода
	Удельное значение подхода

	Затратный подход
	122 712 658,64р.
	0,00
	-  р.

	Сравнительный подход
	633 222 528,70р.
	0,60
	316 611 264,35р.

	Доходный подход
	885 010 776,71р.
	0,40
	393 969 601,23р.

	Итого
	 
	1,00
	710 580 865,58р.

	Итого с округлением
	 
	
	710 581 000 р.

	без з/у
	 
	 
	677 746 315,67р.


Общая стоимость единого объекта недвижимости с учетом округления равна 710 581 000 р. 
Стоимость земельного участка с учетом округления равна 32 835 000 рублей.

Стоимость объекта капитального строительства без учета земельного участка (округленно) составит:
710 581 000 – 32 835 000 = 710 581 000 рублей.
Итоговая величина рыночной стоимости здания торгового комплекса, назначение: нежилое, общей площадью 10 152,8 кв.м, кадастровый номер 34:34:04:0028:0011:000430:000000, Литера: А-А7, расположенного на земельном участке площадью 4 602 кв.м. с кадастровым номером: 34:34:04:040028:0011, по адресу: г. Волгоград, ул. Коммунистическая, 24, (с учетом стоимости земельного участка) без учета НДС с учётом округления составит: 
 710 581 000 (семьсот десять миллионов пятьсот восемьдесят одна тысяча) рублей, 

из которых:
рыночная стоимость здания торгового комплекса, назначение: нежилое, общей площадью 10 152,8 кв.м, кадастровый номер 34:34:04:0028:0011:000430:000000, Литера: А-А7, составляет (округленно): 

677 746 000  (шестьсот семьдесят семь миллионов семьсот сорок шесть тысяч) рублей,

рыночная стоимость земельного участка площадью 4 602 кв.м. с кадастровым номером: 34:34:04:040028:0011, расположенного по адресу: г. Волгоград, ул. Коммунистическая, 24, составляет (округленно):
32 835 000 (тридцать два миллиона восемьсот тридцать пять тысяч) рублей.
Оценщик ООО «Правовой Центр ЮФО»                       ______________Волков Д.А.
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Информация об объектах аналогах

Объекты – аналоги, использованные при расчете стоимости земельного участка,  объекта оценки сравнительным подходом, объекта оценки доходным подходом
http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1066811 
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http://realty.dmir.ru/sale/kommercheskie-zemli-volgograd-marshala-eremenko-ulica-127970990/
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http://realty.dmir.ru/sale/kommercheskie-zemli-volgograd-zemlyachki-ulica-117737934/
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http://www.beboss.ru/kn/volgograd/668181
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http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1666193
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http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1540516
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http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1540551
[image: image72.png]@ 1 wwowbchm

e i, oo G s Brsmiess Y b G

Nponaxa marasua, 314 u* , Hukonas Otpaze
20

Pnouae: 31





[image: image73.png]© ) wiow beboss
o s s s @

I





http://www.beboss.ru/kn/volgograd/1434005
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http://www.beboss.ru/kn/volgograd/801839
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http://realty.dmir.ru/rent/torgovoe-pomeshcenie-volgograd-lenina-prospekt-107736014/
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http://realty.dmir.ru/rent/torgovoe-pomeshcenie-volgograd-geroev-stalingrada-prospekt-68066175/
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http://realty.dmir.ru/rent/torgovoe-pomeshcenie-volgograd-cherepoveckaya-ulica-120813234/
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Документы на объект оценки 
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Y i

ANb®A
CTPAXOBAHUE

JOr'OBOP (CTPAXOBOM MIOJIUC)

Ne433-121121/15 / 0321R/776/00001/5 - 008339 ot «31» urost 2015 r.

