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САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ

НЕКОММЕРЧЕСКОЕ ПАРТНЕРСТВО

«МЕЖДУНАРОДНАЯ ПАЛАТА ОЦЕНЩИКОВ»

Отчет № 58/16
ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ

Недвижимости

Заказчик: ООО «РЕНТ-РЕСУРС»
Исполнитель: Индивидуальный предприниматель Макаренко Дмитрий Александрович
Дата оценки: 21.07.2016 г.
Дата составления отчета: 22.09.2016 г.

ВОЛОГДА

2016

TСОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО

Конкурсному управляющему ООО «Рент Ресурс»

Парфёнову О.А.

Уважаемый Олег Александрович!

В соответствии с имеющимся договором, Вам была произведена оценка рыночной стоимо​сти недвижимого имущества.

Целью настоящей оценки являлось предоставление сведений о рыночной стоимости объекта:

	№
	Наименование объекта оценки
	Общая площадь объекта, кв.м.
	Кадастровый номер
	Местоположение
	Дата оценки

	1
	Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591
	965,8 
	77:01:0004018:6591
	г. Москва, ул. Васильевская, д. 7
	21.07.2016


Оценка выполнена в соответствии с требованиями, установленными Федеральным законом от 29.07.98г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», федеральными стандартами оценки №№ 1,2,3,7,9; правилами оценочной деятельности саморегулируемой организации «Международная Палата Оценщиков».

На основании полученной информации Оценщик пришел к следующему заключению:

Итоговая рыночная стоимость объекта оценки составила:
Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591 - 171 428 000 (Сто семьдесят один миллион четыреста двадцать восемь тысяч) руб. В том числе НДС – 26 150 034 руб.
В процессе проведения настоящей оценки нам была предоставлена вся необходимая ин​формация. Мы полагались на эти данные без их проверки и подтверждения. Как часть настоящего исследования, мы не проводили проверки, обзора и пересчета этих данных. Мы не высказываем своего мнения относительно гарантий достоверности этой информации

Без письменного согласия Оценщика настоящий отчет не должен распространяться или публиковаться, равно, как и использоваться, даже в сокращенной форме, для целей иных, чем ука​зано выше.

Это письмо не является отчетом об оценке, а только предваряет его.

Никакие части настоящего отчета не могут трактоваться раздельно, а только в связи с пол​ным текстом прилагаемого отчета, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ог​раничения.

Данные об объекте оценки, методику и порядок расчета Вы найдете в соответствующих разделах отчета.

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по нашим рассуждениям, пожа​луйста, обращайтесь непосредственно к нам. Благодарим Вас, за возможность оказать Вам услугу.
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С уважением,


Индивидуальный предприниматель


      Макаренко Д.А.
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0B1. Основные факты и выводы

1B1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки

Таблица 1
	Информация об объекте оценки
	Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591

	Местонахождение оцениваемого объекта
	г. Москва, ул. Васильевская, д. 7

	Балансовая стоимость, руб. 
	Не предоставлена

	Кадастровый номер
	77:01:0004018:6591

	Кадастровая стоимость, руб. 
	17 031 342,15

	Права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении каждой из частей объекта оценки.
	Право собственности, ограничения права (обременения): запрещение сделок с имуществом (Запретить совершение любых сделок с объектом недвижимого имущества, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Васильевская, д.7, кадастровый № 77:01:0004018:6591. Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 965,8 кв. м.)

	Имущественное право
	Право собственности

	Текущее использование
	Магазин

	Разрешенное использование
	Нежилое

	Субъект права
	Общество с ограниченной ответственностью «Рент Ресурс», 

ИНН 7736665350 КПП 773601001, ОГРН 1137746897793 от 01.10.2013
Адрес: г. Москва, Проспект Вернадского 29, офис 1930


2B1.2. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке

Итоговая рыночная стоимость оцениваемого объекта определялась двумя подходами: доходным и сравнительным
Таблица 2
	№ п/п
	Наименование
	Затратный
	Доходный
	Сравнительный
	Итоговая рыночная стоимость, руб.
	В том числе НДС, руб.

	
	Вес, %
	0%
	60%
	40%
	100%
	18%

	1
	Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591
	Не применялся
	166 609 544
	178 655 268
	171 428 000
	26 150 034

	
	 
	 
	 
	 
	171 428 000
	26 150 034


Итоговая рыночная стоимость объекта оценки составила: 
Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591 - 171 428 000 (Сто семьдесят один миллион четыреста двадцать восемь тысяч) руб. В том числе НДС – 26 150 034 руб.
3B1.3. Основание для проведения оценки

           Договор № 58/16 от 12.07.2016 г.

4B1.4. Ограничения и пределы применения полученного результата

· Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. Отчет действителен строго в пределах, указанных в тексте Отчета целей, ограничительных условий и допущений, являющихся частью Отчета.

· Результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на информации, существовавшей на дату оценки, и могут быть признаны рекомендуемыми для целей совершения сделки с объектом оценки в течение 6 месяцев с даты составления отчета об оценке стоимости.

· Округление полученных результатов производилось для удобства пользования Отчетом и не увязано с точностью полученных результатов.

5B2. Задание на оценку

Таблица 3
	Основание для проведения оценки
	Договор № 58/16 от 12.07.2016 г.

	Информация об объекте оценки
	Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591

	Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей (при наличии)
	Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591
Земельный участок, необходимый для использования объекта, не входит в состав объекта оценки. Информация о земельном участке отсутствует.

	Характеристики объектов оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики
	Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591
Разрешенное использование: Нежилое (Свидетельство о государственной регистрации права 77 АГ № 473103 от 16.05.2006 г.)
Текущее использование: магазин (визуальный осмотр)

Материал стен – кирпич. Состояние – хорошее.

Наличие инженерных сетей: электроснабжение, водоснабжение, водоотведение, теплоснабжение (визуальный осмотр)

	Местонахождение оцениваемого объекта
	г. Москва, ул. Васильевская, д. 7

	Балансовая стоимость, руб.
	Не предоставлена

	Права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении каждой из частей объекта оценки.
	Право собственности, ограничения права (обременения): запрещение сделок с имуществом (Запретить совершение любых сделок с объектом недвижимого имущества, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Васильевская, д.7, кадастровый № 77:01:0004018:6591. Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 965,8 кв. м.)

	Имущественные права на объект оценки
	Право собственности

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости

	Задачи оценки
	Предоставить Заказчику сведения о рыночной стоимости объекта 

	Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения
	Для реализации в условиях процедуры банкротства

	Вид определяемой стоимости
	Рыночная стоимость

	Форма отчета
	Полный развернутый отчет

	Применяемые стандарты оценочной деятельности
	Оценка выполнена в соответствии с требованиями, установленными Федеральным законом от 29.07.98г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», федеральными стандартами оценки №№ 1,2,3,7,9; правилами оценочной деятельности саморегулируемой организации «Международная Палата Оценщиков».

	Порядковый номер отчета
	58/16

	Дата оценки
	21.07.2016 г.

	Срок проведения оценки 
	с даты заключения договора по дату составления отчета

	Дата осмотра объектов 
	20.07.2016 г.

	Дата составления отчета 
	22.09.2016 г. 

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	1. Документация по объекту оценки, полученная от заказчика считается достоверной.

2. Отчет об оценке может использоваться только в указанных в договоре целях.

	Заключение специальных экспертиз
	В отношении рассматриваемых объектов специальные экспертизы не проводились

	Суждение оценщика о величине рыночной стоимости
	Суждение оценщика о диапазоне рыночной стоимости в отчете не приводить


6B3. Сведения об отчете

Таблица 4
	Основание для проведения оценки
	Договор № 58/16 от 12.07.2016 г.

	Информация об объекте оценки
	Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591

	Местонахождение оцениваемого объекта
	г. Москва, ул. Васильевская, д. 7

	Порядковый номер отчета
	58/16

	Дата оценки
	21.07.2016 г.

	Срок проведения оценки
	с 20.07 по 22.09.2016 г.  

	Дата осмотра объектов 
	20.07.2016 г.

	Дата составления отчета
	22.09.2016 г.  


7B4. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике

8B4.1. Сведения о заказчике

Таблица 5
	Организационно-правовая форма
	Общество с ограниченной ответственностью

	Полное наименование
	Общество с ограниченной ответственностью «Рент Ресурс»

	Сведения о заказчике
	ИНН 7736665350 КПП 773601001, ОГРН 1137746897793 от 01.10.2013 г.

	Местонахождение заказчика
	Адрес: г. Москва, Проспект Вернадского 29, офис 1930


9B4.2. Сведения об оценщике и исполнителе
Таблица 6
	Организационно-правовая форма
	Индивидуальный предприниматель

	Полное наименование
	Индивидуальный предприниматель Макаренко Дмитрий Александрович

	Адрес и реквизиты 

исполнителя:
	160009, г. Вологда, ул. Чехова, д. 51. ИНН 352502165225, ОГРН 308352531700040 ИМНС РФ по г. Вологде, 12.11.2008 г.

	Сведения об исполнителе: 
	Макаренко Дмитрий Александрович. Свидетельство о членстве в СРО НП «МЕЖДУНАРОДНАЯ ПАЛАТА ОЦЕНЩИКОВ» от 21.03.2016 г., регистрационный номер в реестре 00434. Полис № S791R/776/00032/5-01 договора обязательного страхования гражданской ответственности оценщика от 25.01.2016 г., действителен с 01.01.2016 г. по 31.12.2016 г., страховая сумма 100 000 000 руб. Страховщик – ОАО «АльфаСтрахование». Диплом о профессиональной переподготовке, ПП №370674, выдан 31.01.2003 г., свидетельство о повышении квалификации, выдано 27.11.2012 г. Стаж работы оценщика – 13 лет.

	Независимость оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
	Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, либо состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве

	Номер контактного телефона, почтовый адрес, адрес электронной почты оценщика
	Тел. 8-8172-75-08-20

Эл. почта: z35@mail.ru 

Адрес: 160000, г. Вологда, ул. Чехова д.51


10B4.3. Информация обо всех привлекаемых к проведению и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах

Таблица 7
	Специалисты, привлекаемые к выполнению отчёта
	Специалисты не привлекались


11B5. Объем выполненных работ
Состав работ по выполнению оценки рыночной стоимости данных объектов включает:

Сбор общих данных и их анализ.  На этом этапе были проанализированы природные, социальные, экономические и другие факторы, влияющие на потребительские качества и стоимость недвижимости.

Сбор специальных данных и их анализ. На этом этапе была собрана и подтверждена более детальная информация, относящаяся как к оцениваемым объектам, так и к сопоставимыми с ними других объектов, недавно проданных или сданных в аренду.

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования. На основе собранной информации был сделан вывод о характере использования объектов.

Оценка рыночной стоимости недвижимости.  На данном этапе производилось определение рыночной стоимости объектов оценки. 

Согласование результатов расчетов. Определение согласованной рыночной стоимости на основании результатов применяемых подходов.

Подготовка и оформление отчета.

12B6.  Определение рыночной стоимости

Для целей настоящего Федерального закона 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 цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

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

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

· объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;

· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.
13B7. Сертификат качества оценки        

Подписавший данный отчет оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него данными:

1. Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего отчета.

2. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам.

3. Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в отчете.
4. Оценка выполнена в соответствии с требованиями, установленными Федеральным законом от 29.07.98г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», федеральными стандартами оценки №№ 1,2,3,7; правилами оценочной деятельности саморегулируемой организации «Международная Палата Оценщиков».

5. Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения и выводы являются, достоверными и не содержащими фактических ошибок.

6. Оценщик лично произвел осмотр объекта оценки: 

· Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591
Адрес объекта: г. Москва, ул. Васильевская, д. 7
14B8. Допущения и ограничительные условия, на которых основывается оценка

1. В рамках данного отчета расчеты проведены с использованием программного комплекса Microsoft Office Excel и могут незначительно отличаться при перерасчете на других вычислительных устройствах.

2. Настоящий отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в настоящем тексте целях. 

3. Учитывая цели оценки, Заказчик и Оценщик принимают на себя обязательства по конфиденциальности расчетов.

4. Оценщик полагается на верность исходной информации, предоставленной Заказчиком.

5. При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов.  

6. Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это, возможно, делаются ссылки на источник информации.

7. Документация по объекту оценки, полученная от заказчика считается достоверной.

8. Отчет об оценке может использоваться только в указанных в договоре целях.

9. Мнение Оценщика относительно стоимости действительно только на Дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества.

10. Прогноз рыночной стоимости даётся в предположении, что тенденции развития рынка, наблюдаемые сегодня, сохранятся и в ближайшие шесть месяцев. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение рыночной стоимости объекта.

11. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в отчете стоимости.

12. Копия настоящего отчета, не заверенная надлежащим образом печатью ИП Макаренко Д.А., считается недействительной.

15B9. Термины и определения, применяемые в настоящем отчете

В настоящем отчете используются следующие понятия:

Цель оценки – является определение рыночной стоимости.

Объект оценки - относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.

Цены объекта оценки - денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки.

Стоимость объекта оценки - определяется расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости.

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.

Цель оценки по договору с Заказчиком – определение рыночной стоимости объекта оценки согласно техническому заданию на оценку (см. выше).
Данная оценка является независимым суждением, которое будет принято во внимание собственниками имущества для принятия управленческих решений.

Юридическое описание имущества – включает наименование права на оцениваемое имущество, основания приобретения имущества, сведения о государственной регистрации права на имущество и другие сведения из правоустанавливающих документов.

Общее описание имущества – это изложение местоположения имущества и описание его инфраструктуры.

Физическое описание имущества включает фактическую или потенциально возможную характеристику оцениваемого имущества.

Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

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

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

· объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;

· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Дисконтирование – процесс приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки по определенной оценщиком ставке дисконтирования на основе формулы сложного процента.

Капитализация – процесс приведения всех будущих равных между собой доходов (расходов) за равные периоды времени к дате проведения оценки путем деления величины дохода (расходов) за период на определенный оценщиком коэффициент капитализации. 

Подход к оценке - собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.
Подходы к оценке:

затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки;

сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость;

доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.

Метод оценки - способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного или нескольких из подходов к оценке.

Дата проведения оценки - (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.

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.

Наиболее эффективного использования объекта оценки (НЭИ) - использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей.
Имущество (согласно Гражданскому кодексу РФ, часть 1, ст.212, п.2) может находиться в собственности граждан и юридических лиц, а также Российской Федерации, субъектов Российской Федерации, муниципальных образований.

Право собственности согласно Гражданскому кодексу РФ (часть 1 ст.209) 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.

Собственник может передать свое имущество в доверительное управление другому лицу (доверительному управляющему). Передача имущества в доверительное управление не влечет перехода права собственности к доверительному управляющему, который обязан осуществлять управление имуществом в интересах собственника или указанного им третьего лица.

Износ – это потеря стоимости объекта оценки, вызванная физическим разрушением, функциональным и внешним (экономическим) устареванием. Накопленный износ определяется как разница между текущей стоимостью восстановления (замещения) и реальной рыночной стоимостью здания на дату оценки. Немаловажное значение на величину износа оказывают затраты, связанные с капитальным ремонтом или реконструкцией объекта оценки.

Аренда земли – форма землепользования, при которой собственник земли передает свой земельный участок на определенный срок другому лицу (арендатору) для ведения хозяйства за определенное вознаграждение (арендную плату).

Арендная плата – это вознаграждение, взимаемое арендодателем за сданное во временное пользование имущество, помещение или землю. 

Земельный участок как объект права собственности и иных предусмотренных Земельным Кодексом РФ прав на землю является недвижимой вещью, которая представляет собой часть земной поверхности и имеет характеристики, позволяющие определить ее в качестве индивидуально определенной вещи. В случаях и в порядке, которые установлены федеральным законом, могут создаваться искусственные земельные участки.

Улучшения земельного участка - здания, строения, сооружения, объекты инженерной инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а также ре​зультаты работ и иных воздействий (изменение рельефа, внесение удобрений и т.п.), изменяющие качественные характеристики земельного участка.

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) согласно ст.130 ГК РФ относятся земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назна​чению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства.

К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания. Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество.

Обладатели прав на земельные участки (правообладатели) - собственники зе​мельных участков, землепользователи, землевладельцы, арендаторы земельных уча​стков при их совместном упоминании.

Арендаторы земельных участков - лица, владеющие и пользующиеся земельными участками по договору аренды, договору субаренды.

Собственники земельных участков - лица, имеющие земельные участки на праве собственности.

Определение права собственности на недвижимость включает в себя все права, интересы и привилегии, связанные с пользованием, владением, распоряжением не​движимым имуществом. Право собственности на недвижимость обычно выражается каким-то признаком владения, в отличие от самой недвижимости как физического объекта. Таким образом, право собственности на недвижимость относится к немате​риальным понятиям.

Субъекты права собственности - в соответствии со ст.212 ГК РФ «Субъекты права собственности» «В Российской Федерации признаются частная, государствен​ная, муниципальная и иные формы собственности. Имущество может находиться в собственности граждан и юридических лиц, в также Российской Федерации, субъек​тов Российской Федерации, муниципальных образований».

Право собственности граждан и юридических лиц - в собственности граждан и юридических лиц может находиться любое имущество, за исключением отдельных видов имущества, которое в соответствии с законом не может принадлежать гражда​нам или юридическим лицам.

Право аренды земельного участка - временное владение и пользование или вре​менное пользование имуществом за плату (ст.606 ГК РФ).

Право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком, находящим​ся в государственной или муниципальной собственности, предоставляется государст​венному или муниципальному учреждению, казенному предприятию, органу государ​ственной власти, органу местного самоуправления на основании решения государст​венного или муниципального органа, уполномоченного предоставлять земельные участки в такое пользование.

Допущения – это предложения, принимаемые за истину. Допущения содержат факты, условия или ситуации, затрагивающие предмет оценки или подход к оценке, которые вместе с тем не допускают или не заслуживают верификации. Они представляют собой заявления, которые будучи сформулированными, должны быть принятыми при интерпретации оценок. Все допущения, лежащие в основе оценки, должны быть разумными.

