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Конкурсному управляющему
 АО «Каховка 6»
 Науменко Петру Павловичу
В соответствии с договором № 58-17 от « 24 » мая 2017 года на проведение работ по оценке  имущества, заключенным между АО «Каховка 6» и индивидуальным предпринимателем Батуриным Дмитрием Александровичем (далее по тексту «Оценщик»), произведена оценка рыночной стоимости нежилого помещения площадью 1004,6 кв.м., номера  на поэтажном плане № 1-33, этаж: подвал;   № 1, 1а, 2-10, 10а, 10б, 11, 11а, 12-14, 14а, 15-17, 17а, 18-27, 27а, 28-30, этаж: 1, адрес (местонахождение) объекта: г.Москва, ул.Каховка, 6.

  Имущество принадлежит  АО «Каховка 6»  на праве собственности. 

Целью и назначением оценки является определение рыночной стоимости объекта оценки для реализации в рамках конкурсного производства на дату проведения оценки « 24 » мая 2017 года.

 Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки. Результат оценки может использоваться для определения стоимости при реализации в рамках конкурсного производства. 
Обращаю внимание, что это письмо не является отчетом об оценке, а только предваряет отчет, приведенный далее. Полная характеристики объекта недвижимости, необходимая информация и расчёты представлены в отчёте, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, с учётом всех принятых допущений и ограничений.

Оценщик не проводил, как часть этой работы, аудиторскую, инженерную, правовую или иную экспертизу предоставленной Заказчиком информации, используемой в настоящем отчете, поэтому, не принимает на себя ответственность за надежность этой информации.

На основании информации, представленной в данном отчете, Оценщик пришел к заключению, что:

рыночная стоимость нежилого помещения площадью 1004,6 кв.м., 
номера  на поэтажном плане № 1-33, этаж: подвал;   № 1, 1а, 2-10, 10а, 10б, 11, 11а, 12-14, 14а, 15-17, 17а, 18-27, 27а, 28-30, этаж: 1, 
адрес (местонахождение) объекта: г.Москва, ул.Каховка, 6, 
по состоянию на « 24 » мая  2017  г. составляет: 
121 566 000 (сто двадцать один миллион пятьсот шестьдесят шесть тысяч)  рублей

Оценщик _______________________________  Батурин Дмитрий Александрович

Операции по реализации имущества и (или) имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством РФ несостоятельными (банкротами) (пп. 15 п. 2 ст. 146 НК РФ). В частности, реализация имущества, изготовленного в ходе текущей производственной деятельности организаций-банкротов, не является объектом налогообложения по НДС (Письма Минфина России от 30.09.2015 N 03-07-14/55736, от 21.05.2015 N 03-07-11/29287, от 06.05.2015 N 03-07-11/26074, ФНС России от 17.08.2016 N СД-4-3/15110@).
Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты  составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.
Настоящий отчет составлен в соответствии с Федеральным Законом РФ № 135 от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» с дополнениями и изменениями от 22.07.2010 г.; Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297;  Федеральным стандартом оценки «Цель и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298;  Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299, Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611, Стандарты и правила оценочной деятельности СОЮЗ СРО «СИБИРЬ», принятые Решением Совета о партнерстве СОЮЗ СРО «СИБИРЬ» (протокол № 2 от 10.09.2006 г
1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ

Таблица № 1
	Основные данные об объекте оценки

	Объект оценки
	нежилое помещение площадью 1004,6 кв.м., номера  на поэтажном плане № 1-33, этаж: подвал;   № 1, 1а, 2-10, 10а, 10б, 11, 11а, 12-14, 14а, 15-17, 17а, 18-27, 27а, 28-30, этаж: 1

	Месторасположение объекта
	Г.Москва, ул.Каховка, 6

	Имущественные права на объект оценки
	Собственник: Акционерное общество «Каховка 6», 
301430, Тульская область, г.Суворов, ул.Черепетская, д.3, каб.355
ОГРН 1047727044155, ИНН 7727270348

	Права, учитываемые при оценке объекта оценки
	Виды прав и ограничения (обременения) на объекты оценки, за исключением сервитутов, установленных законом или иным нормативным правовым актом Российской Федерации, нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации, нормативным правовым актом органа местного самоуправления, не учитываются

	Правоподтверждающие документы


	- Свидетельство о регистрации права собственности от 15.01.2016 г. выдано Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Москве;
- Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имеющиеся у него объекты недвижимого имущества № 71-00-4001/5001/2016-1809 от 06.06.2016 г.

	Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики
	- Свидетельство о регистрации права собственности от 15.01.2016 г. выдано Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Москве;

- Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имеющиеся у него объекты недвижимого имущества № 71-00-4001/5001/2016-1809 от 06.06.2016 г.;
- кадастровый паспорт № 77/501/15-149891 от 18.02.2015 г.;

- Кадастровый  паспорт  помещения от 02.06.2011 г.

	Границы интервала, в котором может находиться стоимость объекта
	Согласно заявлению Заказчика и назначению оценки, определение возможных границ интервала, в котором может находиться определяемая стоимость, не требуется

	Исходные данные (данные об отчете)

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Федеральными стандартами оценки

	Назначение оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки для реализации в рамках конкурсного производства 

	Вид стоимости
	Рыночная стоимость

	Задачи оценки
	Расчет и обоснование рыночной стоимости объекта оценки 

	Предполагаемое использование результатов оценки
	Реализация в рамках конкурсного производства

	Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки
	Отчет можно использовать только по указанному в нем назначению

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	Допущения и ограничения подробно описаны в разделе 3 настоящего отчета

	Основание проведение оценки
	Договор №  58-17 от  «24» мая  2017 г. между Заказчиком:  АО «Каховка 6»  и Оценщиком: ИП Батуриным Дмитрием Александровичем

	Дата оценки
	«24» мая 2017 г.

	Дата составления отчета
	«29» мая 2017 г.

	Дата обследования объекта
	« 24» мая 2017 г.

	Срок проведения оценки
	с «24 мая 2017 г. по «31» мая 2017 г.

	Порядковый номер отчета
	85/05-17

	Дата осмотра объекта
	«24» мая 2017 г.

	Перечень представленных документов
	- Свидетельство о регистрации права собственности от 15.01.2016 г. выдано Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Москве;

- Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имеющиеся у него объекты недвижимого имущества № 71-00-4001/5001/2016-1809 от 06.06.2016 г.;

- кадастровый паспорт № 77/501/15-149891 от 18.02.2015 г.;

- Кадастровый  паспорт  помещения от 02.06.2011 г.

	Данные о заказчике

	Полное наименование
	Акционерное общество «Каховка 6»

	Юридический адрес
	301430, Тульская область, г.Суворов, ул.Черепетская, д.3, каб.355

	Основной государственный регистрационный номер (ОГРН)
	1047727044155

	Дополнительная информация
	ИНН 7727270348

	Данные об оценщике

	Полное наименование
	Индивидуальный предприниматель  Батурин Дмитрий Александрович

	Документ, удостоверяющий личность
	Паспорт серии 38 08 № 574984 выдан ОУФМС России по Курской области в ЖАО г.Курска 06 августа 2008 года

	Местонахождение
	305001, г.Курск, ул.Дзержинского, д.53, офис 18

Тел./факс (4712)54-87-70, 

адрес электронной почты:  ocenka46baturin@yandex.ru

	Свидетельство о регистрации в качестве ИП
	Свидетельство о государственной регистрации от 04.04.2005 г. выдано ИФНС РФ по г.Курску серия 46 № 000255816  
ОГРНИП 305463209400050 от 04.04.2005 г.

 ИНН 463220624009

	Информация о членстве в СОО
	Членство в Саморегулируемой организации Союз оценщиков «СИБИРЬ», свидетельство № 042 выдано 11 февраля 2010 года, рег.номер 491

	Полис гражданского страхования оценщика
	№ 16512В4002709, страхователь – СОАО «ВСК». Страховая сумма 10 000 000 (десять миллионов) рублей. Срок действия полиса:  с 05.09.2016 года по 04.09.2017 г.

	Исполнители отчета
	Батурин Дмитрий Александрович

 - Диплом о профессиональной подготовке серии ПП № 876081 Московского международного института эконометрики, информатики, финансов и права по программе переподготовки «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» от 31.05.2005 г., регистрационный номер 184.

 - Свидетельство о повышении квалификации в НОУ ВПО «Московская финансово-промышленная академия (МФПА)» по программе «Оценочная деятельность» от 30.05.2008 г., регистрационный номер 0136.

- Свидетельство о повышении квалификации в НОУ ВПО «Московская финансово-промышленная академия (МФПА)» по программе «Оценочная деятельность» от 27.05.2011 г., регистрационный номер 0145.

- Удостоверение о повышении квалификации в АНО ВПО «Белгородский университет кооперации, экономики и права» по дополнительной программе «Новое в нормативно-правовом регулировании оценочной деятельности» от 26.11.2014 г., регистрационный номер 076/2014.

- стаж работы в области оценочной деятельности – 20 лет.

Иные специалисты к проведению оценки не привлекались.


2. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ

Объект оценки - нежилое помещение площадью 1004,6 кв.м., номера  на поэтажном плане № 1-33, этаж: подвал;   № 1, 1а, 2-10, 10а, 10б, 11, 11а, 12-14, 14а, 15-17, 17а, 18-27, 27а, 28-30, этаж: 1, адрес (местонахождение) объекта: г.Москва, ул.Каховка, 6.

Основание проведения оценки – договор на проведение оценки имущества № 58-17 от «24» мая 2017 г.  
 Цель оценки - определение рыночной стоимости объекта оценки в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Федеральными стандартами оценки

В настоящем отчете применялся доходный и сравнительный подходы. Расчеты проводились методом капитализации и сравнения продаж. Обоснование выбора подходов и методов оценки представлено в разделе «Выбор подходов и методов оценки».

Итог расчета рыночной стоимости

Таблица № 2

	Подходы к оценке
	Итог расчета, руб.