OBA3ATEJIBHOI'O CTPAXOBAHHA OTBETCTBEHHOCTH OIEHIIIHKA

1. Mocksa

Hactoaumii Jlorosop (Cipaxosoii [lonmc) Bhizal B MOATBEp:KAEHHE TOro, 4T0 ykasauuele Hibke Coctpaxosmukn H Crpaxosatens sawnouwin Jlorosop
cTpaxosanus Ned33-121121/15 / 0321R/776/00001/5 - 008339 ot «31» mona 2015 r. B cootseTcTBUU ¢ [IpasuinaMn CTpaxoBaHHs! OTBETCTBEHHOCTH OLEHIINKOB

ot 24.06.2015r. CITAO «UWurocctpax» (ganee — I[lpasmna crpaxopanus). Hanxeni Jorosop (Ctpaxosoil ITonmmc) sasercs JorosopoM CTpaxoBaHUS B
COOTBETCTBHH co cTaTtkeif 940 [paxnanckoro Konekca PO,

1. CTPAXOBATE/Ib:

2. COCTPAXOBIIHKH:

3. OBBEKT
CTPAXOBAHMS:

4. CTPAXOBOM CJIYYAIl:

5. TEPHOJT
CTPAXOBAHHS (CPOK

JAENCTBHS JOTOBOPA
CTPAXOBAHHSI):

6. PETPOAKTHUBHbII
11EPNOJL:

7. CTPAXOBOE
BO3MEIIEITHE:

8. IUMUT
OTBETCTBEHHOCTH
COCTPAXOBIUMKOB:

9. @PAHIIH3A:

10. ITOPAJTIOK OTIITATHI
CTPAXOBOW NMNPEMUU:

COCTPAXOBIIHK 1:
CIIAO «Hurocerpax»

1.1. Boiikos Imutpuii AnekcaHapoBny .
MNacnopruste pannsre: Cep. 1804 Ne403096 bisan YBJI Kpacuoapmetickoro paitona rop. Bonrorpaaa (koa
noapazfenenna - 342-004) 22.04.2004

2.1. CITIAO «(MITHT'OCCTPAX» (nanee — CocTpaxopuuk 1), B fos1e (0T CyMMBI CTPaX0BOrO BO3MELIECHHUS H CYMMBI
¢TpaxoBoit mpemnu) 60%, Axpec Mectonaxoxaenus: 117997, r. Mocksa, yi. Ilataunxas, .12, c1p.2, Jinuensus
OCCI C Ne0928 77 ot 20.07.2010 r., 211. anpec: liability@ingos.ru, Ten: (495) 956-77-77

2.2. OAOQ «AnndaCrpaxosannen (nance — COCTPAXOBIMK 2), B A0NE (OT CyMMbI CTPAXOBOTO BOSMELLEHHS U CYMMbl
ctpaxoBoit npemuu) 40%. Agpec MectoHaxoxenus: 115162, r. Mockna, yn. IllaGononka, 1. 31, etp. B, Jlnuenzus
GCCH C Ne 2239 77 ot 13.12.2006 r., Te:1: (495) 788-09-99, daxc: (495) 785-08-88

3.1. OOGbekTOM CTpaxoBaHMd TO HacTOSmeMy JIOTOBOpY CTPaxOBAHHA SBASIOTCA VMYIMICCTBECHHBIC HHTEPECHL,
CBSI3aHHbBIE ¢ - PUCKOM OTBETCTBEHHOCTH CTpaxoBaTeNs Mo 0043aTe/bCTBAM, BOSHUKAIONIMM BCJICACTBHE IPUIHHEHHUL
yiep6a 3aKa3uuKy, 3aKTIOUMBIICMY IOTOBOD Ha MPOBEJCHHIE OLICHKH, B (WIK) MHBIM TPETHUM JITHIAM.

3.2. OGbekroM CTpaxoBaHMA TAKOKE SBJIAIOTCA HE NPOTHBOPEHAUIME 3aKOHOAaTeNncTBy Poccmitckofi Pemepaumu
HMYIIECTBEHHBIC HHTepechl CTpaxoBaTens, CBA3aHHbIE C HECEHHEM coriacoBanmbix co CocTpaxopmukoM | pacxonos
CrpaxoBatena Ha ero 3aUIMTY NPA BEIEHHH ICN B CyAeOHBIX M apOUTPAXHBIX OpTaHaxX, BKIIOYAs PAacXofibl Ha OIUIATy
YCIyr OKCIEPTOB M aaBokaroB, kotopsle CTpaxoBaTenb HOHEC B Pe3y/bTaTe NPEIBABICHHA €My HMYIICCTBEHHBIX
E—vm.—d:‘wﬂwmu CBA3AHHBIX C OCYILLECTBIACHHEM OFG:O::O_M JEATEILHOCTH.