Ограничительные условия - это ограничения, налагаемые на оценку. Ограничительные условия могут быть наложены:

· клиентами (например, там, где оценщику не разрешается полностью исследовать один

· или большее число значимых факторов, которые, возможно, повлияют на оценку);

· самим оценщиком (например, там, где клиент не может опубликовать весь отчет об оценке или какую-либо его часть без предварительного письмен​ного одобрения оценщиком формы и контекста, в котором он может поя​виться);

· законодательством.

Медиана - Вид среднего показателя (mean), когда из ряда чисел, упорядоченного по мере возрастания или убывания, берется среднее число (если ряд состоит из нечетного количества чисел) или арифметическое среднее двух средних чисел (если ряд состоит из четного количества чисел). Этот показатель – медиана – в некоторых случаях может дать более представительное среднее, чем арифметическое среднее (arithmetic mean) или геометрическое среднее (geometric mean) 

16B10. Процедура оценки
Процедура оценки включает в себя следующие этапы:

· визуальный осмотр объектов;

· интервью с представителями Заказчика;

· определение цели оценки;

· анализ наилучшего и наиболее эффективного использования;

· исследование рынка продаж и аренды аналогичных объектов в регионе;

· сравнительный анализ аналогов;

· работа по определению стоимости строительства объектов;

· работа по определению накопленного износа объектов;

· анализ финансовой и технической документации;

· анализ состояния объектов, подлежащих оценке;

· определение рыночной стоимости объектов с использованием трёх традиционных подходов оценки.

· согласование результатов расчетов, полученных с применением различных подходов.

17B11. Описание процесса оценки

Оценка (определение стоимости) - это процесс решения проблем, в котором различные физические, экономические и социологические факторы анализируются по отношению к оцениваемому объекту.

При определении рыночной стоимости объектов обычно используются три основных подхода:

· затратный подход;

· сравнительный подход;

· доходный подход.

  Каждый из этих подходов приводит к получению ценовых характеристик объектов. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого из использованных подходов и установить окончательную оценку объекта собственности на основании данных того метода или методов, которые расценены как наиболее надежные.

18B12. Применяемые стандарты оценочной деятельности.        

Настоящая оценка произведена в соответствии с действующим законодательством об оценочной деятельности в РФ, в том числе:

· Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 13.07.2015г. №135-ФЗ.

· Федеральный стандарт оценки N 1 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1), утвержденный приказом Минэкономразвития РФ N 297 от 20.05.2015 г. В соответствии с п. 2. настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при осуществлении оценочной деятельности;

· Федеральный стандарт оценки N 2 "Цели оценки и виды стоимости" (ФСО N 2), утвержденный приказом Минэкономразвития РФ N 298 от 20.05.2015 г. В соответствии с п. 2. настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при осуществлении оценочной деятельности;

· Федеральный стандарт оценки N 3 "Требования к отчету об оценке (ФСО N 3), утвержденный приказом Минэкономразвития РФ N 299 от 20.05.2015 г. В соответствии с п. 2. настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при осуществлении оценочной деятельности.

· Федеральный стандарт оценки № 7 (Оценка недвижимости), утвержден приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года №611. В соответствии с п. 2. настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при проведении оценки недвижимости.

Также оценщик использовал стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные НП СРО «Международная Палата Оценщиков». Данные стандарты и правила являются обязательными к использованию (в соответствии с положениями ст.15 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ).

Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства саморегулируемой организации «Международная Палата Оценщиков» (некоммерческая организация по законодательству Российской Федерации, с местом нахождения по адресу: 410033, г. Саратов, ул. Панфилова, д. 1, зарегистрированная в Едином государственном реестре саморегулируемых организаций оценщиков за номером 0016 от 19 февраля 2015 года).

19B13. Точное описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Объект оценки: 

· Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591
Адрес объекта: Г. Москва, ул. Васильевская, д. 7
Адрес объекта оценки: г. Москва, ул. Васильевская, д. 7. Объект оценки представляет собой встроено-пристроенные к многоквартирному жилому дому помещения торгового назначения, расположенные на первом этаже. В настоящее время помещения арендует ООО «Копейка-Москва» для функционирования магазина «Пятёрочка».

Географически объект расположен в Центральном административном округе столицы в Пресненском районе, между Садовым кольцом и ТТК. Ближайшие станции метро - Белорусская и Маяковская.  Типовая застройка в районе расположения оцениваемого объекта – многоквартирная жилая застройка, объекты жилой инфраструктуры. Транспортная доступность – отличная. 

Земельный участок, необходимый для использования объекта, не входит в состав объекта оценки. Информация о земельном участке отсутствует.
Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591
Расположение объекта на карте города. (https://maps.yandex.ru)


[image: image1]
Рисунок 1
Расположение объекта в масштабе района. (https://maps.yandex.ru)
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Рисунок 2 
Кадастровая карта объекта оценки (HTUhttp://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/UTH)
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Рисунок 3 

20B13.1. Количественные и качественные характеристики объекта оценки

Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591
Таблица 8
	Объект оценки
	Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591

	Адрес объекта
	г. Москва, ул. Васильевская, д. 7

	Расположение
	Пресненский район

	Площадь, кв.м.
	965,8 

	Права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении каждой из частей объекта оценки.
	Право собственности, ограничения права (обременения): запрещение сделок с имуществом (Запретить совершение любых сделок с объектом недвижимого имущества, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Васильевская, д.7, кадастровый № 77:01:0004018:6591. Помещение, назначение: нежилое, общая площадь 965,8 кв. м.)

	Имущественное право
	Право собственности

	Балансовая стоимость
	Не представлена

	Кадастровая стоимость
	17 031 342,15 руб.

	Номер свидетельства о государственной регистрации права
	77 АГ № 473103 

	Запись в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество
	№ 77-77-11/048/2006-439 от 16.05.2006 г.

	Дата выдачи свидетельства
	16.05.2006 г.

	Текущее использование
	Магазин

	Разрешенное использование
	Нежилое

	Сведения об износе
	Заказчик не представил информации о физическом износе на объект оценки.
На основании визуального осмотра, в соответствии с ВСН 53-86, физический износ здания находится в интервале 0-20%.

	Сведения об устаревании
	Признаки функционального и внешнего устаревания не выявлены. 

	Фундамент
	Бетонный, блочно-свайный

	Стены и перегородки
	Кирпичные 

	Перекрытия
	Железобетонные

	Кровля
	Рубероид, линокром

	Полы
	Бетонные, плитка

	Проемы
	Пластиковые пакеты

	Отделочные работы
	Оштукатурено, окрашено. Подвесные потолки

	Внутренние санитарно-технические и электрические устройства
	Отопление, водоснабжение, водоотведение, электричество, телефон, интернет. вентиляция

	Кадастровый номер
	77:01:0004018:6591

	Субъект права
	Общество с ограниченной ответственностью «Рент Ресурс», 

ИНН 7736665350 КПП 773601001, ОГРН 1137746897793 от 01.10.2013

Адрес: г. Москва, Проспект Вернадского 29, офис 1930

	Основание
	1. Договор купли-продажи от 10.04.2006 г.

2. Акт приема-передачи объекта недвижимости от 10.04.2006 г.

	Иные правообладатели
	Нет

	Ограничения права (обременения)
	Нет

	Инженерные сети
	Электроснабжение, водоснабжение, водоотведение, отопление

	Ближайшее окружение
	Типовая застройка в районе расположения оцениваемого объекта – объекты многоквартирной жилой недвижимости, объекты жилой инфраструктуры

	Транспортная доступность
	Отличная

	Условия подъезда, подъездные пути
	Подъезд представляет собой асфальтовое покрытие 

	Количественные и качественные характеристики элементов, входящие в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки.
	Факторы не выявлены

	Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость.
	Факторы не выявлены


21B13.2. Перечень документов, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки, предоставленные заказчиком:
1. Свидетельство о государственной регистрации права 77 АГ № 473103 от 16.05.2006 г.

2. Договор купли-продажи объекта недвижимости от 10.04.2006 г.

3. Акт приема-передачи объекта недвижимости от 10.04.2006 г.

4. Договор аренды № 7/6-10 от 11.06.2010 г.

5. Акт приема-передачи объекта недвижимости от 30.06.2010 г.

6. Кадастровый паспорт на помещение от 14.05.2010 г.

7. Выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним № 77-100/081/2016-1207 от 26.04.2016 г.

8. Анализ стоимости реализации объекта недвижимости (Департамент по управлению активами)

22B14. Анализ наиболее эффективного использования

Из всех факторов, влияющих на рыночную стоимость, важнейшим является суждение о наиболее эффективном использовании объекта недвижимости. Это суждение является основополагающей предпосылкой его стоимости. 

Заключение о наиболее эффективном использовании отражает мнение оценщика в отношении наилучшего использования собственности, исходя из всеобъемлющего анализа рынка. Понятие “наиболее эффективное использование”, применяемое в данном отчете, подразумевает такое использование, которое из всех рациональных, физически осуществимых, финансово приемлемых, юридически допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость объекта.

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям:

· Физическая осуществимость: рассмотрение технологически реальных для данного участка способов использования.

· Правомочность: рассмотрение законных способов использования, которые не противоречат распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зонах и памятниках, экологическим законодательствам.

· Финансовая оправданность: рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом вариантов использования, которые будут приносить доход владельцу участка.

· Максимальная эффективность (оптимальный вариант застройки): рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования объекта будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.

При анализе наиболее эффективного использования объекта под максимальной продуктивностью объекта понимается максимальное значение чистой текущей стоимости объекта. Чистая текущая стоимость определяется как разность между настоящей стоимостью серии будущих доходов, получаемых от использования недвижимости и капитальных затрат, необходимых для получения этих доходов.

НЭИ объекта определяется сочетанием 2-х групп факторов:

· Внешние: анализ рынка и окружения объекта позволяет определить предпочтения и возможности рынка относительно вероятных способов использования объекта.

· Внутренние: анализ объективных технико-экономических параметров объекта позволяет определить степень приспособленности объекта под те или иные функции. При прочих равных предпочтение следует отдавать тем функциям, под которые объект более приспособлен.

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки

Правомочность

Рассмотрение законных способов использования, которые не противоречат распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зонах и памятниках, экологическим нормативам законодательства.

Вид разрешенного использования оцениваемого объекта: Нежилое помещение, площадь 965,8 кв. м., 1-этажный, прописан в Свидетельстве о государственной регистрации 77-АГ № 473103 от 16.05.2006 г. На основании представленного документа разрешенным видом использования объекта является: нежилое.

В настоящее время объект используется по назначению – в нём расположен магазин.

Земельный участок не является объектом оценки, поэтому по нему наиболее эффективное использование не определяется. 

Таким образом, в соответствии с правоустанавливающими документами, единственно возможным видом использования оцениваемого объекта является: нежилое.  

Физическая осуществимость

Принимая во внимание характеристики зданий и сооружений (размер, материал, приграничное окружение и конструктивные решения др.), Оценщик заключил, что следующий объект оценки пригоден для торгово-офисной функции:

- Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591

Финансовая оправданность и максимальная эффективность

При рассмотрении финансовой оправданности и максимальной эффективности оценщик учел следующие факторы:

· Расположение оцениваемого объекта;

· Разрешенное использование объекта согласно свидетельству о государственной регистрации – нежилое;
· Вспомогательные виды разрешенного использования - допустимые только в качестве дополнительных видов по отношению к основным видам разрешенного использования и условно разрешенным видам использования и осуществляемые совместно с ними.

Оценщик пришел к следующему заключению:

Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591 - возможно использовать только для торгово-офисной функции.
15. Анализ рынка недвижимости

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

ОСНОВНЫЕ ТЕНДЕНЦИИ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ В ЯНВАРЕ-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%).

В 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.

В сырьевых экспорт ориентированных 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. 

В 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 %).

Таблица 9
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Рынок торговых помещений в г. Москве

Главным событием на рынке street-retail площадей Москвы в первом полугодии 2016 года стало закрытие на реконструкцию более 50 улиц столицы внутри Садового кольца. С одной стороны, в ближайшей перспективе это принесет снижение оборотов у ритейлеров, работающих на реконструируемых в настоящее время улицах. С другой, результатом этих изменений может стать повышение трафика пешеходных улиц столицы до 30%, и как следствие увеличение привлекательности стрит-ритейла для участников рынка. 

Реконструкция московских улиц, их благоустройство и новый облик может стать мощным импульсом для развития рынка стрит-ритейл в 2016-2017 годах.

По оценкам аналитиков компании «Магазин Магазинов», в результате реконструкции выиграют собственники торговых помещений практически всего центра Москвы. Повышение комфорта уличного пространства будет способствовать привлечению туристического потока и увеличению среднего времени, проводимого горожанами на улицах.

Наибольший прирост трафика и соответственно интереса со стороны арендаторов street-retail помещений ожидается на Тверской улице (отрезок от Охотного ряда до Пушкинской площади) и на Новом Арбате (до Садового кольца), которые уже сегодня пользуются повышенным спросом. Также стоит отметить, позитивные ожидания, связанные с реконструкцией некоторых участков Садового кольца.

Начиная со II квартала 2016 года наблюдается повышение активности со стороны арендаторов street-retail помещений в Москве.

По итогам I полугодия 2016 г. доля вакантных помещений по основным торговым коридорам Москвы в пределах Садового кольца сократилась до 8%, вернувшись к уровню 2014 года. В настоящий момент свободными для аренды остаются около 173-х столичных торговых помещений в центре Москвы, в пределах Садового Кольца.

К концу первого полугодия 2016 г. большинство торговых сетей демонстрируют уверенность в своих планах развития, а, следовательно, активизируют работу по подбору помещений. Ритейлеры, ранее только проводившие мониторинг рынка, сейчас также приступили к активным действиям.

Столичный стрит-ритейл снова стал привлекать непродовольственные форматы. Сегодня наметилась тенденция восстановления интереса со стороны сегментов одежда-обувь, ювелирных изделий, аксессуаров, косметики и сферы услуг – на эти запросы приходится более 21% от общего объема запросов на подбор стрит-ритейл помещений в аренду. Это связано с постепенным насыщением рынка ТЦ и позитивными ожиданиями розничных сетей от стрит-ритейла. Но говорить о том, что это кардинально изменит расстановку сил на рынке, в настоящий момент не приходится.

Помещения в переулках, прилегающих к улицам с высоким трафиком, находят своих арендаторов. Интересно, что сейчас увеличилось число запросов на помещения, которых ранее ритейлеры явно стремились избегать: места, расположенные «за углом», на вторых линиях. Арендаторы подобных помещений, получая экономию на аренде, пытаются привлечь к себе посетителей необычной концепцией и маркетинговой активностью. Как правило, такие форматы всё-таки получают необходимый трафик с основных пешеходных артерий города.

Высока вероятность, что тенденция по снижению имеющейся вакантности в сегменте street-retail сохранится, и итогом 2016 года станет ее сокращение еще на 1-2%.

Повысился интерес к помещениям на Тверской улице, Старом Арбате, в Столешниковом переулке, на Большой Дмитровке. Восстановление спроса со стороны арендаторов обусловлено увеличением пешеходного потока на уже реконструированных территориях в центре Москвы и прилегающих к ним улицах. Арендаторы помещений под общепит все больше проявляют интерес к Тверской и Старому Арбату. Восстанавливается спрос и на помещения в Столешниковом переулке – наибольшее число запросов наблюдается со стороны премиального и люкс сегментов, а вакантными остаются всего 3 помещения. Яркими открытиями в этом полугодии здесь стали: флагманский бутик Nespresso и ювелирный бутик Harry Winston. Большая Дмитровка также набирает популярность. Здесь открылись: обувной бутик Christian Louboutin, Heineken Bar, закусочная «Воронеж», ресторан One Pot, гастробистро «Техникум», ресторан «Жаровня» и другие заведения общественного питания.

Сегодня наиболее популярными запросами арендаторов в основных торговых коридорах являются кафе и рестораны, доля которых составляет 34% от общего объема спроса. 

Основной спрос на помещения стрит-ритейл по-прежнему формирует общепит и продовольственная розница. Последней тенденцией в общепите стало развитие индивидуальных концепций авторской кухни и уникальных форматов: кафе здорового питания, крафтовые бары, чебуречные, пельменные, мини-кофейни и т.п. Аудитория начинает пресыщаться традиционными сетевыми форматами и ищет гастрономического разнообразия.

Сегмент одежды и обуви демонстрирует стабильный спрос на уровне 10%. Это связано с тем, что перемещение арендаторов в торговые центры, наблюдаемое в последние годы, завершилось. Что касается банков, то их запросы в течение длительного времени сокращались в результате многих факторов, в т.ч. отзыва лицензий и перехода к интернет-обслуживанию. Однако сегодня, сектор помещений под банк демонстрирует стабильный спрос на уровне 3% и меняться эта ситуация в ближайшее время, скорее всего, не будет. Что касается аптечных сетей, то они будут продолжать развиваться и наращивать свое присутствие на рынке.

Средняя стоимость стрит-ритейл помещений в Москве сохраняется на уровне 2015 года. По сравнению с концом 2015 года и I кварталом 2016 года средняя стоимость помещений в основных торговых коридорах Москвы в пределах Третьего транспортного кольца не изменилась. Ожидается, что ставки аренды сохранятся на текущем уровне до конца 2016 года.

Самые значительные изменения ставок аренды в этом полугодии произошли на Мясницкой улице и Петровке. Рост стоимости помещений на 38% на Мясницкой обусловлен превращением улицы в привлекательную пешеходную зону. А на ул. Петровка арендные ставки упали на 31%, в результате существенного снижения спроса со стороны люксовых и премиум-арендаторов. Если на смену им не придут новые сети того же класса, то концепция улицы Петровка может полностью измениться в сторону более низкого ценового сегмента.