	Затратный подход
	Не применялся

	Доходный подход
	116 887 383

	Сравнительный подход
	125 530 500

	Рыночная стоимость (округленно) 
	121 566 000


3. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ

Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки (ФСО № 2, раздел III «Общие понятия оценки»)
Нижеследующие допущения и ограничительные условия являются неотъемлемой частью настоящего отчета:

·  Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или устном виде и не вступающая в противоречие с профессиональным опытом Оценщика, рассматривалась как достоверная.

· Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права в соответствии с действующим законодательством. Однако анализ правоустанавливающих документов и имущественных прав на объект оценки выходит за пределы профессиональной компетенции Оценщика и он не несет ответственности за связанные с этим вопросы. Право оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным для рыночного оборота оцениваемого объекта. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете.
·  Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта (все размеры и объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера.

· Все иллюстративные материалы использованы в настоящем отчете исключительно в целях облегчения читателю визуального восприятия.

·  Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо скрытых фактов, влияющих на величину стоимости оцениваемого объекта, которые не могли быть обнаружены при визуальном осмотре. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных фактов.

·  Оценщик исходил из предположения, что физическое состояние объекта на дату оценки соответствовало его состоянию в моменты осмотра.

· Данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность и во всех возможных случаях указывает источник информации.

· Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку. Разглашение содержания настоящего отчета, как в целом, так и по фрагментам возможно только после предварительного письменного согласования. Особенно это касается итоговой величины стоимости и авторства отчета.

·  Отчет достоверен лишь в полном объеме и для указанных в нем целей. Использование отчета для других целей может привести к неверным выводам.

· Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к Оценщику, вследствие легального использования результатов настоящего отчета, кроме случаев, когда в установленном судебном порядке определено, что возникшие убытки явились следствием мошенничества, халатности или умышленно неправомочных действий со стороны Оценщика или его сотрудников в процессе выполнения работ по определению стоимости объекта оценки.

·  От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом в связи с проведением данной оценки, иначе как по официальному вызову суда

· Приведенные в отчете величины стоимости действительны только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение социальных, экономических, юридических, физических, природных и иных факторов и изменения местного или федерального законодательства, которые могут произойти после этой даты, повлиять на рыночные факторы, и таким образом, повлиять на рыночную стоимость объектов.

· Настоящий отчет может использоваться только по указанному в нем назначению.

· Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости оцениваемых объектов и не является гарантией того, что они будут реализованы по цене, указанной в отчете.
· Расчетные процедуры по определению рыночной стоимости объекта оценки проводились с помощью программного продукта Excel. Округление осуществлялось на завершающем этапе расчета. В данной связи промежуточные расчетные показатели, приведенные в тексте Отчета, не следует рассматривать как точные значения, так как они показаны без учета дробных составляющих.
4. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

Оценка объекта(ов) оценки была проведена, а настоящий отчет составлен в соответствии со следующими документами: 

· Федеральным Законом РФ № 135 от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;

· Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297;  
· Федеральным стандартом оценки «Цель и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298; 
·  Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299, 

· Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611, 

· Стандарты и правила оценочной деятельности СОЮЗ СРО «СИБИРЬ», принятые Решением Совета о партнерстве СОЮЗ СРО «СИБИРЬ» (протокол № 2 от 10.09.2006 г.

Обоснование использования Федеральных стандартов оценки  «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1) », «Цель и виды стоимости (ФСО №2) », «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», не проводилось, так как вышеуказанные стандарты являются обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации  (п.2 ФСО № 1, п.2 ФСО № 2, п.3 ФСО № 3), Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости», утвержден приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611 (ФСО № 7). Применение стандартов и правил оценочной деятельности Саморегулируемой организации Союз оценщиков «СИБИРЬ» является обязательными для Оценщика, поскольку он является членом Некоммерческого партнерства Саморегулируемая организация оценщиков «СИБИРЬ».
5. СЕРТИФИКАТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ

Оценщик, выполнявший работу, подтверждает на основании своих профессиональных знаний и убеждений, что:

· утверждения и факты, содержащиеся в данном отчете являются правильными и корректными;

· анализ, мнения и заключения соответствуют сделанным допущениям и ограничивающим условиям, и являются моим личным, независимым и профессиональным анализом, мнениями и заключениями;

· Приведенные в Отчете анализ, мнения и заключения ограничиваются только оговоренными предпосылками и ограничительными условиями, являющимися частью Отчета, и являются непредвзятым профессиональным анализом, мнением и заключением.
· Квалификация непосредственного исполнителя подтверждена соответствующими документами, приложенными к настоящему отчету (Приложение).
Сведения о независимости оценщика  (ст.16 в ред. Федерального закона от 22.07.2010 N 167-ФЗ):

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

·  Оценщик не имеет вещных или обязательственных права вне договора;

·  Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика,   а так же  юридическое лицо-заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика.

· При проведении оценки не допускалось вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность оценщика, которое могло негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки.

· Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки.

· Оценщик не имеет имущественного интереса в объекте оценки и не является аффилированным лицом заказчика.
Оценщик _______________________________  Батурин Дмитрий Александрович

6.СВЕДЕНИЯ ОБ  ОЦЕНЩИКЕ

Оценщик Батурин Дмитрий Александрович.

Имеет профессиональный стаж в области оценочной деятельности с апреля 1996 года (Институт профессиональной оценки при РОО). С 1996  по 2005 год работал на должности оценщика в ООО «Курская универсальная биржа». Проводил оценку для обеспечения кредитов для Сбербанка, Банка «Зенит», «Россельхозбанка». 
Является действительным членом Саморегулируемой организации Союз оценщиков «СИБИРЬ», Некоммерческого Партнерства «Межрегиональная Саморегулируемая Организация арбитражных управляющих «Содействие».

 С ноября по май 2005 года прошел профессиональную переподготовку в «Московском международном институте эконометрики, информатики, финансов и права», диплом серии ПП № 876081. 
 В 2008 году получил свидетельство о повышении квалификации в НОУ ВПО «Московская финансово-промышленная академия (МФПА)» по программе «Оценочная деятельность», в 2011 году  - свидетельство о повышении квалификации в НОУ ВПО «Московская финансово-промышленная академия (МФПА)» по программе «Оценочная деятельность», в ноябре 2014 г. - удостоверение о повышении квалификации в АНО ВПО «Белгородский университет кооперации, экономики и права» по дополнительной программе «Новое в нормативно-правовом регулировании оценочной деятельности».

7.ОСНОВНЫЕ ПОНЯТИЯ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте (ФСО № 2, раздел III «Общие понятия оценки»)

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки.

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)».

Рыночная стоимость –  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.  (Федеральный закон об оценочной деятельности в Российской Федерации», ст.3)

Содержание права собственности –  собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом.  Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом.  Владение, пользование и распоряжение землей и другими природными ресурсами в той мере, в какой их оборот допускается законом (статья 129 ГК РФ), осуществляются их собственником свободно, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов других лиц. 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.. (Гражданский Кодекс РФ, статья 209)

 Земельный участок как объект права собственности - Если иное не установлено законом, право собственности на земельный участок распространяется на находящиеся в границах этого участка поверхностный (почвенный) слой и водные объекты, находящиеся на нем растения.  Собственник земельного участка вправе использовать по своему усмотрению все, что находится над и под поверхностью этого участка, если иное не предусмотрено законами о недрах, об использовании воздушного пространства, иными законами и не нарушает прав других лиц. (Гражданский Кодекс ст.261).

Основные фонды – созданные общественным трудом потребительские стоимости (произведенные активы), которые длительное время неоднократно или постоянно в неизменной натурально-вещественной форме используются в экономике. В практике учета и статистики к основным фондам относят объекты со сроком службы не менее года и стоимостью, устанавливаемой в зависимости от динамики цен на продукцию фондообразующих отраслей. По натурально-вещественным признакам основные фонды подразделяются на здания, сооружения, машины и оборудования и т.д.

Амортизация – процесс накопления по мере реализации продукта денежных сумм, соответствующих перенесенной стоимости основных фондов и последующее возмещение за счет этих сумм изношенных основных фондов. Перенос стоимости, утраченной основными фондами в процессе эксплуатации, происходит в виде амортизационных отчислений, которые осуществляются в соответствии с установленными нормами амортизации.

Износ  - потеря имуществом стоимости с течением времени под воздействием различных факторов. Износ основных фондов – частичная или полная утрата основными фондами потребительских свойств и стоимости в процессе эксплуатации, состояния обслуживания и других факторов. Различают износ основных фондов моральный и износ основных фондов физический.

Износ основных фондов моральный – снижение стоимости средств труда и материальных благ длительного пользования, обусловленное удешевлением воспроизводства действующих или созданием новых, более совершенных основных фондов.

Износ основных фондов физический – материальное изнашивание основных фондов, постепенная потеря ими своих естественных свойств и стоимости в результате эксплуатации или бездействия, влияния сил природы или чрезвычайных обстоятельств (землетрясений, наводнений, пожаров и пр.). Физический износ основных фондов в конечном счете приводит в негодность объекты основных фондов, вызывая необходимость их замены новыми.

Стоимость – экономическое понятие, устанавливающее взаимоотношение между товарами и услугами, доступными для приобретения, и теми, кто покупает. Стоимость является не историческим фактором, а оценкой конкретных товаров и услуг в конкретный момент времени и месте. Экономическое понятие стоимости отражает рыночный взгляд на выгоду, которую имеет обладатель данного товара или клиент, который оказывает данную услугу. (Международные стандарты оценки Общие понятия и принципы оценки. М. 1994)

Стоимость балансовая  - стоимость основных фондов, учитываемая в балансе основных фондов по данным бухгалтерского учета в наличии и движении основных средств.

Стоимость полная первоначальная основных фондов – стоимость основных фондов в ценах приобретения, т.е. стоимость ввода в действие объектов основных фондов. Выражает фактические денежные расходы на возведение зданий, сооружений, на приобретение, доставку к месту назначения, установку монтаж машин, оборудования и других видов  основных фондов в ценах, действовавших в период строительства или на момент приобретения этих объектов. 