4.1. o uacrosemy JIOrOBOpY CTPAXOBBIM CIIyHAacM SBIACTCS YCTAHOBIECHHBI BCTYNMBIIMM B 3aKOHHYH) CHIY
pelueHueM apGUTPaKHOTO CyAa I mpu3HaHHbii CTpaxosareseM ¢ mucsMeHHoro cordacus Cocrpaxosiuka 1 dakr
NpUYHHENAS yuxepOa aercTBUAMHE (GesaeiictBreM) CTpaxoBaTens B pe3ynbTaTe HapymeHus TpeGoBanuit denepanbHbIX
CTaH/APTOB OLCHKH, CTaHAAPTOB M NPaBMI oueHOoRHOH (O6mepoccuiickas ofmecTBenHas opraumsauua «Poceniickoe
00IECTBO OLIEHILMKOBY), HICHOM KOTOpOit aBagaca CTpaxoBaTenb Ha MOMEHT NPHYHEHNS ymep6a,

4.2. CrpaxoBbIM CiIydacM TAKKS ABIACTCA BOSHUKHOBEHHE Yy CTpaxoBaTeNs pacxXo/l0B HA 3aLIMTY NPU BEACHUM ACT B
CyneGHBIX OpraHax, BKIIOYas DAcXoAbl Ha OIUIATY YCIYr JKCIICPTOB M AABOKATOB, KOTOPHIC ObLIM NOHECEHH! B
Pe3y/IbTATE NPEABABIIEHAA NMYIUECTBEHHBIX IPETEHINI.

5.1. C «01» sunaps 2016 rona no «30» mons 2017 Topa, o6e JaThl BKIIOYATENLHO, TIPY YCITOBHH OTUIATE CTPAXOBOi
MPEMUH B MOPSKE, TIPSAYCMOTPEHHOM HacTosiiuM JIorosopom.

5.2. Hacrosmuii [oroop NOKPHIBAET HCKIIOYUTENBHO TpeGOBaHHS (HMYIIECTBEHHBIE NPETCH3HH) O BOIMELLEHHH
peanbHoOro ymep6a, nprunHcHHOrO B Ilepuoa cTpaxoBaHi, 3agBleHHble CTpaXoBaTeNio B TEYEHHE CPOKA HCKOROMH
JaBHOCTH (3 rojia), yCTaHOBICHHOI'O 3akoHOJaTenbeTBOM Poccnifckoit @eacparwm.

6.1. Crpaxosan sawmra mo HactosuteMy [loroBopy pacHpOCTPaHACTCS HA CTPAXOBHIE CTydad, MPOWIOLIETIIME B
pesynprare aedcrsuit (Gesmeiicrema) CrpaXxopaTels, WMEBIIHX MecTo B TevueHme Ilepuoaa crTpaxopanus WM
Perpoakrusiioro nepuoaa. PerpoakTHBHbIM mepuog mo HacrosmeMmy JloroBopy yCTaHaBNIMBAETCH, Ha4yMHAaA C OAThl,
koraa CTpaxoBaTens Hayal OCyIECTRIATE OUSHOUHYIO AEATEAbHOCTD.

7.1. B cyMMy CTpaxoBOTO BO3MEILCHHMS, MOMIEKaALIero Beimiate COCTPAXOBIIHKAMM [PH HACTYMIEHHH CTPaXxoROro
Clydas o HacToAlmeMy JIOToBOpy, BRIIOUAIOTCA PAacXobl, YkasaHHble B ILn. 10.4.1.1., 10.4.2., 10.4.3. u 10.4.4. ITpasun
CTpPaxoBaHU.

8.1 JIMMHT OTBETCIBEHHOCTH MO HacTosiieMy J[OTOBOPY TO BCEM CTPAaxOBbIM CilydasM (B cooTseTcTBHM ¢ 11.3.1.
Hacrosuero Jorosopa) yeranaenusaercs B pasmepe 300 000 (Tpucta Thicsau) py6aeii.

8.2. JIUMUT OTRETCTBEHHOCTH B OTHOWIEHMM Pacxooe Ha 3awmTy (8 coorsercieuu ¢ m.3.2. Hacrosuero Jlorosopa)
ycraHasnupaercs B pasmepe 100 000 (Cro Toiesiu) py6aeii.

9.1. o nacrosmemy JloroBopy dpaHIiu3a He yCTAHOBACHA.