Стоимость помещений в основных торговых коридорах Москвы (тыс. руб. за кв.м в месяц)
Таблица 10
	Торговый коридор Москвы
	I полугодие
2015
	I полугодие
2016
	Изменение

	Столешников переулок
	2 000 - 2 500
	2 000 - 2 500
	-

	Петровка
	1 800 - 2 000
	1 200 - 1 400
	- 31%

	Кузнецкий мост
	1 200 - 1 600
	1 200 - 1 600
	-

	Никольская
	1 200 - 1 400
	1 200 - 1 400
	-

	Тверская (четная сторона улицы – от Охотного Ряда

до Пушкинской площади)
	1 000 - 1 200
	1 100 - 1 300
	-9%


	Тверская (нечетная сторона улицы – от Охотного Ряда

до Пушкинской площади)
	800 - 1 000
	900 - 1 100
	-11%

	Маросейка
	800 - 1 000
	800 - 1 000
	-

	Новый Арбат (участок улицы от центра

до Новинского бульвара)
	650 - 800
	750 - 900
	+14%

	Старый Арбат
	650 - 800
	750 - 900
	+14%

	Тверская (четная сторона улицы – от Пушкинской площади

до ст.м. «Маяковская»)
	700 - 900
	700 - 900
	-

	Кутузовский проспект (участок улицы от центра

до ТТК)
	700 - 800
	600 - 700
	- 13%

	Большая Дорогомиловская
	700 - 800
	600 - 700
	- 13%

	Покровка (участок улицы от центра

до Чистопрудного бульвара)
	650 - 750
	750 - 850
	+14%

	Ленинский проспект (участок улицы от центра

до ТТК)
	500 - 600
	500 - 600
	-

	Мясницкая (участок улицы от центра

до Чистопрудного бульвара)
	600 - 700
	800 - 1 000
	+38%

	Проспект Мира (участок улицы от центра до ТТК)
	300 - 400
	300 - 400
	-


*Указаны диапазоны средних ставок аренды на помещения стрит-ритейл 150-200 кв.м, на первой линии, в пределах ТТК Москвы, за кв.м в месяц, с учетом НДС.

Стоимость аренды помещений под рестораны и кафе площадью от 100 кв.м увеличилась. Минимальный бюджет кафе и ресторанов на аренду помещений площадью 100-300 кв. м вырос по сравнению с I кварталом на 6%, а площадью 300-1000 кв. м – вырос на 7%. Повышение спроса в данном сегменте провоцирует увеличение арендных ставок на помещения таких форматов.

Основные тенденции рынка стрит-ритейл за I полугодие 2016 года
· Вакантность основных торговых коридоров сократилась до 8%, и в течение года продолжит снижаться. За первое полугодие количество свободных помещений в наибольшей степени сократилось на Большой Дмитровке и в Столешниковом переулке. Приток арендаторов также наблюдается на Тверской улице и Арбате.

· Наиболее активно развиваются общепит и продуктовая розница. Происходит это за счет появления новых концепций кафе, баров и ресторанов, а также развития форматов «магазин у дома».

· Средние ставки аренды будут держаться на текущем уровне. Все чаще в сделках аренды площадей street-retail фигурируют гибкие схемы в виде step-rent – это является свидетельством того, что стороны ищут новые возможности, чтобы договориться.

· Реконструкция основных пешеходных зон общегородского значения столицы способна существенно повысить интерес потребителей к проведению досуга в городе, тем самым значительно увеличить привлекательность стрит-ритейла для участников рынка.

Обзор подготовлен компанией МАГАЗИН МАГАЗИНОВ

По материалам сайта: HTUhttp://zdanie.info/2393/2466/news/7514UTH 

Социально-экономическое положение г. Москвы
Москва́ - столица Российской Федерации, город федерального значения, административный центр Центрального федерального округа и центр Московской области, в состав которой не входит. Крупнейший по численности населения город России и её субъект — 12 330 126 чел. (2016), самый населённый из городов, полностью расположенных в Европе, входит в первую десятку городов мира по численности населения. Центр Московской городской агломерации.
Современная Москва является не только крупнейшим мегаполисом мира, но и претендует на звание перспективного финансового центра. В последние годы столица показывает стабильный рост по объёму инвестиций в городскую экономику, особенно из-за рубежа, что говорит об интересе иностранных предпринимателей к ведению здесь бизнеса. Власти планомерно наводят порядок во всех сферах жизнедеятельности города.

HTUhttps://www.mos.ru/city/about/UT
Экономика Москвы — крупнейшая экономика среди субъектов Российской Федерации по объёму валового регионального продукта (2008 г.).P PОбъём валового регионального продукта Москвы в 2014 году составил 11,881 трлн рублей (21,5 % ВВП страны). 

На данный момент Москва — крупнейший в общегосударственном масштабе финансовый центр и центр управления значительной частью экономики страны. Так, например, в Москве сосредоточены более половины банков, зарегистрированных в стране. Кроме того, большая часть крупнейших компаний зарегистрированы и имеют центральные офисы именно в Москве, хотя их производство может полностью располагаться за тысячи километров от столицы.

Кроме того — это крупный центр машиностроения, в том числе энергомашиностроения, станко-, судо-, приборостроения; чёрной и цветной металлургии (производство алюминиевых сплавов), химической, лёгкой, полиграфической промышленности. Но в последние годы идет процесс переноса производств за пределы Москвы.

По прогнозу Pricewaterhouse Coopers, в 2020 году Москва будет занимать 23-е место среди крупнейших городских экономик мира — её валовой региональный продукт составит $325 млрд. Экономический рост на период до 2020 года прогнозируется на уровне 4 %, доход на душу населения вырастет с $17 тыс. до $29,8 тыс. по паритету покупательной способности (для сравнения — в 2020 году доход на душу населения прогнозируется: Сан-Франциско — $91,1 тыс., Лондон — $82,3 тыс., Нью-Йорк — $76,9 тыс., Мадрид — $49 тыс., Токио — $45,1 тыс., Стамбул - $24,3 тыс.).

Согласно исследованию «Цены и доходы» UBS (Швейцария): по уровню цен на корзину из 122 продуктов и услуг Москва занимает 44-е место среди крупных городов мира или 65,8 % от уровня Нью-Йорка, по уровню доходов — 42 место или 30,5 % от уровня доходов в Нью-Йорке, по уровню покупательной способности российская столица находится на 39 месте в мире.

HTUhttps://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%B8%D0%BA%D0%B0_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D1%8BUTH 

23B15.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект

Объект оценки представляет собой помещение торгового назначения. Данное суждение подтверждается свидетельством о государственной регистрации, визуальным осмотром и конструктивными решениями.
Объект оценки: Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591, находится в Пресненском районе города Москва. Типовая застройка в районе расположения оцениваемого объекта – объекты многоквартирной жилой недвижимости, объекты жилой инфраструктуры.
Объект оценки представляет сегмент рынка недвижимости торгового назначения.  
15.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из сегмента рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект

15.3.1. Продажа торгово-офисной недвижимости.

Фактические данные о ценах предложений получены оценщиком из журнала «Недвижимость и цены» за июнь-июль 2016 года, а также из БД Realto Коммерческая недвижимость. В Приложениях к отчету приводятся все доступные Оценщику данные, предшествующие дате оценки, а именно:

· Предложения к продаже торговой недвижимости в границах ЦАО г. Москвы и в границах «старой» Москвы.

Медианные значения удельных цен продажи торгово-офисной недвижимости по районам центрального округа города Москва (на основании базы данных Realto)
Таблица 11
	Районы
	Арбат
	Басманный
	Замоскворечье
	Красносельский
	Мещанский
	Пресненский

	Счет
	9
	8
	27
	9
	9
	22

	Макс
	703 209
	809 903
	792 768
	594 700
	435 055
	347 800

	Мин
	181 259
	198 000
	111 681
	208 000
	207 510
	129 937

	Медиана
	0,503
	0,523
	0,779
	0,460
	0,264
	0,235

	кRвар
	308 298
	329 906
	150 400
	228 500
	299 347
	269 685


(продолжение)

	Районы
	Таганский
	Тверской
	Хамовники
	Якиманка

	Счет
	10
	32
	10
	3

	Макс
	444 322
	500 000
	815 750
	489 254

	Мин
	158 871
	75 000
	178 600
	184 000

	Медиана
	0,255
	0,401
	0,593
	0,474

	кRвар
	269 140
	264 380
	279 700
	301 204


Методы, применяемые для анализа данных, многообразны. Выбор конкретного метода зависит, в первую очередь, от характера исследовательских гипотез, т. е. от того, на какие вопросы мы хотим получить ответ. Если целью является описание одной характеристики выборки в определенный момент времени, разумно ограничиться одномерным анализом, т. е. описанием распределения наблюдений (“случаев”) вдоль оси интересующего нас признака.

Результаты измерения любой переменной могут быть представлены с помощью распределения наблюдений (“случаев”) по отдельным категориям данной переменной. В данном случае это удельная рыночная цена земельного участка общественно-делового назначения.

Меры центральной тенденции указывают на расположение среднего, или типичного, значения признака, вокруг которого сгруппированы остальные наблюдения. Понятие среднего, центрального, значения в статистике, подразумевает нечто “ожидаемое”, “обычное”, “типичное”. Способность среднего значения давать некую обобщенную информацию о распределении вытекает из того соотношения, которое связывает среднее значение с другими “особыми” точками распределения — минимумом и максимумом: зная среднее значение, мы можем утверждать, что наименьшее наблюдаемое значение полученного распределения — например, распределение рыночной стоимости — было не больше среднего, а наибольшее зафиксированное значение— не меньше среднего.

Самой простой из мер центральной тенденции является мода (Мо). Для номинальных переменных мода — это единственный способ указать наиболее типичное, распространенное значение. Разумеется, исследователь может пользоваться модальным значением и для характеристики распределения переменных, измеренных на более высоком уровне, если для этого существуют содержательные основания (например, описывая распределение ответов на вопрос о количестве подписываемых журналов). Мода — это такое значение в совокупности наблюдений, которое встречается чаще всего.

Другая мера центральной тенденции — медиана — обычно используется для ординальных переменных, т. е. таких переменных, значения которых могут быть упорядочены от меньших к большим. Медиана (Md) — это значение, которое делит упорядоченное множество данных пополам, так что одна половина наблюдений оказывается меньше медианы, а другая — больше. Иными словами, медиана — это 50-й процентиль распределения. Для того чтобы найти медианное значение для маленького массива наблюдений, достаточно упорядочить наблюдения от меньших значений переменной к большим: то значение, которое окажется в середине, и будет медианным. Медиана может совпадать или не совпадать с модой. При этом медиана лучше всего соответствует нашему интуитивному представлению о середине упорядоченной последовательности чисел.

И все же для количественных переменных самой важной и распространенной является другая мера центральной тенденции — среднее арифметическое, которое чаще всего называют просто средним (и обозначают как [image: image5.png]


). Процедура определения среднего общеизвестна: нужно просуммировать все значения наблюдений и разделить полученную сумму на число наблюдений. При использовании среднего в качестве “представителя” (т. е. статистической оценки) каждого из наблюдаемых значений, ошибка, определяемая как сумма квадратов отклонений, будет минимальной. Не стоит, однако, забывать о том, что и минимальная ошибка может быть достаточно большой. Так, для малых выборок, имеющих более чем одну моду, любая мера центральной тенденции, включая среднее, будет недостаточно хороша. Центральной тенденции в таком распределении просто не существует.

Чтобы определить, насколько хорошо та или иная мера центральной тенденции описывает распределение, нужно воспользоваться какой-либо мерой изменчивости, разброса. 

Самая грубая мера изменчивости — размах (диапазон) значений. Эта мера не учитывает индивидуальные отклонения значений, описывая лишь диапазон их изменчивости. Под размахом понимают разность между максимальным и минимальным наблюдаемым значением.

Еще одна грубая мера разброса значений — это коэффициент вариации (V), который определяется просто как процент наблюдений, лежащих вне модального интервала, т. е. процент (доля) наблюдений, не совпадающих с модальным значением. 

Коэффициент вариации — индикатор, позволяет выделить ряды, на которые стоит обратить внимание перед расчетом прогноза и очистить данные от случайных факторов.

Если коэффициент равен 0%, то ряд абсолютно однородный, т.е. все значения между собой равны.

Если коэффициент вариации больше 33%, то по классической теории ряд считается неоднородным, т.е. большой разброс удельной рыночной цены относительно среднего значения.

Наиболее распространенным показателем, характеризующим разброс значений переменной, измеренной на порядковом уровне, является квартильное отклонение. Чтобы понять смысл этого показа​теля, необходимо уяснить значение понятия квартиля.
Квартиль является естественным развитием медианы, с той раз​ницей, что квартильное разбиение делит всех респондентов не на 2, а на 4 части. Первый квартиль — это такая точка на шкале, значения меньше (либо равные) которой отметили 25% опрошенных. Второй квартиль — точка, меньше которой отметили 50% опрошенных (следова​тельно, второй квартиль совпадает с медианой). Наконец, третий квар​тиль — точка, градации меньше которой отметили 75% опрошенных. 

Квартильное отклонение — это разница между третьим и первым квартилями. Иногда используется как "быстрая и приблизительная" оценка вариативности распределения, особенно когда медиана используется как измерение центральной тенденции. 

Среднее значение, разброс и форма распределения, рассмотренные выше, представляют собой характеристики, определяемые по выборке. Однако, если набор данных содержит числовые измерения всей генеральной совокупности, можно вычислить ее параметры.  К числу таких параметров относятся математическое ожидание, дисперсия и стандартное отклонение генеральной совокупности.

Математическое ожидание равно сумме всех значений генеральной совокупности, деленной на объем генеральной совокупности. Численно математическое ожидание равно среднему значению выборки.

Дисперсия генеральной совокупности равна сумме квадратов разностей между элементами генеральной совокупности и мат. ожиданием, деленной на объем генеральной совокупности. Дисперсия является именованным показателем. Она измеряется в единицах соответствующих квадрату единиц измерения изучаемого признака. 

Величина, равная квадратному корню из дисперсии, называется стандартным отклонением. Совершенно очевидной интерпретацией стандартного отклонения является его способность оценивать “типичность” среднего: стандартное отклонение тем меньше, чем лучше среднее суммирует, “представляет” данную совокупность наблюдений.

Еще одно важное применение стандартного отклонения связано с тем, что оно, наряду со средним арифметическим, позволяет определить самые существенные характеристики нормального распределения. Графически нормальному распределению частот наблюдений соответствует, как известно, симметричная колоколообразная кривая. Свойства нормального распределения прекрасно изучены, что позволяет делать важные выводы относительно самых разных распределений, не обязательно нормальных.

Очевидно, что стандартное отклонение — это прекрасный показатель положения любого конкретного значения относительно среднего, поэтому часто возникает необходимость выразить “сырые” оценки (баллы теста, величины дохода и т. п.) в единицах стандартного отклонения от среднего. Получаемые в результате оценки называют стандартными, или Z-оценками.

Расчетные величины определены при помощи программы Excel и сведены в таблицу. В качестве исходной выборки используем удельные цены предложений.

Таблица 12
	Одномерная статистика:
	Значение

	Кол-во наблюдений:
	139

	Мин
	75 000

	Макс
	815 750

	Размах
	740 750

	Среднее
	287 418

	Дисперсия
	21 957 392 134

	Стандартное отклонение
	148 180

	Квариации
	0,52

	Медиана
	262 400

	1 квартиль
	193 072

	3 квартиль
	327 597

	Межквартильный размах
	134 525


На основании представленных статистических параметров можно сделать вывод, что рынок торгово-офисной недвижимости неоднородный. Ярким подтверждением этому служит коэффициент вариации 0,52.

15.3.2. Аренда торгово-офисной недвижимости.

Фактические данные об арендных ставках предложений получены оценщиком из журнала «Недвижимость и цены» за июнь-июль 2016 года, а также из БД Realto Коммерческая недвижимость. В Приложениях к отчету приводятся все доступные Оценщику данные, предшествующие дате оценки, а именно:

· Предложения к аренде торговой недвижимости в границах ЦАО г. Москвы и в границах «старой» Москвы.

Медианные значения арендных ставок по районам центрального округа города Москва (на основании базы данных Realto)
Таблица 13
	Районы
	Арбат
	Басманный
	Замоскворечье
	Красносельский
	Мещанский
	Пресненский

	Счет
	5
	3
	8
	9
	6
	13

	Макс
	38 705
	32 630
	29 100
	28 160
	39 156
	30 000

	Мин
	27 000
	19 500
	19 500
	20 000
	21 000
	24 472

	Медиана
	38 705
	30 000
	22 000
	23 000
	30 000
	27 735

	кRвар
	14,16
	25,38
	15,79
	9,96
	23,04
	7,44


(продолжение)

	Районы
	Таганский
	Тверской
	Хамовники
	Якиманка

	Счет
	17
	30
	7
	5

	Макс
	33 360
	35 109
	44 524
	30 998

	Мин
	18 000
	16 000
	23 500
	17 000

	Медиана
	22 000
	24 309
	28 500
	22 000

	кRвар
	19,29
	18,67
	24,59
	25,05


Далее представленные расчетные величины определены при помощи программы Excel и сведены в таблицу. В качестве исходной выборки используем удельные цены предложений.

Таблица 14
	Одномерная статистика:
	Значение

	Кол-во наблюдений:
	103

	Мин
	16 000

	Макс
	44 524

	Размах
	28 524

	Среднее
	25 814

	Дисперсия
	30 423 434

	Стандартное отклонение
	5 516

	Квариации
	0,21

	Медиана
	24 600

	1 квартиль
	22 000

	3 квартиль
	29 697

	Межквартильный размах
	7 697


На основании представленных статистических параметров можно сделать вывод, что рынок аренды торгово-офисной недвижимости однородный. Ярким подтверждением этому служит коэффициент вариации 0,21. 

15.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение

15.4.1. Продажа торгово-офисной недвижимости.

Величина торга (тип сделки).

При анализе цен на торгово-офисную недвижимость, находящейся в частной собственности и фигурирующей на рынке, необходимо иметь в виду, что цена предложения не является окончательной. Обычно, имеются колебания в ту или иную сторону. В частности, практика оценочной деятельности рекомендует снижать цены предложений на 5 – 15 %. Скидка на торг определена на основании данных «Справочник оценщика недвижимости» (Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2016 год) и составляет 10,2%.

Фактор местоположения.

Один из самых главных ценообразующих факторов рынка недвижимости, это местоположение. Он учитывает перспективность расположения, транспортную доступность, характер окружения.  

Корректировка на местоположение производится на основе анализа рынка. Выведен график медианных значений цен для торгово-офисной недвижимости.


[image: image6]
Рисунок 4
Корректировка рассчитывается по следующей формуле:
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Где: 
РК - величина корректировки (%)


Цоо – удельная цена продажи в районе расположения оцениваемого объекта. (руб./ м.кв.)