Стоимость полная первоначальная основных фондов – стоимость основных фондов в ценах приобретения, т.е. стоимость ввода в действие объектов основных фондов. Выражает фактические денежные расходы на возведение зданий, сооружений, на приобретение, доставку к месту назначения, установку монтаж машин, оборудования и других видов  основных фондов в ценах, действовавших в период строительства или на момент приобретения этих объектов. 

Восстановительная стоимость – это стоимость воспроизводства ранее созданного объекта основных средств в современных условиях, т.е. в ценах их приобретения на дату последней переоценки. При теперешней практике восстановительная стоимость может быть не только стоимостью воспроизводства, но и стоимостью замещения. Если точных примеров стоимости нет (снята с производства, морально устарела), следует ориентироваться на аналогичные объекты, уточнив стоимость путем сравнения технических характеристик. Таким образом, полная восстановительная стоимость объектов определялась на основе подбора аналогов с учетом особенностей каждого объекта индивидуально. 
Стоимость воспроизводства – это стоимость точной копии объекта машин и оборудования, приобретаемой или воспроизводимой в настоящее время. Стоимость воспроизводства наиболее точно характеризует современную стоимость конкретного объекта, однако ее определение часто оказывается невозможным, т.к., во-первых, в силу постоянно вносимых конструктивных и технологических изменений машины одной и той же модели, произведенные в разное время, уже не являются точной копией  друг друга и, во-вторых, может оказаться так, что оцениваемая модель уже снята с производства. 

Стоимость замещения – это стоимость объекта машин и оборудования другого исполнения, но с теми же функциями, что и данный объект. Конечно, через стоимость замещения мы получаем менее точную оценку, однако во многих случаях это оказывается единственным способом подойти к определению современной рыночной стоимости. 

8. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

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

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости объекта оценки (ФСО № 2, раздел III «Виды стоимости»):

- рыночная стоимость, 

- инвестиционная стоимость,

- ликвидационная стоимость,

- кадастровая стоимость.
· Рыночная стоимость –  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.  (Федеральный закон об оценочной деятельности в Российской Федерации», ст.3)
· Инвестиционная стоимость – это стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. При определении инвестиционной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен (ФСО № 2, п.7);
· Под кадастровой стоимостью понимается  установленная в процессе государственной кадастровой оценки рыночная стоимость объекта недвижимости, определенная методами массовой оценки, или, при невозможности определения рыночной стоимости методами массовой оценки, рыночная стоимость, определенная индивидуально для конкретного объекта недвижимости в соответствии с законодательством об оценочной деятельности. (ФСО № 4 «Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости.», п.3)

· Ликвидационная стоимость – это расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества  (ФСО № 2, п.8) .
Обоснование выбора стоимости объекта

Таблица № 3
	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Федеральными стандартами оценки

	Назначение оценки
	Реализация в рамках конкурсного производства

	Условия рынка
	Свободный рынок

	Сроки реализации
	Не ограничены

	Определяемая стоимость
	Рыночная 


9. ОБЪЕМ И ЭТАПЫ ИССЛЕДОВАНИЯ, МЕТОДОЛОГИЯ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ

Проведение оценки включает следующие этапы:
-  заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

-  сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки: были проанализированы данные, характеризующие природные, экономические, социальные и другие факторы, влияющие на стоимость объектов в масштабе города и места расположения объектов.

-  применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов.  Согласно Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297 определение рыночной стоимости объекта оценки необходимо проводить тремя подходами с целью получения достоверного вывода о стоимости. Такими подходами являются: затратный подход, сравнительный подход, доходный подход.
- согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости объекта оценки; 

-  составление отчета об оценке: на данном этапе все результаты, полученные на предыдущих этапах, сведены воедино и изложены в виде отчета.

10. СВЕДЕНИЯ ОБ ОБЪЕКТЕ ОЦЕНКИ

В ходе проведения работ по оценке Заказчиком были предоставлены копии документов, представленные в Приложении № 1 к настоящему Отчету, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки. Основными источниками информации являются:

- Свидетельство о регистрации права собственности от 15.01.2016 г. выдано Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Москве;

- Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имеющиеся у него объекты недвижимого имущества № 71-00-4001/5001/2016-1809 от 06.06.2016 г.;

- кадастровый паспорт № 77/501/15-149891 от 18.02.2015 г.;

- Кадастровый  паспорт  помещения от 02.06.2011 г.
Таблица № 4. Описание объекта оценки

	Показатель
	Значение
	Документ, устанавливающий характеристики

	Основные характеристики, имущественные права и обременения

	Наименование объекта
	Нежилое помещение
	Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имеющиеся у него объекты недвижимого имущества № 71-00-4001/5001/2016-1809 от 06.06.2016 г.

	Местоположение
	г.Москва, ул.Каховка, д.6
	

	Площадь, кв.м.
	1 004,6
	

	Назначение
	подвал: производственное, 1-й этаж: торгово-офисное
	

	Имущественные права на объект оценки
	Собственник: АО "Каховка 6", ОГРН 1047727044155, ИНН 7727270348, адрес: 301430, Тульская область, г.Суворов, ул.Черепетская, д.3, каб.355
	

	Этажность
	подвал, 1
	Свидетельство о регистрации права собственности от 15.01.2016 г. выдано Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Москве

	Номера на поэтажном плане
	№ 1-33, этаж: подвал;   № 1, 1а, 2-10, 10а, 10б, 11, 11а, 12-14, 14а, 15-17, 17а, 18-27, 27а, 28-30, этаж: 1
	

	Вид, номер и дата регистрации права
	собственность, 77-77-06/001/2005-760, 14.05.2005 г.
	Выписка из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имеющиеся у него объекты недвижимого имущества № 71-00-4001/5001/2016-1809 от 06.06.2016 г.

	Кадастровый номер
	77:06:0004008:12115
	

	Ограничение (обременение) права
	запрещение сделок с имуществом, Запрет на совершение регистрационных действий в отношении объекта недвижимости, номер гос.регистрации 77-77/015/022/2015-201/1
	

	
	вид: ипотека, номер гос.регистрации: 77-77-06/106/2013-702
	

	
	Аренда, часть здания по адресу: Москва, ул.Каховка, д.6, площадью 6,7 кв.м., реестровый номер объекта: 254336 (1), подвал, помещение 1 - комната 10. Номер гос.регистрации: 77-01/06-159-2000-4131
	

	Физические свойства здания, в котором расположены объекты оценки

	Год постройки
	1966
	Выписка из технического паспорт на здание № дела 2687/1 по состоянию на 26.03.2010 г.

	Этажность здания
	12, подвал
	

	Физический износ здания, %
	30
	

	Конструктивные элементы, материал постройки, состояние

	       стены
	блочные / удовлетворительно

	       перегородки
	железобетонные / дефектов не выявлено

	       перекрытия
	железобетонные / дефектов не выявлено

	       полы
	плитка / в хорошем состоянии

	       проемы оконные
	ПВХ / в хорошем состоянии

	       проемы дверные
	Входная - металлическая, межкомнатные - ПВХ, филенчатые, металлические / состояние удовлетворительное

	       отделка
	штукатурка, окраска стен, подвесной потолок, кафель / удовлетворительно

	Инженерные сети и коммуникации

	       электроэнергия
	центральное 

	       водоснабжение
	центральное 

	      отопление
	центральное 

	      канализация
	центральная

	      газоснабжение
	 - 

	      вентиляция
	приточно-вытяжная

	      лифт
	грузовой

	      прочее
	лестницы, входы

	Прочая информация

	Кадастровая стоимость, руб.
	79 098 687,90
	кадастровый паспорт № 77/501/15-149891 от 18.02.2015 г.

	Экспликация помещений

	Этаж
	Назначение
	Площадь, кв.м.

	подвал
	нежилые помещения всего
	448,6

	 
	в т.ч. Складские
	448,6

	1-й этаж
	нежилые помещения всего
	556,0

	 
	 в т.ч. Торговые
	100,6

	 
	складские
	140,0

	 
	офисные (учрежденческие)
	315,4


Фотографии объекта
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	Офисная часть, 1-й этаж
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	Производственные помещения, подвал
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	Торговая часть, 1-й этаж
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10.1. ВАРИАНТЫ НАИЛУЧШЕГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ

Анализ на наиболее эффективное использование позволяет определить наиболее доходное и конкурентное использование объекта недвижимости – то использование, которому соответствует максимальная стоимость объекта. Наиболее эффективное использование определяется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования по следующим критериям:

· законодательная разрешенность – рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распоряжениями о зоноообразовании, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических зонах и экологическим законодательством;

· физическая осуществимость – рассмотрение физически реальных в данной местности способов использования;

· финансовая осуществимость – рассмотрение того, как физически осуществимое и разрешенное законом использование будут давать приемлемый доход владельцу участка;

· максимальная эффективность – рассмотрение того, как из финансово осуществимых использований будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.

Объект оценки – нежилое помещение, расположено в пристройке к жилому 12-ти этажному дому. Земельный участок под объектом оценки не выделен, поэтому анализ земельного участка как незастроенного не проводился. 
В результате  проведенного осмотра, анализа технической документации, оцениваемое нежилое помещение используется в качестве торгового, офисного и производственного (пищевое производство). 1-й этаж – торговые и офисные площади, причем торговые и офисные разделены и имеют отдельный вход. Подвальные помещения используются в качестве производственного помещения, так же в наличии имеются холодильные камеры. Вход в производственную часть осуществляется через офисные помещения.  Согласно заявке Заказчика, требуется определить стоимость объектов при существующем использовании. Так как цены на торговые, офисные и производственные помещения отличаются, то для расчета стоимости целесообразно разбить площади согласно назначению, этажности и фактическому использованию:

	Производственное (подвал), кв.м.
	448,6

	Торговые помещения,  вкл.подсобные (1-й этаж), кв.м.
	240,6

	Офисные помещения (1-й этаж), кв.м.
	315,4


11. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

11.1. АНАЛИЗ СРЕДЫ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Москва  (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 — 12 380 664 чел. (2017), самый населённый из городов, полностью расположенных в Европе, входит в первую десятку городов мира по численности населения. 