10.1. Crpaxomas npevus NOLISKHT omiate nmo mopydenuto Ctpaxoparenms TtperbuM aumom (Obmepoccuiickan
obmecTrennas opramwianus «Poccuiickoe ofIecTBO OUEHIMKOBY, Anpec MecToHaxoxaeHna: 107066, r. Mocksa, 1-it
BacMmanuwiit mep., 1. 2a, cip. 1, KHH 7708022445), B cootsetctBHM ¢ monokeHnsmu Jorosopa Ne433-121121/15 /
0321R/776/00001/5 ot 31.07.2015r. Ilpu OCYweCTBIEHHM ONIATHI CTPAaXOBOH IPEMHH TPETBHM JIMLIOM B
COrTACOBAHHON CyMMe W B ycranomnennbii cpox, CrpaxosaTelb CHHTAETCA HAANSKAUIE UCIONHUBLIAM CBOIO
OBA3aHHOCTP MO OIIATE COIIACHO HacTosleMy J[loromopy. Komuccusa mo nepesosy ylUIaYdBAaeTcs 3a CHET
IUIATCIBLUKKE, KOMHCCHA BAHKA-KOPPECTIOH/IEHTA — 33 CHET TJaJyIaTes,

10.2. TIpu Heymnate cTpaxoBOM Iy acrosiuii JOpOBOP, CUUTAETCA HE BCTYITHBHIHM B CHITY U 1€ BIECUET KAKMX-

60 NPaBOBBIX NOCICACTBHH o
Or Coctpaxormuka 1: LT LR
(Havansnux Omdena cmpaxosanus @unarcossix it npodecttignansuers puckos Apxamzenvexuii CIO. wa  ocnosanuu
dosepennocmeti Ned394327-3415 omRgRE.2013 2. # NeS353/I3 6ny31.07.201 52. om OAQ «AnvgpaCmpaxosarnuer)

Mo 33 S






	[image: image89.jpg]CTPAXOBOE OéLLlECTBO RESO-GARANTIA
PECO-TAPAHTUA INSURANCE COMPANY

HaropHei np-g. 8.6, Mocksa, 117105 r APAHTMWN 1A GARANTI 6, Nagorny proezd, Moscow, 117105
e-mail: mail@reso.ru  www.reso.ru e-mail: mail@reso.ru  www.reso.ru
7. {495) 730-3000, ¢. {495) 956-2585 1. (495) 730-3000, fax (495) 956-2585

IHOJIMC Ne 922/1014839080
CTPAXOBAaHHMA OTBETCTBEHHOCTH OICHIIHKA

CIHAO «PECO-TAPAHTHUSA» (125047, e.Mockea, yn.Tawexa 0.12 cmp.1, OI'PH 1027700042413; HHH/KIIII: 7710045520/775001001,
p/lc 40701810401400000014, «Anvgpa-Banxy OAO e.Mockea, BHK: 44525593, xopp.cuem 30101810200000000593), mMeHyemoe B
JanencimeM CTpaxoBIIMK, B COOTBETCTBUH C «IIpaBHIamMu cTpaxoBaHUs OTBETCTBEHHOCTH OLEHLIMKOBY, YTBEPXkIACHHBIX CTpaxoBIIMKOM
18 asrycta 2014 roma (manee no texcry — «[IpaBuia CTpaxoBaHHS») M Ha OCHOBAaHMHM 3asBNCHUS Ha CTPaxOBaHUE, SBISIONIETOCS
HEOTBEMIIEMOH 4ACTBIO OTOBOPA CTPAXOBAHHS, 3aKIIOUMIIO HACTOANIMI JoroBop crpaxoBanus ([lonuc)

Jata odopMienus mosuca «12 » susapa 2016 r. BasioTa cTpaxoBaHus: Poccuiickue pyGnu

CrpaxoBaTeib: Bonkos [Imutpuii Anexcannposuy  Jlara poxaeus: 29.01.1983
Anpec : Boseozpadckas o61., r.Boarorpan, ya. [Iponerapckas, 1.55, kB.71

[acnopr: Ne1804 403096, suinan: YBJI KpacHoapmeiickoro p-una r.Bonrorpaga

IIpeacraBuTENb CTPAXOBINUKA: ITonomapésa Tarnsina HukonaeBHa Kox 6993763

1. Cpok aeiicTHst C 00 vacos 00 munyT 17.01.20161., HO He panee 00 yacoB 00 MHUHYT AHS, CNECAYIOILETO 3a JHEM
osTHea: YIUIaThl CTPaxoBoil npeMuw, no 24 gaca 00 munyT 16.01.2017T.