Ца – удельная цена продажи в районе расположения объектов-аналогов. (руб./ м.кв.)

Корректировка на красную линию. Стоимость объекта, расположенного внутриквартально на 21% ниже, чем стоимость объекта, находящегося на красной линии. Обратная корректировка - 26%. Корректировка определена на основании данных «Справочник оценщика недвижимости» (Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2016 год). 
Фактор площади.

Уравнение зависимости, описывающее масштабный эффект для офисно-торговой недвижимости в г. Москве:
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Где: 
Y – коэффициент корректировки, доли ед.


Х – площадь объекта, м.кв. 

Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга, Москва 2015 г. под редакцией канд. техн. наук Е.Е. Яскевича.

15.4.2. Аренда торгово-офисной недвижимости.

Основные факторы, влияющие на спрос, не определялись, т.к. Заказчик предоставил необходимую информацию.
15.5. Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта

Основные выводы:

· Снижение темпов экономического развития привело к снижению прогноза роста арендных ставок для индустриальной недвижимости. Прогнозируется незначительный рост.

· Информационная закрытость рынка недвижимости в Москве приводит к размытию границ диапазонов цен.

· Основными ценообразующими факторами для объектов недвижимости являются разрешенное использование и удаление от центра города и локальных центров.

· Основными ценообразующими факторами для индустриальной недвижимости являются: класс, возможность и привлекательность для редевелопмента, коммуникации (в основном выделенные электрические мощности).

· Переход на налогообложение недвижимости по базе кадастровой стоимости, вероятно, приведет к увеличению операционных расходов и снижению инвестиционной привлекательности недвижимости.

· Рыночный диапазон цен предложений составляет, округленно: 

- для административной недвижимости в бизнес-центрах класса А: от 75 до 816 тыс. руб./кв. м; 

- для арендных ставок офисной недвижимости в бизнес-центрах класса А: от 16 до 45 тыс. руб./кв. м в год. 

- рыночный диапазон цен для земельных участков в центре Москвы для торгово-административной функции не выявлен в связи с отсутствием предложений по продаже свободных земельных участков.  

15.5.1. Продажа торгово-офисной недвижимости.

Основные ценообразующие факторы рынка продажи торгово-офисной недвижимости, следующие:

1. Скидка на торг. (Скидка на торг определена на основании данных «Справочник оценщика недвижимости» (Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2016 год) и составляет 10,2%).

2. Местоположение. (Отношение медианных значений удельных цен на объекты недвижимости по районам города на основе анализа рынка).
3. Общая площадь. (Чем выше общая площадь объекта, тем удельная рыночная стоимость ниже).

4. Выход на красную линию. (Объект, имеющий внутриквартальное расположение, дешевле объекта на красной линии на 21%. Обратная корректировка - 26%. Корректировка определена на основании данных «Справочник оценщика недвижимости» (Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2016 год)).

15.5.2. Аренда торгово-офисной недвижимости.

Основные ценообразующие факторы рынка аренды торгово-офисной недвижимости не определялись, т.к. Заказчик предоставил необходимую информацию.
24B16. Анализ достаточности и достоверности информации, используемой при проведении оценки

Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки.

Информация считается достоверной, если данная информация соответствует действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения.

Оценщик должен провести анализ достаточности и достоверности информации, используя доступные ему для этого средства и методы. Результаты анализа достаточности и достоверности информации, используемой при проведении оценки, представлены в таблице.

Таблица 15
	Вид информации/критерий

	1. Информация о политических, экономических, социальных и экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки

	Достаточность
	Объем и содержание информации
	Представлена информация о социально-экономическом положении России и города Москвы. 

	
	
	Министерство экономического развития Российской Федерации

	
	
	Департамент экономики Правительства города Москвы

	
	
	Администрация города Москвы.

	
	Соответствие критерию достаточности
	Информация соответствует требованию достаточности

	Достоверность
	Источник информации
	Информация получена с официальных интернет-сайтов (http://economy.gov.ru/minec/main/, http://zdanie.info/, http://www.mos.ru/)

	
	Соответствие критерию достоверности
	Информация соответствует требованию достоверности

	2. Информация о спросе и предложении на рынке

	Достаточность
	Объем и содержание информации
	Исследован рынок торговой недвижимости г. Москва. Изучены существующие предложения о продажах, выявлены показатели удельной стоимости. 

	
	Соответствие критерию достаточности
	Информация соответствует требованию достаточности

	Достоверность
	Источник информации
	Информация получена с интернет-сайтов. С целью установления качественных и количественных характеристик объектов-аналогов проведено телефонное интервью с продавцами.

	
	Соответствие критерию достоверности
	Информация соответствует требованию достоверности

	3. Информация об объекте оценки

	3.1. Правоустанавливающие документы

	Достаточность
	Объем и содержание информации
	Имущественное право на объект оценки установлено на основании следующих документов:

	
	
	· Договор купли-продажи объекта недвижимости от 10.04.2006 г.

· Акт приема-передачи объекта недвижимости от 10.04.2006 г.

	
	Соответствие критерию достаточности
	Основания возникновения права предусмотрены гражданским законодательством (ст. 294, 295 ГК РФ). Правоустанавливающие документы соответствуют основаниям возникновения права. Информация соответствует требованию достаточности

	Достоверность
	Источник информации
	Оценщику представлены копии документов, заверенные надлежащим образом, а также оригиналы документов на обозрение. Различий не обнаружено

	
	Соответствие критерию достоверности
	Информация соответствует требованию достоверности

	3.2. Сведения об обременениях

	Достаточность
	Объем и содержание информации
	Представленные документы содержат обременения

	
	Соответствие критерию достаточности
	Информация соответствует требованию достаточности

	Достоверность
	Источник информации
	Оценщику представлены копии документов, заверенные надлежащим образом, а также оригиналы документов на обозрение. Различий не обнаружено

	
	Соответствие критерию достоверности
	Информация соответствует требованию достоверности

	3.3. Информация о физических свойствах, технических и эксплуатационных характеристиках объекта оценки

	Достаточность
	Объем и содержание информации
	Заказчиком представлена:

Выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним № 77-100/081/2016-1207 от 26.04.2016 г.
Кадастровый паспорт на помещение от 14.05.2010 г.

	
	
	С целью установления фактического состояния оценщиком проведен осмотр и фотографирование объекта оценки

	
	Соответствие критерию достаточности
	В выписке и кадастровом паспорте представлено описание объекта капитального строительства.

	Достоверность
	Источник информации
	Оценщику представлены копии документов, заверенные надлежащим образом, а также оригиналы документов на обозрение. Различий не обнаружено.

	
	Соответствие критерию достоверности
	Информация соответствует требованию достоверности


25B17. Описание процесса оценки объекта оценки
26B17.1. Методологические основы применяемых подходов к оценке

В ходе выполнения оценочного задания работа велась по следующим основным направлениям:

· сбор и анализ документов, относящихся к оцениваемому имуществу;

· выбор методологии проведения оценки;

· расчёт рыночной стоимости объекта оценки;

· составление настоящего Отчёта.

27B17.2. Инспекция оцениваемого имущества

Инспекция включала осмотр оцениваемого имущества, беседы со специализированными организациями, анализ предоставленной Заказчиком информации. Целью проведения инспекции является идентификация объекта оценки, определение наиболее эффективного использования и т. д.

1. В настоящее время объект используется для осуществления розничной торговли продуктами питания (магазин «Пятёрочка»).
2. Характеристика объекта недвижимости:
Таблица 16
	№ п/п
	Наименование
	Назначение
	Характеристика

	1
	Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591
	Торговое
	Годы постройки здания: н/д
Здание расположено в Пресненском районе г. Москвы. Общее физическое состояние – хорошее.
Фундамент- Бетонный, блочно-свайный

Стены и перегородки- Кирпичные 

Перекрытия - Железобетонные

Кровля - Рубероид, линокром

Полы - Бетонные, плитка

Проемы - Пластиковые пакеты

Отделочные работы - Оштукатурено, окрашено. Подвесные потолки.
Внутренние санитарно-технические и электрические устройства - Отопление, водоснабжение, водоотведение, электричество, телефон, интернет. вентиляция 


3. Типовая застройка в районе расположения оцениваемого объекта – объекты многоквартирной жилой недвижимости, объекты жилой инфраструктуры
28B17.3. Теоретические основы определения рыночной стоимости объекта недвижимости

Рыночная стоимость права собственности объекта недвижимости зависит от ожидаемой величины, продолжительности и вероятности получения дохода от владения за определенный период времени при наиболее эффективном использовании собственником объекта недвижимости (принцип ожидания). Общие характеристики объекта недвижимости представлены в разделе «Описание объектов оценки».  

При оценке объектов недвижимости оценщики обычно используют три основных подхода:

· затратный подход;

· сравнительный подход;

· доходный подход.

Затратный подход

Затратный подход основан на принципе замещения, состоящем в том, что покупатель не будет платить за имущество больше той суммы, которая требуется, чтобы заменить его другим имуществом, аналогичным по своим полезным характеристикам. Рыночная стоимость недвижимости при использовании затратного подхода определяется как сумма стоимости участка земли, как свободного, и стоимости строительства, т.е. «улучшений», с учетом фактического износа. Затратный подход в основном используется в сфере страхования, для налогообложения, в случаях оценки специализированной недвижимости, а также при определении рыночной стоимости объектов недвижимости на недостаточно развитых и емких рынках, где затруднительно подобрать сопоставимые объекты и надежные данные по сделкам продаж аналогов отсутствуют.

Основные этапы процедуры оценки:

· расчет стоимости земельного участка как свободного, с учетом его наилучшего и наиболее эффективного использования;

· расчет стоимости возведения нового аналогичного объекта, получение восстановительной оценки;

· определение величины физического и морального износа объекта, оборудования и механизмов;

· уменьшение восстановительной оценки на сумму износа для получения реальной стоимости объекта;

· суммирование стоимости земельного участка и стоимости «улучшений» за вычетом износа.

Доходный подход

Доходный подход основывается на принципе ожидания. Данный принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель, приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов или выгод. Иными словами, стоимость объекта может быть определена, как его способность приносить доход в будущем.

Основные этапы процедуры оценки при данном подходе:

· оценка валового потенциального дохода на основе анализа текущих ставок и тарифов на рынке для сравнимых объектов. Такой показатель обычно называется оптимальной или рыночной ставкой.

· оценка потерь производится на основе анализа рынка, характера его динамики (трендов) применительно к оцениваемой недвижимости. Рассчитанная таким образом величина вычитается из валового дохода, а итоговый показатель является действительным валовым доходом.

· расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на анализе фактических издержек по ее содержанию и/или типичных издержках на данном рынке. Расчетная величина вычитается из валового дохода, а итоговый показатель является чистым операционным доходом.

· полученный таким образом чистый доход затем пересчитывается в текущую стоимость объекта рядом способов. Выбор способа пересчета зависит от качества исходной информации о рынке.

Сравнительный подход

Сравнительный подход моделирует поведение рынка путем сравнения оцениваемого объекта с аналогичными объектами, которые были недавно проданы или по которым поступили заявки на покупку. Аналоги выбираются таким образом, чтобы они были подобны оцениваемому объекту, прежде всего по функциональному использованию. Затем в цены продаж объектов-аналогов вносятся поправки на различие между объектом оценки и объектами сравнения, и на основе откорректированных значений рассчитывается рыночная стоимость оцениваемого объекта.

Основные этапы процедуры оценки:

· исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках, котировках, предложениях, по продаже объектов недвижимости, аналогичных объекту оценки;

· отбор информации с целью повышения ее достоверности и получения подтверждения того, что совершенные сделки произошли в свободных рыночных условиях;

· подбор подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа для каждой выбранной единицы измерения. Обычно выделяют следующие моменты при сравнении аналогов: дата продажи, местонахождение, физические характеристики, условия продажи, условия финансирования;

· корректировка известных цен продаж объектов-аналогов, с целью определения той денежной суммы, за которую предполагается переход оцениваемого имущества к другому собственнику в результате коммерческой сделки на дату оценки.

Согласование результатов
Описанными выше различными методами в рамках доходного, сравнительного и затратного подходов Оценщик находит ориентиры определения рыночной стоимости оцениваемого имущества. Окончательное, итоговое суждение о стоимости имущества выносится Оценщиком на основе анализа ориентиров стоимости оцениваемого имущества, полученных в рамках классических подходов к оценке. Для согласования результатов необходимо определить веса, в соответствии с которыми отдельные, ранее полученные ориентиры, сформируют итоговую рыночную стоимость имущества. Для определения весов различных подходов используем четыре приведенных ниже критерия, которыми будем описывать те или иные преимущества или недостатки примененного метода расчета с учетом особенностей настоящей оценки. Подробное обсуждение такого подхода к процедуре согласования опубликовано А. Шаскольским на секции по оценке недвижимости, работавшей в рамках VIII Международном ежегодном конгрессе «СЕРЕАН» 15 – 19 октября 2002г.

Для расчета весов использованных методов проделаем следующие вычисления:

· построим матрицу (таблицу) факторов, присвоив каждому подходу четыре вида баллов в соответствии с четырьмя критериями по пятибалльной системе;

· найдем сумму баллов каждого подхода;

· найдем сумму баллов всех используемых подходов;

· по отношению суммы баллов данного подхода к сумме баллов всех использованных подходов найдем расчетный вес подхода в процентах;

на основе полученных весов рассчитаем согласованную стоимость оцениваемого имущества путем умножения, полученного с помощью данного подхода ориентира стоимости на вес подхода, рассчитанный в целях согласования стоимостей.

29B17.4. Оценка рыночной стоимости объектов недвижимости в рамках затратного подхода.

Затратный подход, отражает фактические затраты на строительство объектов недвижимости плюс затраты на приобретение земельного участка и его подготовку к строительству. Объектом оценки является нежилое помещение.

Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что покупатель не заплатит за недвижимость больше той суммы, которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и строительства на нем объекта, аналогичного по своим потребительским характеристикам объекту оценки, например, квартиры или, как в данном случае – встроенных торговых помещений в здании. Официальной сметой затрат на покупку участка и строительства на нем здания, частью которого является объект оценки, оценщик не располагает.

В свою очередь, расчет по «типовым» сметам, СНИПам и т.п. с учетом всех реальных дополнительных затрат, определением совокупного износа здания в целом и «вычленения» стоимости единицы площади помещения приведет к большей погрешности при вычислениях.

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

17.5. Оценка рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода

30B17.5.1 Отказ от использования иных методов оценки стоимости объектов недвижимости.

Обоснование выбора методов оценки

Таблица 17
	Подход
	Метод
	Применяется для недостроенных объектов
	Применяется для использующихся объектов
	Условие применения метода
	Обоснование выбора методов оценки

	Сравнительный
	Метод сравнения продаж
	ДА
	ДА
	При применении метода сравнения продаж каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта.
	Условия применения метода выполняются. Метод применен оценщиком.

	Сравнительный
	Метод регрессионного анализа
	НЕТ
	ДА
	При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости


	Данный метод достаточно ограничен в том, что он может дать необъективную оценку стоимости зданий и сооружений, поскольку при его использовании проводится сравнение только ключевых факторов, влияющих на стоимость объекта. 

Расчет достаточно трудоемкий и дает приближенные результаты и в большинстве случаев искажает стоимость (в ту или иную сторону). В связи со всем вышесказанным, метод регрессионного анализа в данном случае не применялся.


Для определения рыночной стоимости объекта оценки применяется метод сравнения продаж в рамках сравнительного подхода.

17.5.2. Алгоритм проведения оценки сравнительным подходом

· Изучение рынка недвижимости, сопоставимых с оцениваемым объектом;

· сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту о цене продажи или запрашиваемой цене, условиях сделки, местоположении и физических характеристиках сравниваемых объектов (аналогов);

· анализ и сравнение каждого из аналогов с объектом оценки по времени продажи, местоположению, физическим характеристикам, условиям сделки и т.д.;

· придание качественным отличительным признакам объектов количественных измерителей с целью их сопоставления с оцениваемым объектом; 

· корректировка цен продаж или предложений по каждому аналогу в соответствии с различиями, имеющимися у объекта оценки;

· согласование скорректированных цен аналогов и определение рыночной стоимости оцениваемого объекта.

Характер и степень отличий аналога от объекта оценки устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с объектами недвижимости.

При сравнительном анализе стоимости объекта Оценщик опирался на цены предложений объектов сравнения. Такой подход оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости, проанализирует текущие рыночные предложения и придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения. 

В данном отчёте оценщиком для определения стоимости объектов оценки в рамках сравнительного подхода, использован метод сравнения продаж как наиболее достоверный.

17.5.3. Выбор единицы сравнения, отказ от использования других единиц сравнения.

В качестве единицы сравнения принята стоимость за 1 кв.м. обшей площади объекта недвижимости.

В соответствии с обычаями делового оборота в основных правоустанавливающих и правоподтверждающих документах на объекты недвижимости (Договор аренды. Договор купли-продажи. Свидетельство о государственной регистрации права) указывается основная характеристика - площадь в квадратных метрах. Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими специалистами на конкретном сегменте рынка. Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов («общий знаменатель»). Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), что существенно ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующих факторов.

На основании предоставленных доводов, 1 кв. м. является оптимальной единицей для сравнения объектов недвижимости.
Источники использованной информации:

При подборе аналогов была использована информация:

Интернет сайты: http://www.qp.ru/, http://www.domofond.ru/, http://realty.dmir.ru, http://irr.ru
Объекты сравнения имеют различные рыночные характеристики (элементы сравнения). В оценочной практике принято выделять следующие основные элементы сравнения, которые обычно должны анализироваться: 

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

· условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, иные условия); 

· условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные условия); 

· условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, иные условия); 

· вид использования и (или) зонирование; 

· местоположение объекта; 

· физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные характеристики; 

· экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендаторов, иные характеристики); 

· наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

· другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

17.5.4. Критерии отбора аналогов

В качестве объектов аналогов использовались предложения о продаже объектов недвижимости наиболее близких к оцениваемому по следующим критериям:

1. Местоположение. (г. Москва, ЦАО)

2. Разрешенное использование объектов (торговое).