В Москве находятся федеральные органы государственной власти Российской Федерации (за исключением Конституционного суда),  посольства иностранных государств, штаб-квартиры большинства крупнейших российских коммерческих организаций и общественных объединений.

Расположена на реке  Москве  в центре Восточно-Европейской равнины, в междуречье  Оки и Волги. Как  субъект федерации Москва граничит с Московской  и Калужской областями.

Территория города по состоянию на 1 января 2014 года составляет 2561,5 км². Треть (870 км²) находится внутри кольцевой автомагистрали  (МКАД), остальные (1691,5 км²) — за ней.

Город располагается на обоих берегах реки Москвы, в её среднем течении. Помимо этой реки, на территории города протекает несколько десятков других рек (притоков Москвы), наиболее крупные из которых — Сходня,  Химка,  Пресня,  Неглинная,  Яуза и Нищенка  (левые притоки), а также Сетунь, Котловка  и  Городня (правые притоки). Многие малые реки  (Неглинная, Пресня и др.) в пределах города протекают в коллекторах. В Москве много и других водоёмов: более 400 прудов и несколько озёр и 13 водохранилищ.

В  Москве есть такие лесные и парковые массивы, как  Измайловский парк, Тимирязевский парк, Филёвский парк (лесопарк), Замоскворецкий лесопарк,  Люблинский парк,  Бутовский лесопарк, Ботанический сад,  Нескучный сад,  Битцевский лесопарк, музеи-заповедники Царицыно и Коломенское,  Кузьминский лесопарк, лесопарк Кусково и другие.

Также в пределах города находится часть Природного национального парка Лосиный Остров, множество скверов и рекреационных зон.

Численность населения Москвы по данным Росстата составляет 12 380 664 чел. (2017). Плотность населения — 4834,31 чел./км2 (2017).

Москва — крупнейший в общероссийском масштабе финансовый центр, международный деловой центр и центр управления большой частью экономики страны. Так, например, в Москве сосредоточено около половины банков из числа зарегистрированных в России. Кроме того, большая часть крупнейших компаний зарегистрированы и имеют центральные офисы именно в Москве, хотя их производство может быть расположено за тысячи километров от неё. Москва — 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. 

На территории города действует значительное количество предприятий оборонной промышленности, среди них:

Государственный космический научно-производственный центр имени М. В. Хруничева
Производство компании РСК «МиГ»  (треть истребителей ВВС РФ разработаны и производится РСК «МиГ»)

Предприятия Концерна ПВО «Алмаз-Антей»  (крупнейшие —  «Алмаз»,  «Альтаир», «Авангард»)

Тушинский машиностроительный завод
Ракетостроительное МКБ «Вымпел»
Московское машиностроительное предприятие имени В. В. Чернышёва
Из гражданских производств наиболее крупные:

Московский нефтеперерабатывающий завод — крупный производитель, в том числе и на экспорт, нефтепродуктов

Автофрамос — предприятие по сборке легковых автомобилей Renault ок. 60 тыс. в год, на территории бывшего АЗЛК
Электрозавод — крупный производитель электротрансформаторов и реакторов

Мосэлектрощит — производитель электрических распределительных устройств
Карачаровский механический завод — производство подъёмного оборудования

Завод «Москабель»

Московский нефтемаслозавод

Трёхгорная мануфактура
Московский судостроительный и судоремонтный завод
Мосхимфармпрепараты им. Н. А. Семашко

Красный Октябрь (кондитерская фабрика)
В городе имеется сильная научная и технологическая база по производству оптико- и радиоэлектронных приборов, авиационной и космической аппаратуры, высокоточных механических приборов.

Москва является крупнейшим в стране инженерным центром, здесь проектируется значительная часть российской продукции, (особенно авиационной, космической, ядерной и вооружения), разрабатываются технологии её изготовления, исследуются материалы. Оборот розничной торговли в 2007 году составил 2040,3 млрд руб. (рост по отношению к 2006 году — 105,1 %), оборот оптовой торговли, в свою очередь, составил 7843,2 млрд руб. (рост к 2006 году — 122,3 %), объём платных услуг населению — 815,85 млрд руб. (это 24 % от объёма услуг по всей России).

По данным компании «Ernst & Young» за 2011 год, Москва занимает 7-е место среди европейских городов по инвестиционной привлекательности, причём её рейтинг растёт.

В городе работают шесть операторов сотовой связи, три из которых предоставляют услуги в стандартах GSM,  UMTS (3G) и LTE(«МТС», «МегаФон», «Билайн»); один в стандартах  UMTS  и  LTE  («Tele2»); оставшиеся два предоставляют беспроводной интернет в стандарте LTE («Yota» и «Скай Линк»), оба эти оператора не являются независимыми и принадлежат «МегаФону» и «Tele2» соответственно. На базе сетей некоторых из вышеперечисленных операторов работают виртуальные операторы.

Транспорт.  Москва — крупнейший транспортный узел страны.  Город находится в самом центре паутины железных дорог и федеральных автомагистралей. Объём пассажирских перевозок в Московском транспортном узле по оценке на 2013 год составляет 11,5 млрд человек. Внутри города развиты многие виды общественного транспорта, с 1935 года работает метрополитен; общественным транспортном осуществляется 76 % пассажирских перевозок.

Железнодорожная сеть в Москве представлена десятью основными направлениями с девятью вокзалами (с восьми вокзалов  — Белорусского, Казанского, Курского, Киевского,  Ленинградского, Павелецкого, Рижского и Ярославского — осуществляется как пригородное, так и дальнее сообщение; один вокзал — Савёловский — обслуживает только пригородные перевозки), Московской окружной железной дорогой, несколькими соединительными ветвями и рядом ответвлений, в основном однопутных, относительно небольшой длины, основная часть из которых полностью находится в черте города.

Все железные дороги Москвы относятся к Московской железной дороге, кроме Ленинградского направления, относящегося к Октябрьской железной дороге, которая тоже входит в Московский железнодорожный узел, имеет при этом  ССВ с некоторыми направлениями Московской железной дороги. При этом цены и правила оплаты проезда в пригородных электропоездах одинаковы на всех направлениях без исключения, согласно правилам Московской железной дороги.

В 1990-е — 2000-е годы ряд железнодорожных веток, обслуживавших промышленные предприятия, был закрыт в связи с выводом этих предприятий из города или серьёзным сокращением объёмов производства.

Общая протяжённость железных дорог в пределах города — 394,7 км. Пригородные поезда, связывающие вокзалы Москвы с населёнными пунктами Московской и близлежащих областей, играют существенную роль и во внутригородских перевозках. Крупным проектом по развитию пассажирского железнодорожного сообщения в Москве является организация пассажирского движения на Малом кольце Московской железной дороги.

На территории Москвы находятся международные аэропорты Внуково и  Остафьево. Также жители и гости города пользуются услугами других международных аэропортов, расположенных на территории Московской области: Домодедово, Чкаловский, Шереметьево, Жуковский.

Добраться до аэропортов можно не только на автотранспорте, но и воспользовавшись экспрессами, отправляющимися с железнодорожных вокзалов: Киевского — до аэропорта Внуково, Белорусского — до аэропорта Шереметьево и Павелецкого — до аэропорта Домодедово.

В городе действовал аэровокзал, однако с начала XXI века он, фактически, утратил своё прямое назначение: его помещения были сданы арендаторам под торговые площади. По состоянию на 2009 год, в здании аэровокзала действуют лишь кассы по продаже железнодорожных и авиабилетов.

Москва является центром сети федеральных автомагистралей различных направлений, которые соединяют столицу с административными центрами субъектов Российской Федерации и городами сопредельных государств. В самой Москве имеется развитая транспортная инфраструктура, содержащая в частности три транспортных кольца: Садовое, Третье транспортное и Московская кольцевая автомобильная дорога, планируется строительство Центральной кольцевой автомобильной дороги (ЦКАД) в Подмосковье для разгрузки города от транзитного транспортного потока.

Высшее образование. Москва является одним из важнейших образовательных центров России. С момента образования первого высшего учебного заведения страны — Славяно-греко-латинской академии — в городе сосредоточилось значительное число объектов просвещения. В 1755 году по инициативе Шувалова и Ломоносова был основан Московский университет — старейший и самый известный в России.

По данным на конец 2009 года в Москве насчитывалось 264 высших учебных заведения, из них 109 государственных или муниципальных и 155 негосударственных. Численность студентов составляла 1281,1 тыс. чел. 11 московских ВУЗов имеют статус Национальных исследовательских университетов.

В Москве насчитывается порядка четырёхсот библиотек, среди которых старейшая публичная библиотека России — Научная библиотека МГУ, и крупнейшее книгохранилище в стране —Российская государственная (Ленинская) библиотека.

Основные  показатели, характеризующие экономику г. Москвы, в январе-декабре 2016 года

	
	В фактических ценах
	Январь-декабрь

2016 г. в % к

январю-декабрю

2015 г.,

в сопоставимой

оценке
	Декабрь 
2016 г. в % к

декабрю 2015 г., 

в сопоставимой оценке
	Справочно:

январь-декабрь

2015 г. в % к

январю-декабрю

2014 г., в сопо-ставимой оценке

	Индекс промышленного про-изводства, %
	х
	103,0
	109,0
	94,9

	Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», млн. руб.
	699757,5
	104,5
	92,9
	104,9

	Введено в действие общей площади жилых домов, тыс. кв. м.
	3361,8
	85,8
	93,8
	117,3

	Оборот розничной торговли, млн. руб.
	4194927,0
	90,9
	92,9
	82,8

	Объем перевозок грузов автомобильным транспортом организаций всех видов экономической деятельности (без субъектов малого предпринимательства), млн. тонн
	22,8
	90,8
	101,3
	88,4

	Номинальная среднемесячная заработная плата одного работника за январь-ноябрь, руб.
	68699,7
	108,21)
	       107,12)
	103,93) 

	Реальная заработная плата одного работника за январь-ноябрь, %
	х
	100,24)
	100,75)
	88,9 6) 

	Сводный индекс потребительских цен на товары и услуги, %
	х
	107,8
	106,2
	116,6

	Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания, рассчитанная на основе единых объемов потребления, установленных в целом по Российской Федерации для межрегионального сопоставления уровня потребительских цен (на конец декабря), руб. 
	4447,8
	105,07)
	105,07)
	108,18)

	Численность официально зарегистрированных в органах труда и занятости безработных (на конец декабря), тыс. человек
	36,9
	 83,79)
	83,7 9)
	153,910)


____________________________

1)  Январь-ноябрь 2016 г. в % к январю-ноябрю 2015 г. в фактических ценах.