2. O0bexT CTPAXOBAHHSA: He NpOTHUBOpCYANIHC 3aKOHOOATCIECTBY Poccuiickoit dJenepaulzm HUMYIUCCTBEHHBIE HHTEPECHI
CtpaxoBatells, CBA3aHHbIE C PUCKOM €r0 OTBETCTBEHHOCTH NO 06A3aTe/bCTBAM, BO3HUKAIOLIUM
BCJIGICTBUE NMPUYHHEHHA yulep0a 3aka3uuky, 3axnounBmeMy co CTpaxoBaTeseM IOroBOp Ha
NPOBEICHNE OLEHKH, U (HIY) TPETBUM JIMIAM

3. 3acTpaxoBaHnble HeiictBue Hactosuero [lomuca pacnpocTpansercs Ha paboTel B paMKaX OLEHOYHOH
padoTer: AEATENbHOCTH, KOTOpble ObLIM BbIIOJAHEHB! CTpaxoBaTe/ieM COTJIACHO JOrOBOPaM, 3aKIIOUEHHBIM

C 3aKa3yMKaM{, B COOTBETCTBMM C KBalMbHKalMel, TNONTBEPkISHHOH AMIIOMaMH
(cepTuduxatamMu) o6 oGpazoBaHUM, M OblIM HNPUHATHI 3aKa3unkaMy CTpaXOBaTesld B IEpHoOl,
HauuHai ¢ 17 sinsapa 2016 rona

4. Crpaxosoit ci1yuaii: 4.1. YcTaHOBNIEHHBbIH BCTYNMMBLIMM B 3aKOHMYIO CUJIY pelleHHeM apOHTPaXHOTo Cyiad Ml
npusHaHHeif  CTpaxoBmukoM (akT npuuuHeHHs Yyuepba nelictBuamH (Ge3pmeiicTBUEM)
CrpaxoBaTens B pe3ynbTaTe HapylueHus TpeOOBaHMH (elepanbHbIX CTAHAAPTOB OLEHKH,
CTAaHJAPTOB M TNpPaBUI OLEHOYHOH OEATENBHOCTH, YCTAHOBJCHHBIX CaMOpPETyIHpYEMOil
OpraHu3allvel OLIEHLMKOB, YJIEHOM KOTOpOH sBisica CTpaxoBaTelb Ha MOMEHT NPHYMHEHMA
ymepba.
4.2. VYperynupoBaHWe HECKOJIBbKMX TpeOoBaHUil (MCKOB), SBHBIUMXCS CICACTBHEM OJHOTO
aericteug CTpaxoBarens, POU3BOINTCSA B paMKax OJHOTO CTPaxoBOro ciayyas

5. CrpaxoBasi cymma: 300.000 (Tpucra Thicru) pyo.ei
6. ®panmnza: CrpaxoBaHue ocyniecTBiseTca 6e3 ppaHmM3bI

7. McKkITiode st 13 5.1. CornacHo pasneny 5 IlpaBun cTpaxoBanus, kpome Toro acicteue Hacrosumero Homuca ne
CTpaxoBaHus: pacnpocTpanseTcs Ha TpeboBaHUA (MPETEH3UH, NCKH):
5.1.1. cBa3aHHBIE C NPOBEACHUEM KaTaCTPOBOH OLCHKH;
5.1.2. ocHoBaHHble WIHM CBf3aHHblE C HecoOmoneHneM CTpaxoBaTesieM CPOKOB BbIIONHEHHUSA
paboT, a TaKkxke

8. CtpaxoBas npemusi: 1350 (Onna TeIcsiMa TPHCTA NSITHAECAT) pybJiei

9. IMopsinok onaaThl .
. EnunoBpeMenHsiit mnarex no 16.01.2016r. BKIFOUUTENBEHO
€TpPaxoBoii NpeMHUH:

CrpaxoBaTtenb %_\ CrpaxoBuiuk

CNAO «PECO-TAPAHTUA»

Q00 «Tunorpadus «Eapokonus-2 ClG». CN6. 21.05.2015 . 3axaa N2 150369. Tup. 500 000 aka.