Объектом аналогом является тот объект, о котором есть достоверная подтверждённая информация, как о самом объекте, так и о условиях совершения сделки с ним. Оценщик выбрал наиболее схожие по ценооборазующим факторам с объектом оценки аналоги, сведения о них и используются в рамках сравнительного подхода. Другие объекты аналогами не являются. 

31B17.5.5. Расчет рыночной стоимости объектов недвижимости.

Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591
Таблица 18
	Характеристика объекта
	Ед. 
	Объект оценки
	Объект №1
	Объект №2
	Объект №3
	Объект №4
	Объект №5

	Объект
	 
	Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591
	Нежилое помещение
	Нежилое помещение
	Нежилое помещение
	Нежилое помещение
	Нежилое помещение

	Функциональное назначение
	 
	Магазин
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Торговое помещение

	Адрес объекта
	 
	г. Москва, ул. Васильевская, д. 7
	г. Москва, ул. Таганская 44
	г. Москва, м. Савеловская 680, Новослободская улица, 54 стр. 1
	г. Москва, м. Смоленская, Смоленская улица, 5
	г. Москва, Звенигородский 2-й пер, 3
	г. Москва, Новорогожская ул. 11, стр. 3

	Район
	 
	ЦАО, Пресненский район, ст. Белорусская, Маяковская
	ЦАО, Таганский район, м. Крестьянская застава 780 м
	ЦАО, Тверской район, м. Савеловская 680
	ЦАО, Хамовнический район, м. Смоленская
	ЦАО, Пресненский район, м. ул. 1905 года
	ЦАО, Таганский район, м. Римская

	Расположение в районе города
	 
	Внутриквартальное
	Красная линия
	Красная линия
	Красная линия
	Внутриквартальное
	Внутриквартальное

	Этажность
	 
	1 этаж
	1 этаж
	1 этаж (+подвальные помещения)
	1 этаж
	1,2 этажи (перепланировка)
	1 этаж (+подвальные помещения)

	Цена предложения
	руб.
	 
	330 000 000
	155 833 200
	269 921 931
	250 000 000
	210 000 000

	Условия продажи
	 
	 
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Право на здание
	м.кв.
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Право на земельный участок
	 
	долгосрочная аренда
	долгосрочная аренда
	долгосрочная аренда
	долгосрочная аренда
	право собственности
	долгосрочная аренда

	Общая площадь
	мP2
	965,8
	1 408
	600
	1 041
	1 031
	1 134

	Удельная цена, руб.
	 
	 
	234 375
	259 722
	259 291
	242 483
	185 185

	Дата предложения
	 
	Июль 2016
	Июль 2016
	Июль 2016
	Июль 2016
	Июль 2016
	Июль 2016

	Тип сделки
	 
	 
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение

	Особенности продажи
	 
	продажа целиком
	продажа целиком
	продажа целиком
	продажа целиком
	продажа целиком
	продажа целиком

	Площадь земельного участка
	м2
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Год постройки
	год
	н/д
	н/д
	н/д
	н/д
	н/д
	н/д

	Материал стен
	 
	кирпич
	кирпич
	кирпич
	кирпич
	железобетон, кирпич
	железобетон, кирпич

	Уровень отделки
	
	простая
	простая
	простая
	простая
	простая
	простая

	Класс качества
	 
	Standard
	Standard
	Standard
	Standard
	Standard
	Standard

	Наличие парковки
	 
	наземная стихийная
	наземная стихийная
	наземная стихийная
	наземная стихийная
	наземная стихийная
	наземная стихийная

	Состояние
	 
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	Текст объявления
	 
	 
	1-я линия домов на «вечерней» стороне одной из оживленных транспортных магистралей Москвы - Таганской улицы, встроено-пристроенное помещение к жилому дому, 4 отдельных входа, зона погрузки-выгрузки, панорамное витринное остекление, все центральные коммуникации, приточно-вытяжная вентиляция, электричество – 403 кВа, имеется грузовой лифт. В помещении в 2009 году выполнен капитальный ремонт. Возможность круглосуточного режима.
	Продается помещение свободного назначения общей площадью 600м2, (300м2 - 1й этаж, 300м2 - подвал) запасной выход во двор. Первая линия, витринные окна, высокая проходимость. В непосредственной близости остановка общественного транспорта. Текущий арендный поток 800 000 руб/мес.
	ИНФОРМАЦИЯ ПО ПОМЕЩЕНИЮ
1 комната
1041 м2 общая площадь
1 этаж
1 количество тел. линий
ИНФОРМАЦИЯ ПО ЗДАНИЮ
1041 м2 общая площадь
1 комната
22 этажность
	Продается помещение свободного назначения 1 031 кв. м. Метро Ул. 1905 года 5 минут пешком. 2-й Звенигородский переулок 3 с 3. Удобное расположение в ЦАО, р-н Пресненский. Первая линия домов. Отдельный вход. В помещениях - типовой ремонт. Потолки 6.7 м. Материал стен: железобетон. В здании: система отопления, система водоснабжения, телефон, интернет. Парковка. Земельный участок в собственности. Возможна реконструкция. 250 млн. руб. 
	Высокодоходный арендный бизнес ТЦ - 1134, 3 м2. в г. Москва, ул. Новорогожская д. 11, корп. 2 Метро «Римская» - 430м «Площадь Ильича» -520м. Арендаторы 1 этаж «Дикси» и в подвале - Евробутик «Second hand-Stock» (одежда из Европы). Площадь: 1 этаж — 681, 3 кв. м., подвал — 453 кв. м., высота потолков — 3, 35 м. Подвал Описание: встроенно-пристроенное к жилому дому. 2 входа с первой линии + погрузочно-разгрузочный пандус. Высота потолков 3, 35 м. ГАП - 30 243 531 рублей. Долгосрочные договора. Окупаемость 7 лет.

	Источник информации
	 
	 
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-moskva-163904121
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-moskva-156284062
	http://realty.dmir.ru/sale/torgovoe-pomeshcenie-moskva-smolenskaya-ulica-123056618/
	http://irr.ru/real-estate/commercial-sale/retail/pomeschenie-torgovoe-833-kv-m-1-ya-liniya-advert548891989.html
	http://irr.ru/real-estate/commercial-sale/retail/pomeschenie-torgovoe-1134-kv-m-vysota-potolkov-3-advert546974795.html


Расчет стоимости здания

Таблица 19
	Характеристика объекта
	Ед. 
	Объект оценки
	Объект №1
	Объект №2
	Объект №3
	Объект №4
	Объект №5

	Цена предложения
	руб.
	 
	330 000 000
	155 833 200
	269 921 931
	250 000 000
	210 000 000

	Удельная цена вкл. НДС
	руб./кв.м
	 
	234 375
	259 722
	259 291
	242 483
	185 185

	Право на здание
	 
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м
	 
	234 375
	259 722
	259 291
	242 483
	185 185

	Условия финансирования
	 
	 
	разовый платёж
	разовый платёж
	разовый платёж
	разовый платёж
	разовый платёж

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м
	 
	234 375
	259 722
	259 291
	242 483
	185 185

	Условия продажи
	 
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м
	 
	234 375
	259 722
	259 291
	242 483
	185 185

	Дата продажи (предложения)
	 
	июл.16
	июл.16
	июл.16
	июл.16
	июл.16
	июл.16

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м
	 
	234 375
	259 722
	259 291
	242 483
	185 185

	Тип сделки
	 
	 
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение

	Корректировка
	%
	 
	-10,2
	-10,2
	-10,2
	-10,2
	-10,2

	Скорректированная цена
	руб./кв.м
	 
	210 469
	233 230
	232 843
	217 750
	166 296

	Площадь земельного участка
	мP2
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Соотношение площади земельного участка и площади его застройки:
	 
	 
	Корректировка не вводилась, т.к. отсутствует информация о площади застройки объекта-аналога. В целях настоящей работы Оценщик исходил из предположения соответствия указанного параметра у объекта-аналога и оцениваемого объекта
	Корректировка не вводилась, т.к. отсутствует информация о площади застройки объекта-аналога. В целях настоящей работы Оценщик исходил из предположения соответствия указанного параметра у объекта-аналога и оцениваемого объекта
	Корректировка не вводилась, т.к. отсутствует информация о площади застройки объекта-аналога. В целях настоящей работы Оценщик исходил из предположения соответствия указанного параметра у объекта-аналога и оцениваемого объекта
	Корректировка не вводилась, т.к. отсутствует информация о площади застройки объекта-аналога. В целях настоящей работы Оценщик исходил из предположения соответствия указанного параметра у объекта-аналога и оцениваемого объекта
	Корректировка не вводилась, т.к. отсутствует информация о площади застройки объекта-аналога. В целях настоящей работы Оценщик исходил из предположения соответствия указанного параметра у объекта-аналога и оцениваемого объекта

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м
	 
	210 469
	233 230
	232 843
	217 750
	166 296

	Передаваемые права на земельный участок
	 
	без земли
	без земли
	без земли
	без земли
	без земли
	без земли

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м
	 
	210 469
	233 230
	232 843
	217 750
	166 296

	Местоположение объекта
	 
	г. Москва, ул. Васильевская, д. 7
	г. Москва, ул. Таганская 44
	г. Москва, м. Савеловская 680, Новослободская улица, 54 стр. 1
	г. Москва, м. Смоленская, Смоленская улица, 5
	г. Москва, Звенигородский 2-й пер, 3
	г. Москва, Новорогожская ул 11, стр. 3

	Район и ближайшие станции метро
	 
	ЦАО, Пресненский район, ст. Белорусская, Маяковская
	ЦАО, Таганский район, м. Крестьянская застава 780 м
	ЦАО, Тверской район, м. Савеловская 680
	ЦАО, Хамовнический район, м. Смоленская
	ЦАО, Пресненский район, м. ул. 1905 года
	ЦАО, Таганский район, м. Римская

	Средняя цена продажи по району
	руб./кв.м.
	269 685
	269 140
	264 380
	279 700
	269 685
	269 140

	Корректировка
	%
	 
	0,2
	2,0
	-3,6
	0,0
	0,2

	Скорректированная цена
	руб./кв.м
	 
	210 895
	237 911
	224 506
	217 750
	166 633

	Площадь здания
	мP2
	965,8
	1 408
	600
	1 041
	1 031
	1 134

	Уравнение зависимости, описывающее масштабный эффект для офисной недвижимости в г. Москве
	 
	 
	 
	 
	y = -0,13ln(x) + 2,136
	 
	 

	Относительная удельная стоимость в зависимости от площади
	 
	1,243
	1,194
	1,304
	1,233
	1,234
	1,222

	Корректировка
	%
	 
	4,1
	-4,7
	0,8
	0,7
	1,7

	Скорректированная цена
	руб./кв.м
	 
	219 554
	226 624
	226 282
	219 248
	169 480

	Расположение в районе города
	 
	Внутриквартальное
	Красная линия
	Красная линия
	Красная линия
	Внутриквартальное
	Внутриквартальное

	Корректировка
	%
	 
	-21
	-21
	-21
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м
	 
	173 448
	179 033
	178 762
	219 248
	169 480

	Наличие отдельного входа
	 
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	руб./м.кв.
	 
	173 448
	179 033
	178 762
	219 248
	169 480

	Уровень отделки
	 
	простая
	простая
	простая
	простая
	простая
	простая

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	руб./м.кв.
	 
	173 448
	179 033
	178 762
	219 248
	169 480

	Материал стен
	 
	кирпич
	кирпич
	кирпич
	кирпич
	железобетон, кирпич
	железобетон, кирпич

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м
	 
	173 448
	179 033
	178 762
	219 248
	169 480

	Состояние объекта
	 
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	Корректировка
	руб.
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м
	 
	173 448
	179 033
	178 762
	219 248
	169 480

	Функциональное назначение
	 
	Магазин
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Торговое помещение

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м
	 
	173 448
	179 033
	178 762
	219 248
	169 480

	Наличие парковки
	 
	наземная стихийная
	наземная стихийная
	наземная стихийная
	наземная стихийная
	наземная стихийная
	наземная стихийная

	Корректировка
	%
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м
	 
	173 448
	179 033
	178 762
	219 248
	169 480

	Суммарная абсолютная корректировка
	%
	81,03
	25,31
	27,75
	25,37
	0,69
	1,91

	В пределах нормальной выборки
	 
	 
	1
	1
	1
	1
	1

	Промежуточный результат
	 
	4,353
	0,798
	0,783
	0,798
	0,993
	0,981

	Весовой коэффициент
	 
	1,000
	0,183
	0,180
	0,183
	0,228
	0,225

	Отклонение от средневзвешенной цены
	%
	 
	6,24
	3,22
	3,36
	-18,52
	8,38

	Размах
	%
	22,70
	 
	 
	 
	 
	 

	Коэффициент вариации
	%
	10,93
	 
	 
	 
	 
	 

	Средневзвешен. цена 1 мP2
	руб./кв.м
	184 982
	 
	 
	 
	 
	 

	Стоимость единого объекта недвижимости (вкл. НДС)
	руб.
	178 655 268
	 
	 
	 
	 
	 


Удельная величина рыночной стоимости объекта оценки находится в пределах стоимостного диапазона аналогичных объектов, информация по которым приведена в разделе анализа рынка (Ценовой диапазон от 75 000 до 815 750 руб. за 1 кв.м.)

Комментарий к таблице корректировок:

Перечень применяемых корректировок соответствует последовательности, отраженной в ФСО № 7 (п. 22е).

Корректировка на передаваемое право. Все объекты аналоги, как и объект оценки в собственности, поэтому корректировка равна нулю.

Корректировка на условия финансирования. У всех объектов – аналогов одинаковые условия финансирования. Оценщик допускает, что процедура оплаты будет осуществлена единовременным (разовым) платежом. Поправка не проводилась.

 Корректировка на условия продажи. Отношения между продавцом и покупателем построены на исключительно рыночных условиях, поправка не вводится.

Корректировка на дату проведения сделки (дату предложения). Предложения о продаже объектов аналогов актуальны на дату оценки. 
Корректировка на тип сделки. В качестве аналогов используются предложения к продаже, как правило, величина сделки ниже цены предложения. Скидка на торг определена на основании данных «Справочник оценщика недвижимости» (Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2016 год) и составляет 10,2%.
Корректировка на местоположение. 
Корректировка на местоположение производится на основе анализа рынка. Выведен график медианных значений цен для торгово-офисной недвижимости.


[image: image9]
Рисунок 5
Корректировка рассчитывается по следующей формуле:
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Где: 
РК - величина корректировки (%)


Цоо – удельная цена продажи в районе расположения оцениваемого объекта. (руб./ м.кв.)


Ца – удельная цена продажи в районе расположения объектов-аналогов. (руб./ м.кв.)

Корректировка на наличие земельного участка. 
Рыночный диапазон цен для земельных участков в центре Москвы для торгово-офисной функции не выявлен в связи с отсутствием предложений по продаже свободных земельных участков.  

Корректировка на площадь для земельного участка не вводилась, т.к. отсутствует информация о площади застройки объектов-аналогов. В целях настоящей работы Оценщик исходил из предположения соответствия указанного параметра у объектов-аналогов и оцениваемого объекта.
Корректировка на наличие коммуникаций. Все объекты аналоги, как и объект оценки имеют электроснабжение, водоснабжение, водоотведение и отопление. Корректировка равна нулю. 

Корректировка на этажность. Объект оценки представляет собой встроено-пристроенные к многоквартирному жилому дому помещения торгового назначения, расположенные на первом этаже. Объекты-аналоги преимущественно располагаются на первых этажах. Корректировка не вводится.
Выход на красную линию. Стоимость объекта, расположенного внутриквартально на 21% ниже, чем стоимость объекта, находящегося на красной линии. Обратная корректировка - 26%. Корректировка определена на основании данных «Справочник оценщика недвижимости» (Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2016 год).
Корректировка на материал стен. Все объекты состоят из кирпича. Корректировка равна нулю.
Корректировка на наличие отделки. Все объекты имеют простую отделку. Корректировка равна нулю. 
Корректировка на функциональное назначение не вводится, все объекты используются под торговую функцию.

Корректировка на площадь. Уравнение зависимости, описывающее масштабный эффект для офисно-торговой недвижимости в г. Москве:
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Где: 
Y – коэффициент корректировки, доли ед.


Х – площадь объекта, м.кв. 

Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга, Москва 2015 г. под редакцией канд. техн. наук Е.Е. Яскевича.

Корректировка на площадь определяется по следующей формуле
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Где: 
Кп - величина корректировки на площадь (%)


Ксоо – расчетное значение коэффициента корректировки удельной стоимости в районе расположения оцениваемого объекта. (руб./ м.кв.)


Кса – расчетное значение коэффициента корректировки удельной стоимости в районе расположения объекта аналога. (руб./ м.кв.)

Корректировка на состояние объекта. Все объекты находятся в хорошем состоянии. Корректировка равна нулю.

Величина рыночной стоимости объекта оценки рассчитана как средневзвешенная от скорректированных величин по аналогам:

1. Определяем суммарную абсолютную корректировку, как сумма применяемых корректировок по модулю, без учета торга.

2. Определяется принципиальное участие аналога в формировании стоимости объекта оценки (участвует – 1, не участвует – 0).

3. Рассчитывается удельный вес каждого аналога в структуре формирования рыночной стоимости объекта оценки. Для этого необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу суммы корректировок по каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). Производить расчет предлагается по следующей формуле. Сумма удельных весов аналогов должна быть равна 1.
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Где:

К - искомый весовой коэффициент.  

n - номер аналога

SR1…n -R сумма корректировок аналога, для которою производится расчет. 

SR1R - сумма корректировок 1 - го аналога;

SR2R - сумма корректировок 2 - го аналога; 

SRnR - сумма корректировок n - го аналога.

4. Рыночная стоимость объекта оценки рассчитывается как сумма произведения скорректированных цен аналогов на удельный вес.

Итак, рыночная стоимость объекта оценки в сравнительном подходе составила:
Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591 – 178 655 268 руб. с НДС.
32B17.6. Оценка рыночной стоимости объектов недвижимости в рамках доходного подхода

33B17.6.1 Отказ от использования иных методов оценки стоимости объектов недвижимости.

Обоснование выбора методов оценки

Таблица 20
	Подход
	Метод
	Применяется для недостроенных объектов
	Применяется для использующихся объектов
	Условие применения метода
	Обоснование выбора методов оценки

	Доходный
	Метод прямой капитализации
	НЕТ
	ДА
	Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления, соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту
	Условия применения метода выполняются. Метод применен оценщиком.