2)  Ноябрь 2016 г. в % к ноябрю 2015 г. в фактических ценах.

3)  Январь-ноябрь 2015 г. в % к январю-ноябрю 2014 г. в фактических ценах.

4)  Январь-ноябрь 2016 г. в % к январю-ноябрю 2015 г. в сопоставимой оценке.

5)  Ноябрь 2016 г. в % к ноябрю 2015 г. в сопоставимой оценке.

6)  Январь-ноябрь 2015 г. в % к январю-ноябрю 2014 г. в сопоставимой оценке.

7)  Декабрь 2016 г. в % к декабрю  2015 г. в фактических ценах.

8) Декабрь 2015 г. в % к декабрю 2014 г. в фактических ценах.

9)  Декабрь 2016 г. в % к декабрю 2015 г. 

10)  Декабрь 2015 г. в % к декабрю 2014 г.

Демографическая ситуация. По предварительной оценке, численность постоянного населения города Москвы по состоянию на 1 января 2017 г. составила 12377,2 тыс. человек.

Демографическая ситуация в январе-декабре 2016 г. характеризовалась естественным приростом населения. Число родившихся в январе-декабре 2016 г. по сравнению с соответствующим периодом прошлого года увеличилось на 2,0% и составило 145,3 тыс. человек, число умерших возросло на 1,4% и составило 123,6 тыс. человек. 

Динамика числа хозяйствующих субъектов. В территориальном разделе Статистического регистра хозяйствующих субъектов (Статрегистра Росстата) по г. Москве по состоянию на 1 января 2017 г. насчитывалось 1271,8 тыс. хозяйствующих субъектов, включая предприятия, организации, их филиалы и другие обособленные подразделения, индивидуальных предпринимателей. В их число входят действующие и не действующие зарегистрированные хозяйствующие субъекты. 

Из общего количества хозяйствующих субъектов 259 тыс. - индивидуальные предприниматели, прошедшие государственную регистрацию в налоговых органах. В основном они зарегистрированы с видами деятельности в сфере торговли (35,1% от общего числа предпринимателей), операции с недвижимым имуществом, аренда и предоставление услуг (29,8%), транспорт и связь (10,6%), предоставление прочих коммунальных, социальных и персональных услуг (9,0%), обрабатывающие производства (5,1 %).

В общем количестве предприятий и организаций по состоянию на 1 января 2017 г. наибольший удельный вес составляют предприятия и организации торговли, ремонта автотранспортных средств, мотоциклов, бытовых изделий и предметов личного пользования (43,2%), осуществляющие операции с недвижимым имуществом, аренду и предоставление услуг (22,1%), строительства (9,6%), обрабатывающих производств (6,6%).

Финансовые результаты работы предприятий и организаций. За январь-ноябрь 2016 г. сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) работы предприятий и организаций (без субъектов малого предпринимательства, банков, страховых организаций и бюджетных учреждений) составил 2848,5 млрд. рублей прибыли (за январь-ноябрь 2015 г. по сопоставимому кругу предприятий - 2590,8 млрд. рублей прибыли) и увеличился по сравнению с соответствующим периодом 2015 г. на 9,9%. 

По видам экономической деятельности финансовые результаты за январь-ноябрь 2016 г. сложились следующим образом: по обрабатывающим производствам 188,1 млрд. рублей прибыли (119,6% к январю-ноябрю 2015 г.), в строительстве - 44,6 млрд. рублей прибыли (339,3%), в торговле (включая ремонт автотранспортных средств, мотоциклов, бытовых изделий и предметов личного пользования) - 974 млрд. рублей прибыли (69,7%), на предприятиях транспорта и связи - 415,7 млрд. рублей  прибыли  (143,6% к январю-ноябрю 2015 г.).

Обрабатывающие производства, производство и распределение
электроэнергии,  газа и воды. Индекс промышленного производства в январе-декабре 2016 г. по сравнению с январем-декабрем 2015 г. составил 103,0%, в том числе по обрабатывающим производствам - 102,2%, по производству и распределению электроэнергии, газа и воды - 106,3%.

Начиная с мая 2016 г. наметился ежемесячный рост промышленного производства по сравнению с соответствующим месяцем предыдущего года. Так, в мае по сравнению  с маем 2015 г. рост составил 3,1%; наибольший рост отмечен в октябре - на 12,5%, наименьший в июне - на 0,3% по сравнению с июнем 2015 года.

В январе-декабре 2016 г. рост производства достигнут на предприятиях по производству электрооборудования, электронного и оптического оборудования в 3,0 раза, по производству машин и оборудования - на 16,9%, по производству кожи, изделий из кожи и производству обуви - на 9,9%, по производству транспортных средств и оборудования - на 7,7%, по производству и распределению электроэнергии, газа и воды - на 6,3%.

Объем промышленного производства был снижен на предприятиях следующих видов деятельности: металлургическое производство и производство готовых металлических изделий (на 41,3%), целлюлозно-бумажное производство; издательская и полиграфическая деятельность (на 17,1%), прочие производства (на 13,9%), производство прочих неметаллических минеральных продуктов (на 10,4%), производство резиновых и пластмассовых изделий (на 8,3%), химическое производство (на 5,9%), обработка древесины и производство изделий из дерева (на 6,2%), текстильное и швейное производство (на 4,9%), производство пищевых продуктов, включая напитки, и табака (на 3,6%), производство кокса и нефтепродуктов (на 1,5%).

В январе-декабре 2016 г. по сравнению с аналогичным периодом предыдущего года на предприятиях г. Москвы, осуществляющих производство пищевых продуктов, включая напитки, и табака, было увеличено производство мясных (мясосодержащих) консервов, хлеба и хлебобулочных изделий, макаронных изделий, сыра и творога, муки из зерновых культур, овощных и других растительных культур, смесей из них, столовых  вин, мороженого и замороженных десертов, безалкогольных напитков, плодоовощных консервов.

Строительство. Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», в январе-декабре 2016 г. составил 699,8 млрд. рублей, или 104,5 % к уровню января-декабря 2015 года.

На территории г. Москвы в январе-декабре 2016 г. введены в действие жилые дома общей площадью 3361,8 тыс. кв. метров, что на 14,2 % меньше, чем в январе-декабре 2015 года. 

Из объектов социальной инфраструктуры в январе-декабре 2016 г. введены в эксплуатацию дошкольные образовательные организации на 4940 мест, общеобразовательные организации на 7475 ученических мест, амбулаторно-поликлинические организации на 1110 посещений в смену, больничные организации на 160 коек. 

Транспорт. Автомобильным транспортом организаций всех видов экономической деятельности (без субъектов малого предпринимательства) в январе-декабре 2016 г. перевезено 22,8 млн.тонн грузов, что на 9,2% меньше, чем в январе-декабре 2015 г.; грузооборот составил 5,4 млрд.тонно-километров и по сравнению с уровнем января-декабря 2015 г. увеличился на 5,3%.

Городскими автобусами, включая маршрутные такси, организаций (без субъектов малого предпринимательства) за январь-декабрь 2016 г. перевезено 1286,6 млн. человек, что составило 106,0% к январю-декабрю 2015 года.

Потребительский рынок товаров и услуг. Оборот розничной торговли за январь-декабрь 2016 г. составил 4194,9 млрд. рублей, что в сопоставимых ценах на 9,1% меньше, чем за январь-декабрь 2015 года.  Снижение розничной продажи товаров по сравнению с 2015 г. было характерно для всех месяцев минувшего года. Наибольший спад отмечен в мае (на 16,2%) и в апреле (на 14,9%).

Общий объем оборота розничной торговли на 88,4% был сформирован торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне рынков, на 11,6% - за счет продажи товаров на розничных рынках и ярмарках (в январе-декабре 2015 г. - 85,2% и 14,8% соответственно). Торгующие организации за январь-декабрь 2016 г. по сравнению с январем-декабрем 2015 г. снизили оборот розничной торговли на 5,6%, продажа товаров на розничных рынках и ярмарках сократилась на 29,0%.

В структуре оборота розничной торговли на пищевые продукты, включая напитки, и табачные изделия приходилось 54,1% общего объема, на непродовольственные товары - 45,9%. Объем продажи пищевых продуктов, включая напитки, и табачных изделий снизился на 7,0%, непродовольственных товаров - на 11,5%. 

Товарные запасы в организациях розничной торговли по состоянию на 1 января 2017 г. снизились по сравнению с запасами на эту же дату 2016 г. на 5,5% и составили 30 дней. В течение года уровень товарных запасов был устойчивым и составлял 29-31 день.

Рынок труда. Численность рабочей силы (экономически активного населения), по оценке, в январе-ноябре 2016 г. составила 7233 тыс. человек. Во всех сферах экономики города было занято 7105 тыс. человек или 98,2% от рабочей силы (экономически активного населения).

Из общей численности работников списочного состава (без учета совместителей) предприятий и организаций, не относящихся к субъектам малого предпринимательства, в ноябре 2016 г. было занято: в организациях осуществляющих операции с недвижимым имуществом, аренду и предоставление услуг - 20%, в оптовой и розничной торговле - 15%, в организациях, ведущих образовательную деятельность - 10% , в финансовых организациях, в организациях здравоохранения и предоставления социальных услуг, на предприятиях  транспорта и связи - по 9%, в обрабатывающих производствах - 8%, в организациях, осуществляющих научные исследования и разработки - 7%, в строительстве - 4%.