	[image: image90.jpg]10. JTeiicTBus
CTpaxoBaTensi npu
HACTYIUIEHUH cOObITHUS,
HMelolllero NPpH3HAKH

CTPAxXoBOro cjiyydas:

11. YcaoBus cTpaxoBoi
BBITJIATHI:

12. lNMpoune ycaoBus:

13. Ipunaraemble
AOKYMEHTbI:

~

10.1. TIpy BO3HMKHOBEHMH KaKHUX-JTHOO OGCTOATENBCTB, KOTOpPbIE MOTYT B AaJbHEHIIEM CTAaTh
OCHOBaHHEM [UId TMpelbsBAeHUS HMYLIECTBEHHbIX TpeboBaHuii, CrpaxoBarens o6d3aH
nuceMenno B Teuenne IATU PABOUYUX NHEM ypemomute 06 3ToM CTpaxoBLiMKa C
yKa3aH{MeM XapaKTepa BO3HUKIIHWX OGCTOATENLCTB, TIPEANONAaracMbIX MOCICACTBHNA U yKa3aHHUEM
JIMLL, KOTOPbIM MOKeET OBITh MPHYHHEH ymepo.

10.2. IIpuHATL BCe BO3MOXHbIE W HeOOXOAMMEBIE MEpPHl [ OTKJIOHEHHS HEMpPAaBOMEPHELIX
TpeGoBaHMI.

10.3. Ilpn npeabsiBiieHNH HMYIecTBEHHBbIX TpeGoBanmii CrTpaxoBaTenio, WIH MOJAYH
NPOTHB HEro HCKa B cyl:

10.3.1. IuceMento 8 TEYEHUE TPEX PABOUMX JIHEM yBenomuts CTpaxoBLIMKa 06 3TOM.

10.3.2. OkassiBaTh CTPaxoBIIMKY COOCHCTBHEC B MPOBEICHUN pacCiIeIOBAHNA, YPEryJIUpOBaHUH,
cyneGHOI U BHecyneOHOM 3amruTe.

10.4. CrpaxoBaTenn He jojukeH Ge3 coryacusi CTpaxoBLIMKA NPH3HABATH YaCTHYHO WJIH
MOJIHOCTBIO JTI00bie TpeGoBaHuUs, 100poBOJILHO (KPOMe KaK 3a CBOil cOOCTBEeHHBIH cueT)
OCYIIECTBJISITh IJIATEXH, IPUHUMATL Ha celsl KakHe-1H00 00si3aTeIbCTBA Nepe]l TPETbUMHU
JIMLIAMH, HJTH HECTH KaKHe-Tn60 H3AePKKH B HX M0.1b3Y.

11.1. VcnoBust W TOpAROK OCYLIECTBJICHHS CTPAaXxOBOW BhIMIaThl ompeacistores [Ipasmnamu
CTpaxoBaHus U HacToAmWuM [lomucoMm.

11.2. Tlpu otcyrcTBMH criopa Mo (akTy Halnd4Ms CTPaxoBOro Ciy4as, HaIMYMA y 3aKa3uHKa
JOroBOpa Ha mNpoBedeHHE OLEHKH (WIM HHOTO TpeThero nuua) npasa TpeboBaTh OT
CrpaxoBareiis Bo3MeLIeHHA yiuepba u 06s3anHocTH CTpaxoBaTess €ro BO3MECTHTh, IPUYHHHOM
CBSI3U Mexay AeiicTeuamu (Oe3neiicteuem) Crpaxoparens (OUEHINNKA) H BOSHUKILUM yluepOom,
a TaKKe cOopa mo pasMepy Takoro yuepGa, 3asBjieHHble TpeGOBaHWS YIOOBJIETBOPAIOTCA H
CTPaxoBas BHIIIATa MPOU3BOAUTCA BO BHECYAOHOM nopsIke.

11.3. Ilpu yperyaupoBaHMH HCKOB B CyneOHOM mopsake CTpaxoBaTenb MOJKEH MPEICTaBUTH
CTpaxOBIIUKY 3aBepeHHYIO CYAbel KOMHIO BCTYMHBLIETO B 3aKOHHYIO CWIY pelleHHs Cyaa,
COJIEPIKAIIETO pa3Mepbl CYMM, NMOIJIEKALINX BO3MEILEHHIO.