	Доходный
	Метод дисконтирования денежных потоков
	НЕТ
	ДА
	Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость
	При нестабильной экономической ситуации на рынке недвижимости невозможно сгенерировать поток доходов на несколько лет вперед и выявить достоверную ставку дисконтирования для оцениваемого объекта. 

Метод дисконтирования денежных потоков в данном случае не применялся.

	Доходный
	Метод капитализации по расчетным моделям
	НЕТ
	ДА
	Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем.
	Метод применяется при возможности долгосрочного инвестирования в объект недвижимости с целью извлечения прибыли.

Метод капитализации по расчетным моделям не применялся, т.к. на дату оценки и в ближайшем будущем не предполагается инвестирования в объект оценки.


Для определения рыночной стоимости объекта оценки применяется метод прямой капитализации в рамках доходного подхода.

17.6.2 Алгоритм проведения оценки доходным подходом

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. Другими словами, инвестор приобретает приносящий доход объект на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от её продажи.

Подход с точки зрения дохода основывается на принципе ожидания, который гласит, что все стоимости сегодня являются отражением будущих преимуществ. Другими словами, инвестор приобретает приносящее доход имущество на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от его коммерческой эксплуатации (например, сдачи в аренду) и от последующей продажи. 

Доходный подход оценивает стоимость недвижимости в данный момент как текущую стоимость будущих денежных потоков, т.е. отражает:

· качество и количество дохода, который объект недвижимости может принести в течение своего срока службы;

· риски, характерные как для оцениваемого объекта, так и для региона.

Доходный подход используется при определении:

· инвестиционной стоимости, поскольку потенциальный инвестор не заплатит за объект большую сумму, чем текущая стоимость будущих доходов от этого объекта;

· рыночной стоимости.

В рамках доходного подхода возможно применение одного из двух методов:

· прямой капитализации доходов;

· дисконтированных денежных потоков.

В основе данных методов лежит предпосылка, что стоимость недвижимости обусловлена способностью оцениваемого объекта генерировать потоки доходов в будущем. В обоих методах происходит преобразование будущих доходов от объекта недвижимости в его стоимость с учетом уровня риска, характерного для данного объекта. Различаются эти методы лишь способом преобразования потоков дохода.

При использовании метода капитализации доходов в стоимость недвижимости преобразуется доход за один временной период, а при использовании метода дисконтированных денежных потоков – доход от ее предполагаемого использования за ряд прогнозных лет, а также выручка от перепродажи объекта недвижимости в конце прогнозного периода.

Достоинства и недостатки методов определяются по следующим критериям:

· возможность отразить действительные намерения потенциального покупателя (инвестора);

· тип, качество и обширность информации, на основе которой проводится анализ;

· способность учитывать конкурентные колебания;

· способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость (месторасположение, размер, потенциальная доходность).

Метод прямой капитализации доходов используется если:

· потоки доходов стабильны длительный период времени, представляют собой значительную положительную величину;

· потоки доходов возрастают устойчивыми, умеренными темпами.

Результат, полученный данным методом, состоит из стоимости зданий, сооружений и из стоимости земельного участка, т.е. является стоимостью всего объекта недвижимости. Базовая формула для расчета имеет следующий вид:

С = NOY/ RRk
R R или С = ЧОД / Коэффициент капитализации,

Где С – стоимость объекта недвижимости

RRk – Rкоэффициент капитализации (%).

Таким образом, метод капитализации доходов представляет собой определение стоимости недвижимости через перевод годового (или среднегодового) чистого операционного дохода (ЧОД) в текущую стоимость.

При применении данного метола необходимо учитывать следующие ограничивающие условия:

- нестабильность потоков доходов;

- если недвижимость находится в стадии реконструкции или незавершенного строительства.

Метод дисконтированных денежных потоков.

Метод дисконтированных денежных потоков (ДДП) более сложен, детален и позволяет оценить объект в случае получения от него нестабильных денежных потоков, моделируя характерные черты их поступления. Применяется метод ДДП когда:

· предполагается, что будущие денежные потоки будут существенно отличатся от текущих;

· имеются данные, позволяющие обосновать размер будущих потоков денежных средств от недвижимости;

· потоки доходов и расходов носят сезонный характер;

· оцениваемая недвижимость – крупный многофункциональный коммерческий объект;

· объект недвижимости строится или только что построен и вводится (или введен в действие).

Метод ДДП позволяет оценить стоимость недвижимости на основе текущей стоимости дохода, состоящего из прогнозируемых денежных потоков и остаточной стоимости.

Для расчета ДДП необходимы данные:

- длительность прогнозного периода;

- прогнозные величины денежных потоков, включая реверсию;

- ставка дисконтирования.

Алгоритм расчета метода ДДП.

1. Определение прогнозного периода зависит от объема информации, достаточной для долгосрочных прогнозов.

В международной практике средняя величина прогнозного периода 5-10 лет, для России типичной величиной будет период длительностью 3 – 5 лет. Это реальный срок, на который можно сделать обоснованный прогноз. 

2.  Прогнозирование величин денежных потоков, включая реверсию, требует:

а) тщательного анализа на основе финансовой отчетности, представляемой заказчиком о доходах и расходах от объекта недвижимости в ретроспективном периоде;

б) изучение текущего состояния рынка недвижимости и динамика изменения его основных характеристик;

в) прогноз доходов и расходов на основе реконструированного отчета о доходах.

Для расчета стоимости оцениваемого объекта в данном отчете используем метод прямой капитализации, так как объект оценки сдается на продолжительное время и потоки доходов стабильны длительный период времени, представляют собой значительную положительную величину.

Общая формула для расчёта рыночной стоимости объекта оценки методом прямой капитализации дохода следующая:
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Где: РС – рыночная стоимость объекта оценки;

Доход – величина дохода, которую необходимо капитализировать. Это может быть валовой доход, чистый операционный доход, прибыль до налогообложения, Ebitda, чистая прибыль и т.п.

Кк – коэффициент капитализации дохода.

В соответствии с алгоритмом метода, изложенным выше, оценщик должен определить величину годового дохода от эксплуатации объекта.


Этот метод осуществляется в три этапа:


UПервый этапU. Оценивается рыночный рентный доход от оцениваемой недвижимости.


UВторой этапU. Определяется коэффициент капитализации. 


UТретий этапU. Рассчитывается вероятная стоимость оцениваемого объекта посредством деления дохода на коэффициент капитализации.  

17.6.3. Выбор единицы сравнения, отказ от использования других единиц сравнения.

В качестве единицы сравнения принята стоимость за 1 кв.м. обшей площади объекта недвижимости.

В соответствии с обычаями делового оборота в основных правоустанавливающих и правоподтверждающих документах на объекты недвижимости (Договор аренды. Договор купли-продажи. Свидетельство о государственной регистрации права) указывается основная характеристика - площадь в квадратных метрах. Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими специалистами на конкретном сегменте рынка. Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов («общий знаменатель»). Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), что существенно ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующих факторов.

На основании предоставленных доводов, 1 кв. м. является оптимальной единицей для сравнения объектов недвижимости.

34B17.6.4 Расчет рыночной стоимости арендной ставки объектов недвижимости

Заказчиком был предоставлен Анализ стоимости реализации объекта недвижимости по адресу: г. Москва, ул. Васильевская, д. 7 (см. Приложения)
UДата ЗаключенияU: 19.07.2016 г.

Характеристика рассматриваемого объекта*

  *-в соответствии с присланными материалами

Рассматриваемый актив представляет собой встроенно-пристроенное помещение в многоэтажном жилом доме, сданное в долгосрочную аренду.

UКраткие характеристики актива

· Общая площадь: 965,8 кв. м.;

· Этаж расположения: 1-й этаж;

· Отдельные входы: имеются;

· Оконные проемы: витринные;

· Внутреннее техническое состояние: рабочее (уровень «стандарт»).

· Характеристики договора аренды:

· Арендатор: компания «Копейка-Москва»;

· Целевое исп-ие: магазин продовольственных и непродовольственных товаров;

· Срок аренды: до 2025г.;

· Ставка аренды на дату анализа: 1 650 000 руб. в мес. с НДС;

· Коммунальные и эксплуатационные расходы: оплачиваются отдельно.

Для дальнейших расчетов, Оценщик определил удельную годовую арендную ставку в размере:

1 650 000 / 965,8 * 12 = 20 501 руб./кв.м./год

35B17.6.5 Расчет рыночной стоимости объектов недвижимости

 Далее необходимо определить величину потенциального валового дохода. Он определяется произведением арендной ставки, периода определения валового дохода (12 месяцев) и арендуемой площади. 

Потенциальный валовой доход – гипотетическая величина дохода, которая не учитывает возможных рисков и потерь от неполного использования пригодных для аренды площадей, и возможных неплатежей, задержек платежей, отсутствия платежей во время поиска арендаторов.

Потери от неплатежей арендной платы для зданий при хорошем менеджменте обычно составляют 5-10% от ПВД. Однако это индивидуальная величина. Она зависит от местоположения, привлекательности, престижности здания и помещения, величины арендной платы, условий аренды, планировки здания и т.д. В данном случае оценщик считает, что, неплатежи от арендной платы равны 0%, т.к. объект оценки расположен в центральной части г. Москва и с поиском арендаторов проблем не возникнет.
Потери от неполной занятости объекта арендаторами тоже зависят от многих факторов. Прежде всего, если арендаторов несколько, то часть площадей может быть не сдана в аренду по причине неудобств планировки (отсутствие окон, неудобный кабинет и т.п.) В нашем случае, предполагается полная сдача объекта оценки в аренду. Потери от неполной занятости – 0%.
Операционные расходы не учитываются, т.к. их совершает арендатор.

Капитальные резервы - нераспределенная прибыль компании, которая включает в себя часть прибыли, направленную на восстановление капитальных активов, и любые суммы, полученные от размещения акций сверх их номинальной стоимости, которые записываются на счет премии на акции.

Затраты на капитальные резервы определяются по следующей формуле:

ЗКР = Стоимость строительства улучшений для ЗУ * Доля короткоживущих элементов * Фактор фонда возмещения

Фактор фонда возмещения принимается по таблицам сложных процентов в зависимости от периода дисконтирования (30 лет) и ставки дисконтирования (см. расчет ниже).
Расчёт чистого операционного дохода для объекта оценки

Таблица 21
	Показатели
	Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591
	Источник информации

	 Площади, пригодные для сдачи в аренду, мP2
	965,8
	-

	Аренднопригодная площадь, м2
	965,8
	-

	Ставка арендной платы, руб./год, включая НДС
	20 501
	Анализ стоимости реализации на дату оценки (см. Приложения)

	 Общий потенциальный валовой доход (ПВД), руб.
	19 800 000
	-

	 Потери от неплатежей арендной платы, руб.
	0
	-

	 Потери от неполной занятости объекта, руб.
	0
	-

	 Действительный валовой доход (ДВД), руб
	19 800 000
	-

	Операционные расходы, всего:
	0
	 Операционные расходы совершает арендатор

	-  постоянные расходы
	0
	 

	-  переменные расходы
	0
	 

	-  расходы на замещение
	0
	 

	Затраты на капитальные резервы, всего:
	314 295
	Грибовский С. В., Оценка доходной недвижимости, Санкт-Петербург, 2002 г.

	Стоимость строительства улучшений для ЗУ (вкл. НДС)
	178 655 268
	 

	Доля короткоживущих элементов
	33%
	Ко-Инвест "Общественные здания" (Состав короткоживущих конструктивных элементов здания)

	Период дисконтирования (В России в качестве активов можно рассматривать российские еврооблигации Russia-30 со сроком погашения 30 лет), лет
	30
	http://ru.cbonds.info/emissions/issue/242

	Ставка дисконтирования, %
	10,70
	 

	Ставка дисконтирования, доли
	0,1070
	 

	Фактор фонда возмещения, доли
	0,0053
	Шесть функций денежной единицы 

	Фактор фонда возмещения, %
	0,533
	 

	Чистый операционный доход (ЧОД)
	19 485 705
	 


Расчёт коэффициента капитализации

Величину коэффициента капитализации можно определить различными методами, например, методом рыночной экстракции и методом кумулятивного построения.

Рыночная экстракция – это метод определения коэффициента капитализации на основе анализа соотношения арендных ставок при условии, что существующее использование объектов соответствует их наилучшему и наиболее эффективному использованию, и цен продаж этих объектов недвижимости по данным реальных сделок или соответствующим образом скорректированных цен предложений по аренде и продаже. То есть, оценка ведется на базе данных об объектах недвижимости, которые могут быть признаны в качестве аналогов для оцениваемого объекта. В простейшем случае величина коэффициента капитализации определяется по формуле:

К = (ДВД – ОР) / Ц, 
где:

К – ставка капитализации.

ДВД – действительный валовый доход.

ОР – операционные расходы.

Ц – цена объекта.

Отсутствие необходимой информации не позволило применить метод рыночной экстракции к определению ставки капитализации. 

В сложившейся ситуации для расчета ставки капитализации необходимо сначала рассчитать ставку дисконтирования, представляющую собой требуемый инвестором уровень дохода на вложенный капитал. 

Для расчета ставки дисконтирования использован метод кумулятивного построения.
Ставка дисконтирования используется для расчета текущей стоимости денежной суммы, получаемой или выплачиваемой в будущем. Другими словами, она представляет собой коэффициент эффективности вложений капитала, достижение которой ожидает инвестор при принятии решения о приобретении будущих доходов с учетом риска их получения. Она определяется исходя из нормы прибыли на доступные альтернативные инвестиционные возможности с сопоставимыми рисками. 

Данный метод предполагает определение базовой безрисковой ставки процента и поправок на риски, связанные с инвестициями в недвижимость и управление этими инвестициями (инвестиционный менеджмент). 

В качестве безрисковой ставки принята среднесрочная ставка за 3 предшествующих дате оценки месяца в размере 9,67% годовых. (Источник: HUhttp://www.cbr.ruUH).

Доходность ОФЗ

Таблица 22
	Дата
	Среднесрочная ставка, % годовых

	30.06.2016
	9,75

	29.06.2016
	9,75

	28.06.2016
	9,77

	27.06.2016
	9,88

	24.06.2016
	9,88

	22.06.2016
	9,85

	21.06.2016
	9,85

	20.06.2016
	9,85

	17.06.2016
	9,86

	16.06.2016
	9,86

	15.06.2016
	9,86

	14.06.2016
	9,85

	10.06.2016
	9,85

	09.06.2016
	9,9

	08.06.2016
	9,9

	07.06.2016
	9,68

	06.06.2016
	9,68

	03.06.2016
	9,75

	02.06.2016
	9,59

	01.06.2016
	9,59

	31.05.2016
	9,59

	30.05.2016
	9,59

	27.05.2016
	9,58

	26.05.2016
	9,46

	25.05.2016
	9,46

	24.05.2016
	9,4

	23.05.2016
	9,4

	20.05.2016
	9,4

	19.05.2016
	9,4

	18.05.2016
	9,4

	17.05.2016
	9,51

	16.05.2016
	9,51

	13.05.2016
	9,51

	12.05.2016
	9,51

	11.05.2016
	9,51

	10.05.2016
	9,57

	06.05.2016
	9,57

	05.05.2016
	9,57

	04.05.2016
	9,77

	29.04.2016
	9,77

	28.04.2016
	9,78

	27.04.2016
	9,78

	26.04.2016
	9,75

	25.04.2016
	9,75

	22.04.2016
	9,66

	21.04.2016
	9,66

	20.04.2016
	9,63

	Среднее
	9,67


А). Компенсация за риск учитывает то обстоятельство, что вложения капитала в недвижимость имеют более высокие риски в отличие от «безрисковых» вложений.

Расчет компенсации за риск

Таблица 23
	
	Риск
	Категория
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	Итого

	1
	Ухудшение общей экономической ситуации
	Динамический
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2
	Увеличение числа конкурирующих объектов
	Динамический
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3
	Изменение федерального / местного законодательства
	Динамический
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4
	Природные и антропогенные чрезвычайные ситуации
	Статичный
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	5
	Ускоренный износ зданий
	Статичный
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	6
	Финансирование инвестиций
	Динамический
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	7
	Не эффективный менеджмент
	Динамический
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	8
	Криминогенные факторы
	Динамический
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	9
	Финансовые проверки
	Динамический
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	10
	Неправильное оформление правоустанавливающих документов
	Динамический
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Количество наблюдений
	
	10
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	

	
	Взвешенный итог
	
	10
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	

	
	Сумма
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	10

	
	Количество факторов
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	10

	
	Средневзвешенное значение
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1


Б). Компенсация за низкую ликвидность отражает низко ликвидный характер недвижимости по сравнению с другими активами.

Поправку можно рассчитать, как эффект переноса продажи с начала периода (шага расчета) на его конец (при шаге прогнозирования сравнимым со средним периодом экспозиции на рынке). 

По данным обзоров, срок экспозиции для офисной недвижимости составляет около 2 месяцев. Формула для расчёта компенсации за низкую ликвидность выглядит следующим образом:

Кл = 1 – 1 / (1 + i) ^ (t / 12), 
где:

Кл – компенсация за низкую ликвидность, %;

i – безрисковая ставка = 9,67%;

t – минимальный срок экспозиции объекта на рынке = 2 мес.

Таким образом, компенсация за низкую ликвидность административных помещений составила 1,53%.

В). Управление инвестициями в недвижимость с учетом их рискованности и низкой ликвидности требует определенных усилий (выбор варианта финансирования, отслеживание рынка, принятие решения о продаже или удержания объекта недвижимости и др.), которые должны компенсироваться путем включения в ставку инвестиционного менеджмента. Учитывая особенности объекта оценки, компенсация за инвестиционный менеджмент была определена на уровне 1% (расчёт в таблице ниже).