Наиболее заметное увеличение численности работников в ноябре 2016 г. по сравнению с ноябрем 2015 г. наблюдалось в организациях, осуществляющих операции с недвижимым имуществом - на 26,5 тыс. человек, финансовую деятельность - на 21,7 тыс., строительство - на 7,1 тыс., оптовую торговлю - на 12,2 тыс. человек.

В ряде видов деятельности наблюдалось уменьшение численности работающих. По сравнению с ноябрем 2015 г. численность работников в организациях образования уменьшилась на 6,0 тыс. человек, науки - на 12,2 тыс. человек.

Источник: http://moscow.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/moscow/ru/publications/

Местоположение объекта оценки

Местоположение необходимо рассматривать как качественную характеристику, определяемую соответствием  физических параметров участка принятому в данной местности типу землепользования и социально-экономической среде. Чтобы понять и оценить роль названных факторов в оценке стоимости, следует проследить, как формируется местоположение оцениваемых  объектов недвижимости.

Юго-Западный административный округ  (ЮЗАО) — один из 12 административных округов города Москвы, находится на юго-западе Москвы, разделён на 12 районов. Округ занимает территорию 111,3622 км², образован за границами исторического города и простирается от площади Гагарина за пределы кольцевой автомобильной дороги (МКАД). Население — 1 426 227[4] чел. (2016), что составляет 11.52 % населения Москвы. Юго-Западный — четвёртый по населению округ Москвы.

Основная линия метро в округе — Калужско-Рижская, идущая вдоль трассы Профсоюзной улицы. В районах  Южное и Северное Бутово  проходит  Бутовская линия метро: станция «Битцевский парк», станция «Улица Старокачаловская», станция «Улица Скобелевская», станция «Бульвар Адмирала Ушакова», станция «Улица Горчакова» и станция «Бунинская аллея». Также в округе находятся несколько станций  Серпуховско-Тимирязевской — это станции «Нахимовский проспект», «Севастопольская» и станция «Бульвар Дмитрия Донского». Пересадочная со станцией «Севастопольская» является станция «Каховская» одноимённой линии. Станции «Воробьёвы горы»,  «Университет» и Тропарево  Сокольнической линии расположены на границе Юго-Западного и Западного округов.

Зюзино — район в Москве, расположенный в Юго-Западном административном округе, а также одноимённое внутригородское муниципальное образование.

Площадь района — 545,04 га. Площадь жилого фонда — 2132,3 тыс. м² (2010 год). Граница района Зюзино проходит: по оси Севастопольского проспекта, далее по оси русла р. Котловка, осям: Нахимовского проспекта, Симферопольского бульвара и Балаклавского проспекта, северной границе территории природного парка «Битцевский лес» до Севастопольского проспекта.

На территории современного района Зюзино в районе пересечения Перекопской и Керченской улиц ранее располагалось село Зюзино. На территории района 3 пруда, один из которых имеет естественные берега. В районе много скверов, бульваров и аллей.

С юга район граничит с Битцевским лесопарком, а на севере протекает река Котловка.

Улицы района названы в честь городов  Крыма  и  Причерноморья, так же, как и расположенные в районе Зюзино станции  московского метро — Нахимовский проспект, Севастопольская,  Каховская.

На территории района Зюзино располагаются станции метро «Нахимовский проспект», «Севастопольская» и «Каховская». На границе района расположена станция метро «Чертановская»: выход в город осуществляется через подземный переход на Балаклавский проспект и Симферопольский бульвар, расположенные в районе Зюзино. Планируется строительство станции метро «Зюзино» на ТПК, открытие запланировано на 2019 год. На территории района расположено 13 общеобразовательных школ и 19 детских садов.

Схема местоположения объекта оценки
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	Адрес
	Г.Москва, ул.Каховка, 6

	Район
	Зюзино

	Преобладающая застройка
	Жилые дома,  магазины «Атак», «Пяторочка»; «Альфа-банк» и пр.

	Транспортная и пешеходная доступность
	Объект расположен по первой линии по ул.Каховка

	Обеспеченность общественным транспортом
	Остановки общественного транспорта: 
Ближайшие станции метро: «Каховская» - 670 м., «Севастопольская» - 680 м.,  «Нахимовский проспект» - 1,6 км.

Остановки городского транспорта: «Одесская улица» - 120 м., «Керченская улица» - 400 м., «Каховская улица» - 440 м.

	Объекты социальной инфраструктуры
	Ближайшая школа школа-интернат № 24, в небольшом удалении школы № 538, 2042.

	Экологическая обстановка района
	Рядом расположен парк «Зюзино», в небольшом удалении -  «Битцевский лес»

	Состояние прилегающей территории
	Удовлетворительное

	Дополнительная существенная информация
	Территория для парковки автотранспорта огорожена.


Вывод: на основании вышеуказанных характеристик местоположения оцениваемого объекта можно сделать вывод о высокой  коммерческой привлекательности объекта

Определение сегмента рынка, к которому относится оцениваемый объект
Классификация объектов производственно-складского назначения

Согласно "Справочника оценщика недвижимости - 2016", Том I, часть II "Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов", Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новогород, 2016, производственно-складские помещения целесообразно классифицировать по следующим видам:
1. Универсальные производственно-складские объекты – объекты производственно-складского назначения различных классов конструктивных систем. В группу включены как отдельностоящие  здания, комплексы зданий, так и помещения, расположенные в них. Объекты советской или более поздней постройки, которые могут быть перепрофилированы в объекты другого назначения (и складские и производственные и смешанные).

2. Специализированные высококлассные складские объекты – высококлассные складские объекты отличаются новизной постройки здания. Расположение, отделка и оборудование таких объектов должны  отвечать следующим требованиям: близость основных транспортных артерий, возможность адаптации под любые виды товара, высокая скорость оборота и наличие гарантий сохранности грузов. Высококлассные складские площади могут быть полностью реконструированы с применением современных материалов и технологий.

3. Объекты, предназначенные для пищевого производства – помещения, предназначенные для пищевого производства формируют особую группу среди объектов производственно-складского назначения, поскольку отличаются повышенными требованиями, предъявляемыми к отделке и коммуникациями данных помещений. Главная особенность пищевого производства – наличие оснащения и отделки помещения в соответствии с санитарными и пожарными  нормами безопасности (общая качественная отделка помещения, отсутствие быстозагрязняющихся поверхностей, отделка плиткой, наличие вытяжек, эффективной системы пожаротушения, соблюдение прочих норм).

4. Специализированные объекты сельскохозяйственного назначения – сельскохозяйственные постройки, используемые для производства, хранения и первичной обработки сельскохозяйственной продукции, которые могут быть перепрофилированы под универсальные производственно-складские объекты.

5. Объекты придорожного  сервиса, обслуживающие транспортные средства – объекты, расположенные на придорожной  полосе и предназначенные для обслуживания транспортных средств (станции технического обслуживания, шиномонтажи, автосервисы, мойки), которые могут быть перепрофилированы под универсальные производственно-складские объекты.

На основании предоставленной документации и проведенному осмотру оценщик считает целесообразным отнести оцениваемый объект к универсальным производственно-складским объектам.
Классификация объектов офисно-торговой недвижимости

1. Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы объектов недвижимости – отдельно стоящие здания или встроенные помещения, в которых размещаются или могут быть размещены офисы категорий С и D, объекты уличной торговли, кафе, фитнес-центры, салоны красоты, танцевальные кружки, детские сады и т.п. Сюда также относятся здания, реконструированные, переоборудованные из государственных учреждений, детских садов, школ и т.п., а также встроенные помещения, переоборудованные из квартир. В данный класс также включены магазины и предприятия услуг, расположенные на первых этажах многоэтажных домов, с собственными витринами и отдельным входом, а также отдельно стоящие магазины и предприятия бытовых услуг в сельской местности.

2. Высококлассные офисы (класса А,В) – высококлассные бизнес-центры, деловые центры, оборудованные современными инженерными  системами (климат-контроль, развитая инфраструктура), а также офисные помещения, расположенные в них. Обычно имеют отдельную парковку. Сюда относятся, в основном, объекты, построенные после 2000 года.

3. Высококлассная торговая недвижимость – торговые центры, торговые комплексы, торгово-развлекательные комплексы и торговые помещения, расположенные в них. Обычно имеют отдельную парковку. Сюда относятся, в основном, объекты, построенные после 2000 года.

4. Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида бизнеса – объекты недвижимости, предназначенные для ведения определенного вида бизнеса. Сюда относятся  гостиницы, автосалоны, кинотеатры, базы отдыха и пр.

Для объекта оценки рассматриваемый сегмент рынка: 1-й этаж: офисно-торговые объекты свободного назначения,  подвал – универсальные производственно-складские объекты.

11.2. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Обзор торговой недвижимости Москвы за первый квартал 2017 года
Рынок street-retail помещений Москвы

Наиболее динамично в течение I квартала 2017 года заполнялись street-retail помещения, расположенные на пешеходных улицах Москвы, вследствие чего уровень вакантности упал практически в два раза (с 7% до 4%).
Вакантность на основных торговых коридорах Москвы
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Крупные продуктовые ритейлеры по-прежнему развивают новые форматы экспресс-супермаркетов с концепцией «магазин у дома», продолжив тенденцию, начавшуюся в 2016 году.

Банковские структуры продолжают сокращать свои площади из-за перевода услуг в онлайн. К примеру, за последние несколько месяцев «Сбербанк» сократил несколько своих крупных отделений на Садовом кольце.

Стремительный темп жизни в большом городе стимулирует открывать новые форматы магазинов готовой продукции. Например, стоит отметить появление новой сети магазинов-кулинарий «Все готово». В тоже время набирает популярность европейский формат продуктовых магазинов. Так, например, наблюдается экспансия магазинов Allfoods, воплотивших традиционные форматы европейской торговли и витрин.