11.4. Bpinmnara cTpaxoBOrO BO3MELUEHUA NPOM3BOAUTCA HMCK/MIOUYMTENBHO MpPH HACTYTUTCHUM
CTPaxoBOTO CiyYas:

11.4.1. Tlo nucbmeHHOMY 3asBieHHIO CTpaxoBaTens;

11.4.2. Beerna B mone3y BeirogonpuoOperareneit (3aka3unka J0rosopa Ha NMPOBENCHHE OLEHKU
W TPeThHMX JIML), 3a HCKIFOYEHHEM CJydaeB BO3MeEIUNEHHA 3aTpar caMoro CTpaxoBaTens,
KOTOpble ObLIM MPOM3BEIEHBI N0 COTIIACOBaHMIO €O CTPaxOBIIMKOM;

11.4.3. B teuenne 10-tu pabourx mHeil mocne nosyueHus CTpaxoBLIUKOM BCEX NOKYMEHTOB,
NOATBEPXKAAIOINNX 3aKOHHOCTh H  OGOCHOBAHHOCTh MMYLIECTBEHHBIX TpeboBaHMit K
CrpaxoBatento, 1100 BCTYNUBLIEro B 3aKOHHYIO CHIlY PELIEHHUA Cyaa.

11.5. Ecnu B TeyeHue cpoka aeiictBus Hactoswero Ilosuca CtpaxoBatens B COOTBETCTBHH C
n.10.1. Tlonuca yeemomun CrpaXoBIUIMKA O BO3HHUKHOBEHHM KaKUX-1MO0 OOCTOATENLCTS,
KOTOpBIE MOTIH Obl CTaTb OCHOBAHHUEM [isi [PEIbABICHUS €MY UMYLIECTBEHHbIX TpeGOBaHHN
(nperen3nif, uckoB), To melicteue Hactosmwero [lonuca pacnpoctpanseTcs Ha Bce TpeOOBaHHS,
npeapsBieHAple K CTpaxoBaTeslo B TEYEHUE CPOKOB MCKOBOHW [aBHOCTH, SBUBIIMECS
CIEACTBHAEM YITOMSAHYTbIX 00CTOATENLCTB.

12.1. Ilpu nmocpounHoM pacropxkeHud Hacrosmero Ilommca mo uHuumatuee CrpaxoBaTtend,
CrpaxoBmunk Bo3spaiaer CrTpaxoBatenio, nMpW OTCYTCTBHH CTPaxOBHIX BBIIUIAT HA MOMEHT
HONy4eHHA 3asABJ€HUA O pAcTOPKEHWH, HacThb CTPAXOBOH NPEMHUH MPONOPLUMOHANIBHO
ocraBmeMycsd nepuody AedcrBua [loiuca, 3a BBIYMETOM pacxXoloB B COOTBETCTBHH CO
CTPYKTYpOUl TapH(HON CTaBKH, IPU 3TOM pacyeThl NPOM3BoOAATCA B TeueHue 10 pabouux aneit
NOCJIE JaThl PACTOPKEHHS.

12.2. Bee npoure ycloBHs, BKmModYasd fpaBa ¥ 00S3aHHOCTH CTOPOH, MOPAAOK M3MEHEHUA U
npekpaueHun lonuca, a Takxke MMOPAJOK BbIIIAThl CTPAXOBOIO BOIMELIEHHUs PerlaMeHTHPYIOTCA
IIpaBmIamMu CTpaxoBaHHA.

- 3asBJICHUE Ha CTPAXOBAaHHWE OTBETCTBEHHOCTH OLICHILNKA;
- [Ipasuna cTpaxosaunus.

Oxsemmiap [lpaBun crpaxoBaHus noayyun. C ynmoMAHYThIMK

T[TpaBuaaMH CTPaXoBaHUA O3HAKOMIEH U COTNIAcEH. #ZTN0E A f”:\ _

CrtpaxoBaTesb

M.IL 00nuch)
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� Министерство экономического развития и торговли.


� Министерство экономического развития Российской Федерации � HYPERLINK "http://www.economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/monitoring/" �http://www.economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/monitoring/�


� Согласно исследования рынка коммерческой недвижимости ООО «Нстиль Пресс» на 01.10.2015г.


� http://www.cbr.ru/hd_base/Default.aspx?Prtid=gkoofz_mr


� Сайт газеты ведомости: http://www.vedomosti.ru/finance/news/2015/


� Е.С.Озеров. Экономический анализ и оценка недвижимости. Санкт-Петербург 2007.
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