Расчет компенсации за риск инвестиционного менеджмента

Таблица 24
	№ п/п
	Компенсация за риск инвестиционного менеджмента
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Вид и наименование риска
	1
	1,5
	2
	2,5
	3
	3,5
	4
	4,5
	5
	Итого

	1
	Особенности управления инвестициями в отрасль в целом
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	2
	Система управления (менеджмент) инвестиционными процессами на предприятии
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	Наличие адекватных источников инвестиций
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4
	Установление рациональных каналов и сроков использования инвестиций
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	5
	Обеспечение отдачи вложений
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6
	Обеспечение возврата заимствований
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	7
	Система принятия управленческих решений
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	8
	Контроль за принятыми управленческими решениями
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	9
	Система корректировок принятых управленческих решений
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	10
	Достижение долгосрочных целей с помощью эффективного процесса инвестирования
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Количество наблюдений
	10
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	 

	 
	Взвешенный итог
	10
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	 

	 
	Итого
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	10

	 
	Количество факторов
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	10

	 
	Поправка за риск инвестиционного менеджмента в отношении объекта недвижимости
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1


Учитывая прогнозы по незначительному росту арендных ставок и разнонаправленные тенденции в экономике России оценщик прогнозирует рост ставок аренды 2,5 %. Это соответствует усреднённому значению прогнозируемому росту арендных ставок, приведённому в анализе рынка (прогнозное увеличение ставок не более, чем на 5%).   

Ставка дисконтирования отражает норму доходности для инвестора от владения объектом недвижимости. При расчете ставки капитализации необходимо учесть норму возврата, которая необходима для возмещения потерь, связанных с изнашиванием строений. Учитывая характер объектов недвижимого имущества, оценщик модельно не прогнозирует реинвестирование средств в бизнес.
Расчет ставки дисконтирования 

Таблица 25
	№
	Ставка дисконтирования для здания (помещений)
	Формула
	Значение, %

	1
	Безрисковая ставка
	
	9,67

	2
	Компенсация за риск вложений
	
	1,0

	3
	Компенсация за ликвидность
	
	1,53

	4
	Компенсация за инвестиционный менеджмент
	
	1,0

	5
	Ставка дисконтирования, номинальная
	п.1+п.2+п.3+п.4
	13,2

	6
	Темп роста арендной ставки (принимаем среднее значение из диапазона 1-5%)
	
	2,5

	7
	Ставка дисконтирования с учетом темпов роста модели Гордона, %
	п.5-п.6
	10,7


Ставка капитализации определена методом прямолинейного возврата капитала (метод Ринга).

Срок экономической жизни торгово-офисного здания составляет 100 лет. Источник информации - http://base1.gostedu.ru/54/54138/#i453643. 

Расчёт ставки капитализации для объекта недвижимости

Таблица 26
	№
	Ставка капитализации для здания (помещений)
	Формула
	Значение

	1
	Ставка дисконтирования, %
	-
	10,7

	2
	Нормальный срок экономической жизни для объекта оценки, лет. (год постройки не известен)
	http://base1.gostedu.ru/

54/54138/#i453643
	100

	3
	Норма возврата капитала по методу Ринга, %
	1/п.2
	1,0

	4
	Ставка капитализации, доли
	п.1+п.3
	0,117


Расчёт стоимости объекта оценки доходным подходом

Таблица 27
	Показатели
	Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591

	Чистый операционный доход (ЧОД)
	19 485 705

	К капитализации, %
	0,117

	Стоимость объекта ЕОН, руб. 
	166 609 544

	Удельная стоимость единого объекта, руб.
	172 509


Удельная величина рыночной стоимости объектов торгово-офисного назначения находится в пределах стоимостного диапазона аналогичных объектов, информация по которым приведена в разделе анализа рынка.

Значение диапазона для объектов в Москве: 75 000 – 815 750 руб./кв.м.
Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки в рамках доходного подхода составила:
Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591 – 166 609 544 руб. с НДС.
19. Согласование результатов

Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик оцениваемого объекта является сопоставление расчётных стоимостей, полученных при помощи использованных подходов оценки. Целью сведения результатов является определение наиболее вероятной стоимости прав   собственности на оцениваемый объект на дату оценки через взвешивание преимуществ и недостатков каждого из них. Эти преимущества недостатки оцениваются по следующим критериям:

1. Достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой проводится анализ.

2. Способность отразить действительные намерения типичного покупателя и/или продавца, прочие реалии спроса и предложения.

3. Действенность метода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и инвестиций (включая риски).

4. Способность метода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, специфичных для объекта, таких как эксплуатационные характеристики, год выпуска и т.д.

Для согласования результатов необходимо определить веса, в соответствии с которыми отдельные, ранее полученные ориентиры, сформируют итоговую рыночную стоимость имущества. Для определения весов различных подходов используем четыре приведенных ниже критерия, которыми будем описывать те или иные преимущества или недостатки примененного метода расчета с учетом особенностей настоящей оценки. Подробное обсуждение такого подхода к процедуре согласования опубликовано А. Шаскольским на секции по оценке недвижимости, работавшей в рамках VIII Международном ежегодном конгрессе “СЕРЕАН” 15 – 19 октября 2002г.

Затратный подход.

· Затратный подход не применялся

Доходный подход. 

· Для реализации доходного подхода был изучен достаточно большой объём рыночной информации, в том числе публикуемой в печати. Заключение о стоимости получено расчётами по рыночным данным, используя метод прямой капитализации, так как оцениваемые объекты, действуют и могут приносить стабильный доход собственнику. Источники доходов обоснованы. Величина коэффициента капитализации также определена на основании рыночных данных. Методология расчёта стоимости объекта в доходном подходе отражает поведение типичного инвестора. Подход позволяет учесть риски, связанные с инвестициями в данный конкретный объект, его спецификой, правовым статусом.

Сравнительный подход.

· В сравнительном подходе в качестве объектов-аналогов приведены цены предложения о продаже объектов недвижимости. Поскольку не бывает абсолютно идентичных объектов, то для приведения индивидуальных факторов этих объектов к условиям оцениваемой недвижимости оценщиком применены корректировки по основным отличительным признакам объектов-аналогов. По результатам производится расчет стоимости одного квадратного метра. Далее умножая на всю площадь, получаем искомый результат – стоимость объекта недвижимости. 

К расчету стоимости объектов оценки применены 2 подхода - сравнительный и доходный. Методика применения каждого из них стандартна. 

Итоговое согласование результатов оценки
Таблица 28
	Подход
	Подходы

	
	Доходный
	Сравнит.
	Затратный

	Критерий
	Баллы

	Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость
	4
	3
	0

	Способность подхода учитывать структуру ценообразующих факторов, специфичных для объекта
	4
	3
	0

	Достоверность и достаточность информации, на основе которой проводились анализ и расчеты
	4
	2
	0

	Способность подхода отразить мотивацию, действительные намерения типичного инвестора/продавца
	3
	2
	0

	Итого суммы баллов
	15
	10
	0

	Подход применялся
	да
	да
	нет

	Сумма баллов
	25

	Вес подхода, %
	60%
	40%
	0%


Расчет итоговой рыночной стоимости объектов оценки
Таблица 29
	№ п/п
	Наименование
	Затратный
	Доходный
	Сравнительный
	Итоговая рыночная стоимость, руб.
	В том числе НДС, руб.

	 
	Вес, %
	0%
	60%
	40%
	100%
	18%

	1
	Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591
	Не применялся
	166 609 544
	178 655 268
	171 428 000
	26 150 034

	 
	 
	 
	 
	 
	171 428 000
	26 150 034


Итоговая рыночная стоимость объекта оценки составила: 
Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591 - 171 428 000 (Сто семьдесят один миллион четыреста двадцать восемь тысяч) руб. В том числе НДС – 26 150 034 руб.
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6. Выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним № 77-100/081/2016-1207 от 26.04.2016 г.

7. Анализ стоимости реализации объекта недвижимости (Департамент по управлению активами)
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9.  «Экономика и менеджмент недвижимости «СПб: Издательство «МКС», 2003 — 422 с. — ISBN 5-901-810-04-Х Озеров Е. С.
10. Грибовский С.В., Сивец С.А. Математические методы оценки стоимости недвижимого имущества. М.: Финансы и статистка, 2008 г.
11. Грибовский С. В., Оценка доходной недвижимости, Санкт-Петербург, 2002 г.

12. Правовое регулирование оценочной деятельности, составитель Верхозина А.В., М.: Российское общество оценщиков, 2002 г.
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37BПриложение №1. Фотоальбом.
Помещения, назначение: нежилое, площадью 965,8 кв. м., этаж 1, кадастровый № 77:01:0004018:6591
фото 1
фото 2
38BПриложение №2. Анализ рынка
Анализ торгово-офисной недвижимости в г. Москва
Таблица 30
	№ п/п
	Район
	Метро
	Улица
	Адрес
	Цена 1 кв. м., руб.
	Источник

	1
	Арбат
	Арбатская
	
	д.3
	697 205
	БЕСТ-недвижимость

	2
	Замоскворечье
	Третьяковская
	Кадашевский 1-й пер.
	д.13
	304 372
	БЕСТ-недвижимость

	3
	Мещанский
	Проспект Мира
	Слесарный пер.
	
	207 510
	БЕСТ-недвижимость

	4
	Мещанский
	Кузнецкий мост
	
	
	435 055
	БЕСТ-недвижимость

	5
	Тверской
	Маяковская
	
	
	407 875
	БЕСТ-недвижимость

	6
	Замоскворечье
	Добрынинская
	
	
	668 882
	БЕСТ-недвижимость

	7
	Мещанский
	Проспект Мира
	Протопоповский пер.
	д.2
	321 633
	БЕСТ-недвижимость

	8
	Басманный
	Чистые Пруды
	Машкова ул.
	д.1
	470 785
	БЕСТ-недвижимость

	9
	Басманный
	Чистые Пруды
	Потаповский пер.
	д.8
	809 903
	БЕСТ-недвижимость

	10
	Арбат
	Арбатская
	Кисловский Средний пер.
	д.5
	703 209
	БЕСТ-недвижимость

	11
	Тверской
	Тверская
	Настасьинский пер.
	д.5
	264 759
	БЕСТ-недвижимость

	12
	Хамовники
	Кропоткинская
	Волхонка ул.
	д.11,к.6
	815 750
	БЕСТ-недвижимость

	13
	Тверской
	Менделеевская
	
	
	141 915
	БЕСТ-недвижимость

	14
	Пресненский
	Баррикадная
	
	
	240 505
	БЕСТ-недвижимость

	15
	Таганский
	Пролетарская
	Воронцовская ул.
	д.49
	158 871
	БЕСТ-недвижимость

	16
	Арбат
	Арбатская
	Молчановка Большая ул.
	д.6
	308 298
	БЕСТ-недвижимость

	17
	Тверской
	Маяковская
	Тверская-Ямская 2-я ул.
	
	401 048
	БЕСТ-недвижимость

	18
	Замоскворечье
	Добрынинская
	Пятницкая ул.
	д.54
	407 875
	БЕСТ-недвижимость

	19
	Пресненский
	Международная
	Мукомольный пр-д
	д.2
	211 997
	БЕСТ-недвижимость

	20
	Тверской
	Цветной Бульвар
	
	
	381 529
	БЕСТ-недвижимость

	21
	Тверской
	Цветной Бульвар
	
	
	239 471
	БЕСТ-недвижимость

	22
	Замоскворечье
	Добрынинская
	
	
	270 829
	БЕСТ-недвижимость

	23
	Красносельский
	Комсомольская
	Каланчевская ул.
	д.14
	279 051
	БЕСТ-недвижимость

	24
	Тверской
	Маяковская
	
	
	362 551
	БЕСТ-недвижимость

	25
	Таганский
	Пл. Ильича
	
	
	274 092
	БЕСТ-недвижимость

	26
	Таганский
	Таганская
	Тетеринский пер.
	д.14
	444 322
	БЕСТ-недвижимость

	27
	Хамовники
	Кропоткинская
	Курсовой пер.
	д.12
	263 650
	БЕСТ-недвижимость

	28
	Тверской
	Цветной Бульвар
	Троицкий 1-й пер.
	д.12
	493 887
	БЕСТ-недвижимость

	29
	Якиманка
	Октябрьская
	
	
	489 254
	БЕСТ-недвижимость

	30
	Пресненский
	Краснопресненская
	Красная Пресня ул.
	д.20
	276 245
	БЕСТ-недвижимость

	31
	Мещанский
	Сухаревская
	
	
	349 826
	БЕСТ-недвижимость

	32
	Пресненский
	Улица 1905 года
	Пресненский Вал ул.
	д.16
	277 355
	БЕСТ-недвижимость

	33
	Мещанский
	Сухаревская
	
	
	299 347
	БЕСТ-недвижимость

	34
	Арбат
	Арбатская
	Никитский бульв.
	
	303 030
	БЕСТ-недвижимость

	35
	Мещанский
	Трубная
	
	
	228 410
	БЕСТ-недвижимость

	36
	Пресненский
	Беговая
	Хорошевское шоссе
	
	129 937
	БЕСТ-недвижимость

	37
	Тверской
	Белорусская
	Скаковая ул.
	
	326 300
	БЕСТ-недвижимость

	38
	Мещанский
	Проспект Мира
	Мира пр-т
	
	207 592
	БЕСТ-недвижимость

	39
	Тверской
	Новослободская
	Долгоруковская ул.
	д.31,с.7
	75 000
	БЕСТ-недвижимость

	40
	Замоскворечье
	Серпуховская
	Серпуховская Большая ул.
	
	280 748
	БЕСТ-недвижимость

	41
	Таганский
	Марксистская
	Таганская ул.
	
	337 883
	БЕСТ-недвижимость

	42
	Якиманка
	Октябрьская
	Шаболовка ул.
	
	301 204
	БЕСТ-недвижимость

	43
	Таганский
	Таганская
	
	
	290 798
	БЕСТ-недвижимость

	44
	Тверской
	Чеховская
	Садовая-Каретная ул.
	
	296 052
	БЕСТ-недвижимость

	45
	Таганский
	Таганская
	Солженицына Александра ул.
	
	281 955
	БЕСТ-недвижимость

	46
	Арбат
	Арбатская
	
	
	181 259
	БЕСТ-недвижимость

	47
	Тверской
	Маяковская
	Брестская 2-я ул.
	д.32
	324 113
	БЕСТ-недвижимость

	48
	Хамовники
	Фрунзенская
	Пушкинская наб.
	
	380 662
	Садовое Кольцо

	49
	Хамовники
	Кропоткинская
	Остоженка ул.
	д.17
	295 749
	JCat.ru

	50
	Басманный
	Чистые Пруды
	Уланский пер.
	д.22
	198 000
	JCat.ru

	51
	Басманный
	Чистые Пруды
	Милютинский пер.
	д.15
	447 831
	JCat.ru

	52
	Басманный
	Красные Ворота
	Садовая-Черногрязская ул.
	д.8
	309 392
	JCat.ru

	53
	Пресненский
	Выставочная
	Краснопресненская наб.
	д.14,к.1
	330 164
	JCat.ru

	54
	Якиманка
	Полянка
	Полянка Большая ул.
	д.51
	184 000
	JCat.ru

	55
	Пресненский
	Международная
	Мукомольный пр-д
	д.2
	202 000
	JCat.ru

	56
	Тверской
	Белорусская
	Пресненский Вал ул.
	д.27,к.12
	237 500
	JCat.ru

	57
	Хамовники
	Кропоткинская
	Волхонка ул.
	д.9
	748 996
	JCat.ru

	58
	Тверской
	Цветной Бульвар
	Цветной бульв.
	д.26,к.1
	386 160
	JCat.ru

	59
	Таганский
	Таганская
	Воронцовская ул.
	д.6
	264 188
	JCat.ru

	60
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Павелецкий 2-й пр-д
	д.5,к.1
	148 800
	JCat.ru

	61
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Павелецкий 2-й пр-д
	д.5,к.1
	141 440
	JCat.ru

	62
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Павелецкий 2-й пр-д
	д.5,к.1
	122 400
	JCat.ru

	63
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Павелецкий 2-й пр-д
	д.5,к.1
	148 800
	JCat.ru

	64
	Тверской
	Цветной Бульвар
	Цветной бульв.
	д.26,к.1
	484 800
	JCat.ru

	65
	Тверской
	Маяковская
	Красина пер.
	д.15,к.1
	190 543
	JCat.ru

	66
	Пресненский
	Улица 1905 года
	Магистральный 1-й туп.
	д.5а
	220 600
	Прозвон

	67
	Тверской
	Менделеевская
	Сущевская ул.
	д.25
	246 000
	Прозвон

	68
	Тверской
	Маяковская
	Брестская 2-я ул.
	д.34
	327 193
	БЕСТ-недвижимость

	69
	Таганский
	Пролетарская
	Воронцовская ул.
	д.35
	253 593
	JCat.ru

	70
	Замоскворечье
	Третьяковская
	Садовническая ул.
	д.32
	231 796
	Тимсон Групп

	71
	Пресненский
	Международная
	Пресненская наб.
	д.12
	328 000
	Прозвон

	72
	Басманный
	Чкаловская
	Полуярославский Большой пер.
	д.10/2,с.1
	234 000
	Прозвон

	73
	Басманный
	Чкаловская
	Полуярославский Большой пер.
	д.10/2,с.1
	234 000
	Прозвон

	74
	Пресненский
	Выставочная
	Краснопресненская наб.
	д.8,к.1
	311 315
	JCat.ru

	75
	Пресненский
	Выставочная
	Пресненская наб.
	д.8
	308 242
	Прозвон

	76
	Тверской
	Новослободская
	Бутырский Вал ул.
	д.68/70
	264 000
	Прозвон

	77
	Пресненский
	Международная
	Краснопресненская наб.
	д.12
	263 125
	JCat.ru

	78
	Арбат
	Арбатская
	Арбат ул.
	д.6
	400 000
	JCat.ru

	79
	Пресненский
	Беговая
	Магистральный 1-й туп.
	д.5
	239 774
	JCat.ru

	80
	Пресненский
	Беговая
	Магистральный 1-й туп.
	д.5
	213 939
	JCat.ru

	81
	Тверской
	Белорусская
	Бутырский Вал ул.
	д.68/70,к.1
	270 000
	JCat.ru

	82
	Тверской
	Белорусская
	Бутырский Вал ул.
	д.68/70,к.1
	262 400
	JCat.ru

	83
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Дубининская ул.
	д.57
	214 500
	Прозвон

	84
	Арбат
	Арбатская
	Новый Арбат ул.
	
	235 783
	Прозвон

	85
	Арбат
	Арбатская
	Новый Арбат ул.
	