Международные fashion-ритейлеры продолжают открывать свои флагманские магазины на центральных улицах столицы, обеспечивая тем самым эффективное позиционирование бренда. Вслед за Nike (7149 кв.м) и Massimo Dutti (1000 кв.м) в мае этого года ожидается открытие флагмана H&M площадью 5000 кв.м на Тверской улице.

Наибольшим спросом пользуются помещения, расположенные в ЦАО на таких улицах как Мясницкая, Тверская, Маросейка.

Арендные ставки на центральных улицах в I квартале 2017 года не изменились в сравнении с IV кварталом 2016 года.

Так, ставки аренды на Старом Арбате колеблются в интервале 66-120 тысяч рублей за кв.м в год, на Новом Арбате – 55-122 тысячи рублей за кв.м в год. Аренда стрит-ритейл помещения на Мясницкой улице обойдется в 51-100 тысяч рублей за кв.м в год, на Пятницкой улице – в 65-176 тысяч рублей за кв.м в год, на Большой Якиманке – 54-120 тысяч рублей за кв.м в год. Стоимость квадратного метра на улице Кузнецкий Мост составляет 65-204 тысяч рублей в год, в Столешниковом переулке – 120-180 тысяч рублей в год, на Тверской улице – 60-130 тысяч рублей в год, на Петровке – 60-154 тысяч рублей за кв.м в год.

В 2017 году ожидается дальнейшее сокращение вакантных площадей и плавное восстановление ставок аренды. Новый спрос продолжат формировать операторы общественного питания, продуктовые сети и магазины товаров для дома. Кроме того, международные бренды продолжат свою экспансию на центральных торговых коридорах. Предстоящая летняя реконструкция улиц Москвы окажет ощутимое влияние на рынок стрит-ритейла: сначала – доставит временные неудобства арендаторам, пешеходам и автомобилистам, а после – приведет к увеличению спроса со стороны арендаторов, ориентирующихся на пешеходные потоки. Так ожидается изменение профилей арендаторов Садового кольца – появление новых сетевых и индивидуальных операторов общепита, магазинов импульсного спроса, ориентированных на пешеходный поток.
Торговые центры Москвы

В I квартале на столичном рынке фактически не было введено ни одного торгового центра. В объеме нового предложения I квартала учитывается ТРЦ «Бутово Молл» (GLA – 57000 кв.м), введенный в эксплуатацию в IV квартале 2016 года, но в котором на момент запуска функционировал только продовольственный гипермаркет.

Также в начале 2017 года свои площади расширил Vnukovo Outlet Village (GLA – 6100 кв.м), что говорит о сохраняющемся интересе и стабильном спросе на формат аутлетов как со стороны покупателей, так и со стороны ритейлеров.

Ежегодное снижение объемов ввода торговых площадей в Московском регионе, наблюдаемое в последние несколько лет, может оказать на рынок недвижимости положительный эффект. Сокращение предложения новых площадей на фоне динамичного заполнения торговых центров, открывшихся в период 2014-2016 годов, а также постепенного восстановления спроса со стороны ритейлеров приведет к ощутимому снижению вакансии в краткосрочной перспективе.
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В I квартале на рынок Москвы вышло 9 новых международных брендов, 8 из которых открыли свои первые магазины в торговых центрах.

Международные бренды, вышедшие на Московский рынок в I квартале 2017 года

	Бренд
	Страна
	Профиль
	Локация

	 Japonica
	Япония
	Парфюмерия и косметика
	«Мега Белая Дача»

	 Peter Kaiser 
	Германия 
	Fashion 
	«Калужский»

	 Aquazzura
	Италия
	Fashion 
	Стрит-ритейл

	 Zanellato
	Италия
	Fashion 
	«Крокус Сити Молл»

	 EGLO
	Австрия
	Товары для дома 
	«Рига Молл»

	 L.K. Bennett
	Англия
	Fashion
	«Метрополис»

	 Giorgio Armani Beauty
	Италия
	Парфюмерия и косметика
	«Атриум»

	 DJI
	Китай
	Электроника 
	«Метрополис»

	 Caffe Vergnano
	Италия
	Общественное питание 
	«Киевский»


Помимо этого, несколько новых брендов вышли на столичный рынок без открытия полноформатных розничных точек. Так, например, немецкий бренд Earebel пока открыл только представительство и интернет-площадку; немецкая AEG запустила бренд-бутик в магазине «М.Видео» в ТРЦ «Мега Белая Дача», а итальянский бренд шуб Ahimsa теперь продается в ТРЦ «Афимолл Сити» через своего официального представителя в России.

Что касается новых для Москвы российских брендов, то в I квартале в столице открылся магазин уральской сети парфюмерии и косметики «Золотое яблоко» в ТРЦ «Кунцево Плаза», магазин питерского бренда дизайнерской одежды Gate31, первый официальный магазин детской одежды Crockid в ТЦ «Калейдоскоп».

К открытию первых магазинов готовятся французский ювелирный дом Mauboussin, французский бренд парфюмерии Memo, американский бренд спортивной одежды Under Armour. Планы по открытию в 2018 году первого монобрендового бутика в проекте «Остров Мечты» анонсировала сеть Hello Kitty. Кроме этого, в Московском регионе планируется запуск отечественной сети дрогери DM, а Inventive retail Group анонсировала проект собственной сети одежды для спорта Leap.

Крупнейшие из открывшихся в 2016 году ТРЦ к концу I квартала 2017 года продемонстрировали активную заполняемость торговых площадей. Сейчас средняя фактическая вакантность в данных объектах составляет 15%.

При этом на столичном рынке действуют объекты, где уровень вакантных площадей не превышает 1-2%. К таким объектам относятся, в частности, ТРЦ с премиальной локацией, как «Европейский», «Атриум», «Охотный ряд», а также загородные аутлеты.

Процент прироста торговых площадей в работающих ТЦ Москвы
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По нашим прогнозам, при сохранении планируемого объема ввода новых торговых площадей и динамики заполняемости действующих объектов в 2017 году, средний уровень вакансии в целом по рынку вернется к показателю конца 2014 года и составит 6%.

Источник: https://zdanie.info/2393/2466/news/10150
Офисная недвижимость Москвы – обзор за I квартал 2017 года

Основная активность клиентов сейчас формируется за счет переездов уже присутствующих на рынке небольших компаний. Доля нового бизнеса ограничена.

Интерес к площадкам под строительство и объем офисов класса А на высокой стадии готовности являются позитивными предпосылками для восстановления темпов ввода качественных площадей.

Ключевые параметры на рынке офисной недвижимости Москвы
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Предложение

Результат I квартала показал, что рынок еще испытывает на себе последствия кризисных явлений, и показатели ввода пока находятся на минимальных рыночных значениях. За первые три месяца в эксплуатацию введено всего 21 100 кв. м – почти в три раза меньше, чем в IV квартале 2016 года.

Среди появившихся в начале года объектов – комплекс площадью 7 000 кв. м, на территории НАО, а также I фаза БЦ «Большевик», где завершилась качественная реконструкция нескольких корпусов совокупной площадью 14 100 кв. м.

Территориальная структура предложения и распределение офисных площадей по классам не изменились. Ввод новых объектов по-прежнему имеет децентрализованный характер, а общий объем существующего предложения сохраняет сегментацию 2015 года.

Объем офисов класса А на высокой стадии готовности
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Спрос

Начало года традиционно демонстрирует низкую активность рынка. Совокупный объем новых сделок составил около 145 000 кв. м, что на 38% ниже, чем в предыдущем квартале, и на 21% меньше, чем годом ранее (185 000 кв. м в I квартале 2016 года).

Средний размер сделки по аренде не превысил по итогам квартала 995 кв. м. В своем большинстве крупные, в особенности западные, арендаторы уже пересмотрели текущие условия аренды минимум на 2-3 года, и наиболее активны сейчас те небольшие компании, которые рассматривают возможность переехать из старых офисов в более качественные.

Больше половины – 53% арендованных и купленных площадей – сконцентрировано в ЦДР. Другие востребованные офисные помещения расположены в бизнес-центрах в Ленинградском субрынке и в ММДЦ «Москва-Сити», где было заключено 9% и 7% сделок в I квартале 2017 года.

Объем арендованных и проданных офисных помещений в Москве
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Вакантные помещения

Замедление темпов ввода новых офисных зданий привело к снижению доли вакантных площадей на рынке по итогам I квартала 2017 года. Средняя по рынку вакантность составила 11,9%. В классе В+/- показатель стабилизировался на уровне 10,4–10,5%.

Более заметные изменения наблюдались в сегменте класса А – с 18,4% до 17,0% за один квартал. Свободное предложение по-прежнему характеризуется дефицитом в сегменте крупных готовых к въезду помещений. Нехватка заметна при запросах свыше 5 000 кв. м в ЦДР и свыше 10 000 кв. м за пределами центральной деловой зоны в качественных бизнес-центрах с хорошей локацией.

Сокращение доли свободных площадей наблюдается практически во всех субрынках Москвы

Доля свободных площадей на офисном рынке Москвы
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Максимальная вакантность зафиксирована в Кутузовском субрынке (29%) и на юго-западном направлении (27%), а также на юге столицы за пределами ТТК (19%). Доля свободного предложения в готовых бизнес-центрах в ММДЦ «Москва-Сити» составляет 16%.

Ставки аренды

За прошедшие три месяца ввиду изменения структуры предложения наблюдалось локальное изменение ставок аренды, номинированных в рублях, – при этом в целом по рынку приведенные к долларам значения не изменились относительно конца 2016 года.

Приведенная базовая ставка аренды в долларах США для офиса класса А составляет $434/кв. м/год, в рублях – 25 154 руб./кв. м/год.

Приведенная базовая ставка аренды в долларах США для помещений класса В – $219/кв. м/год, в рублях – 12 589 руб./кв. м/год.

Отмечено небольшое сокращение доли рублевого предложения в классе А, что является индикатором стабилизации рынка. Текущее соотношение рублевых и долларовых предложений выражается в пропорции 56% к 44%, в то время как кварталом ранее она составляла 60% к 40%.