	235 783
	Прозвон

	86
	Таганский
	Таганская
	Солженицына Александра ул.
	
	259 804
	Прозвон

	87
	Таганский
	Таганская
	Солженицына Александра ул.
	
	259 804
	Прозвон

	88
	Басманный
	Чистые Пруды
	Макаренко пр-д
	
	350 420
	БЕСТ-недвижимость

	89
	Хамовники
	Кропоткинская
	Смоленский бульв.
	д.24,с.2
	244 000
	ЕТСН

	90
	Пресненский
	Беговая
	
	д.5
	162 631
	БЕСТ-недвижимость

	91
	Красносельский
	Тургеневская
	Уланский пер.
	д.13,к.4
	264 286
	АлМир

	92
	Тверской
	Белорусская
	Ямского поля 3-я ул.
	д.18
	161 400
	Прозвон

	93
	Тверской
	Белорусская
	Ямского поля 3-я ул.
	д.18
	161 400
	Прозвон

	94
	Тверской
	Цветной Бульвар
	Цветной бульв.
	д.26,к.1
	500 000
	JCat.ru

	95
	Пресненский
	Беговая
	Хорошевский 1-й пр-д
	д.1,с.1
	169 600
	Прозвон

	96
	Мещанский
	Красные Ворота
	Орловский пер.
	д.3
	275 000
	JCat.ru

	97
	Мещанский
	Красные Ворота
	Садовая-Черногрязская ул.
	д.8
	378 641
	JCat.ru

	98
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Павелецкий 2-й пр-д
	д.5,к.1
	120 000
	JCat.ru

	99
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Павелецкий 2-й пр-д
	д.5,к.1
	121 600
	JCat.ru

	100
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Павелецкий 2-й пр-д
	д.5,к.1
	133 280
	JCat.ru

	101
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Павелецкий 2-й пр-д
	д.5,к.1
	111 681
	JCat.ru

	102
	Арбат
	Арбатская
	Молчановка Большая ул.
	д.30/7,к.2
	576 000
	JCat.ru

	103
	Тверской
	Цветной Бульвар
	Цветной бульв.
	д.30
	144 900
	Прозвон

	104
	Пресненский
	Беговая
	Магистральный 1-й туп.
	д.5а
	293 900
	Прозвон

	105
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Павелецкий 2-й пр-д
	д.5,к.1
	116 000
	JCat.ru

	106
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Павелецкая наб.
	д.5,к.1
	118 400
	JCat.ru

	107
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Павелецкий 2-й пр-д
	д.5,к.1
	150 400
	Интернет

	108
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Павелецкий 2-й пр-д
	д.5,к.1
	150 400
	Интернет

	109
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Павелецкий 2-й пр-д
	д.5,к.1
	112 000
	Интернет

	110
	Тверской
	Новослободская
	Сущевская ул.
	д.27,к.2
	104 000
	Интернет

	111
	Тверской
	Цветной Бульвар
	Цветной бульв.
	д.26,к.1
	386 160
	Интернет

	112
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Павелецкий 2-й пр-д
	д.5,к.1
	115 200
	Интернет

	113
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Дербеневская наб.
	д.11
	155 000
	ИНКОМ-Недвижимость

	114
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Павелецкий 2-й пр-д
	д.5,к.1
	115 500
	Интернет

	115
	Пресненский
	Международная
	Краснопресненская наб.
	д.12
	328 319
	Интернет

	116
	Пресненский
	Международная
	Пресненская наб.
	д.8
	302 600
	Прозвон

	117
	Замоскворечье
	Третьяковская
	Кадашевский 1-й пер.
	д.11/5
	792 768
	Московский Ипотечный Центр

	118
	Тверской
	Новослободская
	Бутырский Вал ул.
	д.68/70
	247 500
	Прозвон

	119
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Дербеневская наб.
	д.11б
	179 000
	Прозвон

	120
	Красносельский
	Красные Ворота
	Уланский пер.
	д.22
	228 500
	Прозвон

	121
	Красносельский
	Красные Ворота
	Уланский пер.
	д.22
	228 500
	Прозвон

	122
	Красносельский
	Красные Ворота
	Уланский пер.
	д.22
	594 700
	Прозвон

	123
	Красносельский
	Сухаревская
	Сретенка ул.
	
	208 000
	MoscowProperty

	124
	Красносельский
	Сухаревская
	Сретенка ул.
	
	208 000
	MoscowProperty

	125
	Пресненский
	Международная
	Пресненская наб.
	д.12
	277 950
	Прозвон

	126
	Тверской
	Чеховская
	Страстной бульв.
	д.4
	315 200
	Прозвон

	127
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Дербеневская наб.
	д.11,с.3
	161 000
	Прозвон

	128
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Дубининская ул.
	д.57
	166 700
	Прозвон

	129
	Хамовники
	Парк Культуры
	Зубовский бульв.
	д.21/23,с.1
	182 700
	Прозвон

	130
	Хамовники
	Парк Культуры
	Зубовский бульв.
	д.21/23,с.1
	178 600
	Прозвон

	131
	Хамовники
	Парк Культуры
	Зубовский бульв.
	
	257 680
	БЕСТ-недвижимость

	132
	Тверской
	Белорусская
	Лесной 4-й пер.
	
	195 600
	Прозвон

	133
	Тверской
	Белорусская
	Брестская 2-я ул.
	
	257 600
	Прозвон

	134
	Пресненский
	Международная
	Пресненская наб.
	д.12
	347 800
	Прозвон

	135
	Пресненский
	Улица 1905 года
	Звенигородская 2-я ул.
	д.13
	224 700
	БЕСТ-недвижимость

	136
	Хамовники
	Кропоткинская
	Пречистенка ул.
	д.18
	536 696
	БЕСТ-недвижимость

	137
	Тверской
	Цветной Бульвар
	Цветной бульвар
	д.30
	139 500
	Ай Кью ЭСТЕЙТ

	138
	Красносельский
	Красные Ворота
	Уланский пер.
	д.26
	210 726
	Ай Кью ЭСТЕЙТ

	139
	Красносельский
	Красные Ворота
	Уланский пер.
	д.26
	210 777
	Ай Кью ЭСТЕЙТ


Анализ аренды торгово-офисной недвижимости в г. Москва

Таблица 31
	№ п/п
	Район
	Метро
	Улица
	Адрес
	Ставка аренды, руб./кв. м./год
	Источник

	1
	Пресненский
	Краснопресненская
	
	
	27500
	БЕСТ-недвижимость

	2
	Красносельский
	Тургеневская
	Милютинский пер.
	д.13
	25000
	БЕСТ-недвижимость

	3
	Пресненский
	Улица 1905 года
	
	
	24472
	БЕСТ-недвижимость

	4
	Тверской
	Театральная
	
	д.7
	35109
	БЕСТ-недвижимость

	5
	Таганский
	Таганская
	
	
	30000
	БЕСТ-недвижимость

	6
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Дербеневская наб.
	д.7
	20000
	БЕСТ-недвижимость

	7
	Тверской
	Маяковская
	Садовая-Кудринская ул.
	д.32
	33282
	БЕСТ-недвижимость

	8
	Пресненский
	Беговая
	Хорошевское шоссе
	д.2
	29693
	БЕСТ-недвижимость

	9
	Пресненский
	Улица 1905 года
	
	
	27735
	БЕСТ-недвижимость

	10
	Тверской
	Менделеевская
	
	
	27735
	БЕСТ-недвижимость

	11
	Тверской
	Цветной Бульвар
	Цветной бульв.
	д.25,с.3
	24146
	БЕСТ-недвижимость

	12
	Красносельский
	Красносельская
	
	
	22841
	БЕСТ-недвижимость

	13
	Арбат
	Арбатская
	
	
	35893
	БЕСТ-недвижимость

	14
	Хамовники
	Кропоткинская
	
	
	24000
	БЕСТ-недвижимость

	15
	Басманный
	Чистые Пруды
	
	
	32630
	БЕСТ-недвижимость

	16
	Тверской
	Менделеевская
	Сущевская ул.
	
	16000
	Московский Ипотечный Центр

	17
	Красносельский
	Красносельская
	Краснопрудная ул.
	
	23000
	БЕСТ-недвижимость

	18
	Хамовники
	Парк Культуры
	Тимура Фрунзе ул.
	д.24
	31977
	БЕСТ-недвижимость

	19
	Замоскворечье
	Серпуховская
	Люсиновская ул.
	
	24000
	БЕСТ-недвижимость

	20
	Якиманка
	Октябрьская
	Ленинский пр-т
	д.15
	30019
	БЕСТ-недвижимость

	21
	Тверской
	Новослободская
	Селезневская ул.
	
	25000
	БЕСТ-недвижимость

	22
	Мещанский
	Проспект Мира
	Неопалимовский 1-й пер.
	
	39156
	БЕСТ-недвижимость

	23
	Хамовники
	Кропоткинская
	Гагаринский пер.
	
	28500
	БЕСТ-недвижимость

	24
	Тверской
	Цветной Бульвар
	Лихов пер.
	
	24472
	БЕСТ-недвижимость

	25
	Пресненский
	Улица 1905 года
	
	
	29367
	БЕСТ-недвижимость

	26
	Хамовники
	Парк Культуры
	Новоконюшенный пер.
	
	23500
	БЕСТ-недвижимость

	27
	Якиманка
	Октябрьская
	Мытная ул.
	
	22000
	БЕСТ-недвижимость

	28
	Таганский
	Таганская
	Радищевская Верхняя ул.
	
	18000
	БЕСТ-недвижимость

	29
	Пресненский
	Беговая
	Магистральный 1-й туп.
	д.5
	26500
	БЕСТ-недвижимость

	30
	Хамовники
	Кропоткинская
	Пречистенка ул.
	д.28
	26500
	БЕСТ-недвижимость

	31
	Якиманка
	Октябрьская
	Шаболовка ул.
	
	30998
	БЕСТ-недвижимость

	32
	Пресненский
	Баррикадная
	
	
	30000
	БЕСТ-недвижимость

	33
	Тверской
	Новослободская
	Новослободская ул.
	
	25000
	БЕСТ-недвижимость

	34
	Мещанский
	Проспект Мира
	
	
	21000
	БЕСТ-недвижимость

	35
	Таганский
	Таганская
	Радищевская Верхняя ул.
	
	18000
	БЕСТ-недвижимость

	36
	Таганский
	Таганская
	Радищевская Верхняя ул.
	
	18000
	БЕСТ-недвижимость

	37
	Таганский
	Таганская
	Радищевская Верхняя ул.
	
	19000
	БЕСТ-недвижимость

	38
	Тверской
	Новослободская
	Краснопролетарская ул.
	
	27000
	БЕСТ-недвижимость

	39
	Тверской
	Чеховская
	Дмитровка Большая ул.
	д.32,с.4
	22000
	Прозвон

	40
	Тверской
	Тверская
	Дмитровка Большая ул.
	д.32,с.4
	22000
	Прозвон

	41
	Пресненский
	Улица 1905 года
	1905 года ул.
	д.2
	23000
	Прозвон

	42
	Тверской
	Чеховская
	Дмитровка Большая ул.
	д.32,с.4
	22000
	Прозвон

	43
	Тверской
	Тверская
	Дмитровка Большая ул.
	д.32,с.4
	22000
	Прозвон

	44
	Тверской
	Цветной Бульвар
	Цветной бульв.
	д.30,с.1
	23003
	Assis.ru

	45
	Таганский
	Таганская
	Земляной Вал ул.
	д.59,с.2
	20800
	Прозвон

	46
	Пресненский
	Беговая
	Нижняя ул.
	д.14,с.1
	27000
	NewLifeGroup

	47
	Тверской
	Белорусская
	Нижняя ул.
	д.14,с.1
	22000
	NewLifeGroup

	48
	Басманный
	Чкаловская
	Золоторожский Вал ул.
	д.32,с.6
	19500
	NewLifeGroup

	49
	Тверской
	Менделеевская
	Сущевская ул.
	д.12,к.1,с.1
	24000
	SKY Property

	50
	Тверской
	Маяковская
	Брестская 2-я ул.
	д.8
	35000
	Прозвон

	51
	Таганский
	Таганская
	Маяковского пер.
	д.11
	33360
	Прозвон

	52
	Якиманка
	Октябрьская
	Шаболовка ул.
	д.23,к.3
	17000
	JCat.ru

	53
	Басманный
	Чистые Пруды
	Уланский пер.
	д.26
	30000
	JCat.ru

	54
	Таганский
	Таганская
	Воронцовская ул.
	д.20
	20000
	JCat.ru

	55
	Замоскворечье
	Добрынинская
	Валовая ул.
	д.37
	24043
	JCat.ru

	56
	Хамовники
	Кропоткинская
	Бутиковский пер.
	д.7
	44524
	JCat.ru

	57
	Хамовники
	Парк Культуры
	Тимура Фрунзе ул.
	д.24
	36300
	JCat.ru

	58
	Тверской
	Маяковская
	Кудринская пл.
	д.32
	28050
	JCat.ru

	59
	Тверской
	Маяковская
	Гашека ул.
	д.7
	24750
	JCat.ru

	60
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Дербеневская наб.
	д.7,к.стр.
	19800
	JCat.ru

	61
	Тверской
	Маяковская
	Гашека ул.
	д.7
	24750
	JCat.ru

	62
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Дербеневская наб.
	д.7,к.стр.
	19800
	JCat.ru

	63
	Таганский
	Таганская
	Гончарная наб.
	д.1,к.4
	21714
	JCat.ru

	64
	Арбат
	Арбатская
	Арбат ул.
	д.1
	27000
	JCat.ru

	65
	Пресненский
	Выставочная
	Краснопресненская наб.
	д.14,к.1
	28050
	JCat.ru

	66
	Арбат
	Арбатская
	Афанасьевский Большой пер.
	д.41,к.а
	38705
	JCat.ru

	67
	Таганский
	Таганская
	Радищевская Верхняя ул.
	д.16,к.стр.2
	22000
	JCat.ru

	68
	Таганский
	Таганская
	Радищевская Верхняя ул.
	д.16,к.стр.2
	23000
	JCat.ru

	69
	Таганский
	Таганская
	Радищевская Верхняя ул.
	д.16,к.стр.2
	24000
	JCat.ru

	70
	Таганский
	Таганская
	Радищевская Верхняя ул.
	д.16,к.стр.2
	25000
	JCat.ru

	71
	Таганский
	Таганская
	Радищевская Верхняя ул.
	д.16,к.стр.2
	22000
	JCat.ru

	72
	Тверской
	Новослободская
	Новослободская ул.
	
	21529
	JCat.ru

	73
	Красносельский
	Тургеневская
	Луков пер.
	д.10
	23000
	Константа К

	74
	Красносельский
	Комсомольская
	Живарев пер.
	д.8,к.3
	21611
	JCat.ru

	75
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Летниковская ул.
	д.11,к.10
	19500
	JCat.ru

	76
	Замоскворечье
	Павелецкая
	Кожевническая ул.
	д.11
	29100
	JCat.ru

	77
	Красносельский
	Красносельская
	Красносельская Верхняя ул.
	д.1
	20000
	JCat.ru

	78
	Таганский
	Римская
	Международная ул.
	д.7
	24600
	Прозвон

	79
	Тверской
	Чеховская
	Дмитровка Большая ул.
	д.32,с.4
	22000
	Прозвон

	80
	Тверской
	Тверская
	Дмитровка Большая ул.
	д.32,с.4
	22000
	Прозвон

	81
	Арбат
	Арбатская
	Филипповский пер.
	д.13,с.1
	38705
	Прозвон

	82
	Якиманка
	Октябрьская
	
	
	21000
	БЕСТ-недвижимость

	83
	Мещанский
	Кузнецкий мост
	Лубянский пр-д
	д.27/1
	30000
	CityRent

	84
	Тверской
	Охотный Ряд
	Лубянский пр-д
	д.27/1
	30000
	CityRent

	85
	Мещанский
	Кузнецкий мост
	Лубянский пр-д
	д.27/1
	30000
	CityRent

	86
	Мещанский
	Кузнецкий мост
	Лубянский пр-д
	д.27/1
	30000
	CityRent

	87
	Красносельский
	Комсомольская
	Орликов пер.
	д.5,с.2
	28160
	NewLifeGroup

	88
	Пресненский
	Беговая
	Нижняя ул.
	д.14,с.1
	30000
	NewLifeGroup

	89
	Тверской
	Охотный Ряд
	Лубянский пр-д
	д.27/1
	30000
	CityRent

	90
	Тверской
	Новослободская
	Сущевская ул.
	д.12,к.1,с.1
	24000
	SKY Property

	91
	Тверской
	Охотный Ряд
	Лубянский пр-д
	д.27/1
	30000
	CityRent

	92
	Таганский
	Римская
	Золоторожский Вал ул.
	д.32,с.6
	19500
	NewLifeGroup

	93
	Замоскворечье
	Добрынинская
	Обручева ул.
	д.30/1,с.1
	26160
	Прозвон

	94
	Арбат
	Арбатская
	Филипповский пер.
	д.13,с.1
	38705
	Прозвон

	95
	Тверской
	Цветной Бульвар
	Лихов пер.
	д.3,к.2
	29700
	JCat.ru

	96
	Тверской
	Цветной Бульвар
	Каретный Большой пер.
	д.20
	20211
	JCat.ru

	97
	Мещанский
	Проспект Мира
	Мира пр-т
	д.19,к.3
	22000
	Прозвон

	98
	Пресненский
	Беговая
	Магистральный 1-й туп.
	д.5а
	24600
	Прозвон

	99
	Тверской
	Новослободская
	Щемиловский 1-й пер.
	д.16,с.2
	17000
	Прозвон

	100
	Красносельский
	Комсомольская
	Орликов пер.
	д.5,с.1а
	25000
	NewLifeGroup

	101
	Таганский
	Пролетарская
	Волгоградский пр-т
	д.4,к.а
	27996
	Стандарт

	102
	Пресненский
	Баррикадная
	Красина пер.
	д.15,с.1
	24600
	Прозвон

	103
	Красносельский
	Комсомольская
	Орликов пер.
	д.5,с.1а
	25000
	NewLifeGroup


39BПриложение №3. Объекты-аналоги

UОбъекты-аналоги торгового назначения
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40BПриложение №4. Документы на объект оценки.

41BПриложение №5. Документы оценщика
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