Цены продаж

Как и на протяжении предыдущего года, изменения рублевых цен в сегменте продаж не наблюдается. Цена на офисные объекты и блоки в классе А варьируется в диапазоне 240 000-350 000 руб./кв. м. В сегменте офисов класса В+ средний ценовой диапазон составляет от 150 000 до 190 000 руб./кв. м, для В- – на уровне 110 000-130 000 руб./кв. м.

Стоит отметить более заметную активность со стороны как частных инвесторов, так и компаний, приобретающих помещения для себя. Однако их выбор по-прежнему ограничивается дефицитом качественного предложения на продажу в разных сегментах, в частности в существующих объектах общей площадью свыше 6 000 кв. м. В связи с этим крупные по размеру блоки сейчас почти не представлены в готовых объектах первичного рынка и предлагаются в основном в строящихся зданиях.

Уровень вакантных площадей, ставки аренды на различных субрынках Москвы

	  Субрынок
	Вакантность, %
	Ставка, $/кв. м/год

	
	А
	В+
	В-
	А
	В+
	В-

	  Премиум
	15
	4
	3
	752
	457
	287

	  ЦДР (кроме Премиум)
	14
	5
	6
	454
	385
	268

	  Москва-Сити
	17
	7
	-
	512
	435
	-

	  Ленинградский
	13
	13
	8
	415
	320
	140

	  Сущевский
	27
	14
	2
	338
	210
	245

	  Электрозаводский
	37
	11
	2
	240
	218
	184

	  Тульский
	0
	12
	10
	-
	223
	189

	  Ленинский
	34
	5
	8
	320
	326
	170

	  Кутузовский
	2
	42
	1
	-
	231
	194

	  Север
	-
	22
	5
	-
	160
	141

	  Северо-Восток
	-
	25
	2
	-
	258
	100

	  Северо-Запад
	15
	15
	5
	213
	132
	156

	  Запад
	19
	8
	15
	250
	157
	133

	  Восток
	-
	12
	6
	-
	187
	130

	  Юг
	-
	23
	7
	-
	200
	151

	  Юго-Восток
	50
	13
	7
	351
	153
	133

	  Юго-Запад
	32
	22
	26
	242
	254
	101


Тенденции и прогнозы

К вводу в эксплуатацию в 2017 году анонсировано порядка 450–480 000 кв. м офисных площадей, более 90% относятся к классу А. В случае ввода объектов согласно заявленным срокам годовой объем нового строительства превысит результат прошлого года на 55%.
Основные объекты, заявленные к вводу в эксплуатацию в 2017 году

	  Название
	Класс
	Девелопер
	Площадь, тыс.кв.м

	  «Башня Федерация. Восток»
	А
	 Корпорация АЕОН
	146,5

	  IQ Quarter
	А
	 CiTer Invest B.V., Hals Development
	123

	  Деловой квартал Neopolis
	А
	 A-Store Estates
	63,2

	  «Оазис»
	А
	 Группа БИН
	33

	  «Большевик», II фаза
	А
	 O1 Properties
	32

	  «Фили Град»
	А
	 MR Group
	26,9

	  «Новион»
	А
	 Корпорация А.Н.Д.
	21

	  «Смоленскай Пассаж II»
	А
	 Группа БИН
	15,4

	  «Квартал Парк Легенд», корпус 3
	А
	 ГК ТЭН
	11

	  «Квадрат»
	В+
	 Lenhart Global
	9,5


В динамике спроса будет наблюдаться умеренный рост в пределах 10% – таким образом, годовой объем сделок может достигнуть 930–950 тыс. кв. м.

Наличие спроса и низкие темпы ввода уже сказались на сокращении уровня вакантных площадей, а учитывая заполняемость вводимых объектов, в ближайшей перспективе существенного изменения доли вакантных площадей на рынке Москвы не ожидается. Средний показатель вакантности будет колебаться на уровне 12-12,5%.

Запрашиваемые ставки аренды в ближайшей перспективе будут оставаться стабильными.

Корректировка средних ставок по рынку будет обусловлена в большей степени перераспределением доступного к аренде предложения. Приведенные ставки аренды в долларах США будут варьироваться в зависимости от изменения курсов валют.

Источник:  https://zdanie.info/2393/2420/news/10032
Консалтинговая компания RRG в рамках мониторинга продажи и аренды площадей коммерческой недвижимости в Москве подвела итоги 2016 года. В минувшем году объем предложения на рынках аренды и продажи продолжил снижение.

Производственно-складские помещения
Объем предложения производственно-складских объектов в марте 2017 г. составил 623

объекта общей площадью 676 тыс. кв.м. По сравнению с февралем он вырос на 12% по

количеству и на 19% по общей площади.

Средняя ставка в марте выросла на 2% и составила 6 548 руб./кв. м/год.
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Основные выводы

Объем предложения на рынках продажи и аренды в 2016 году продолжил снижаться. Тенденция обусловлена сокращением объемов нового строительства во всех секторах коммерческой недвижимости, заключением сделок, а также тем, что собственники снимают свои объекты с экспонирования, не желая продавать по упавшим ценам. Уровень снижения объема предложения на рынке продажи оказался меньше, чем на рынке аренды. 

Объем предложения на продажу по общей площади вырос в торговом и производственно-складском сегменте, тогда как предложение офисов снизилось на 18%. На рынке аренды снижение объемов предложения по общей площади фиксировалось во всех сегментах, но максимальная коррекция также наблюдалась на офисном рынке – минус 25%. При этом в структуре предложения офисы продолжают доминировать. Так, доля офисных помещений в структуре предложения на продажу составляет 61%. 

Средневзвешенная цена продажи объектов коммерческой недвижимости за год в рублях сократилась на 10%, в долларовом измерении -  на 20%. Отрицательная коррекция наблюдалась по всем сегментам, однако наибольшее снижение продемонстрировали помещения свободного назначения (минус  10% в рублях) и торговая недвижимость (минус 8%). Снижение цен в условиях сокращения объема предложения может свидетельствовать о переизбытке площадей на рынке на фоне непростой макроэкономической ситуации. 

Средняя ставка на рынке аренды с декабря 2015 по декабрь 2016 года снизилась на 2% в рублевом и на 12% в долларовом выражении. При этом негативный тренд по ставкам наблюдался в офисном и производственно-складском секторах, тогда как торговая недвижимость, напротив, продемонстрировала рост на 8% в национальной валюте. Снижение ставок наблюдалось в первой половине года, после чего фиксировался незначительный рост. В целом можно говорить об относительной стабилизации на рынке аренды. 

На фоне отсутствия серьезных макроэкономических шоков и пересмотра прогнозных показателей в сторону улучшения на рынке коммерческой недвижимости наблюдается стабилизация.  Позитивными трендами являются фиксируемый с конца года рост спроса на помещения, снижение уровня вакантности, в том числе и на офисном рынке, и относительная стабилизация цен в долларах. Прогнозы роста экономики остаюсь весьма консервативными, но позволяют сегменту недвижимости готовиться к восстановлению. 
Источник: https://new-retail.ru/business/itogi_2016_goda_na_rynke_kommercheskoy_nedvizhimosti_moskvy5378/

12. ПОДХОДЫ И МЕТОДЫ ОЦЕНКИ ИМУЩЕСТВА

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта в рамках  одного из подходов к оценке. (ФСО № 1, раздел II «Общие понятия оценки»).

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных факторов, обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком.

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого их подходов.

При проведении оценки возможно установление дополнительных к указанным в задании на оценку допущений, связанных с предполагаемым использованием результатов оценки и спецификой объекта оценки. 
Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний (ФСО № 1, п.18)

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки.

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) специальных целей. (ФСО № 1, п.20)
Согласно затратному подходу общая стоимость объекта недвижимости (Соб) определяется как суммы стоимости участка земли (Сзу) и восстановительной стоимости (стоимости замещения или воспроизводства) объекта недвижимости (Свс) за минусом накопленного износа (Сиз):

Соб = Сзу + Свс - Сиз

Применение затратного подхода к оценке недвижимости состоит из следующих этапов: 

- оценка рыночной стоимости земельного участка; 

- оценка восстановительной стоимости (стоимости замещения) оцениваемого здания, в том числе оценка величины предпринимательской прибыли; 

- расчет выявленных видов износа; 

- расчет итоговой стоимости объекта оценки путем корректировки восстановительной стоимости на износ с последующим увеличением полученной величины на стоимость земельного участка. 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки (ФСО № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», п.15) 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а так же связанные с объектом оценки расходы.

В рамках доходного подхода применяются различные модели, основанные на дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода.

Метод капитализации доходов. Капитализация дохода — это процесс перерасчета потока будущих доходов в конечную величину, равную сумме их текущих стоимостей. Определение рыночной стоимости недвижимости доходным подходом происходит в два этапа: 

прогнозирование будущих доходов; 

капитализация будущих доходов в настоящую стоимость. 

Результаты прогнозирования сводятся в бюджет доходов и расходов об эксплуатации объекта недвижимости. Горизонт прогнозирования выбирается собственником, однако наиболее часто используются сроки владения объектом. 

Формула для определения стоимости объекта методом капитализации имеет вид:

                                                               С = Д / СК

 где:      С – стоимость объекта недвижимости;

              Д – доход;

             СК – ставка капитализации.

Метод капитализации доходов используется, когда поток будущего дохода стабилен и равновелик. Для определения  стоимости объекта методом прямой капитализации необходимо:

 - определить чистый операционный доход от использования объекта за первый прогнозный год;

-  рассчитать ставку капитализации применительно к данному доходу.

Метод дисконтирования денежных потоков заключается в дисконтировании будущего чистого операционного дохода, получаемого от инвестиций в данный объект за ряд лет.

Метод непосредственного дисконтирования обеспечивают определение стоимости объекта недвижимости через дисконтирование потоков чистых операционных доходов (IO) и реверсии VOn с использованием локальных (для периодов) и средних величин общей нормы отдачи YO:

[image: image61.png]ol o
o Ty ATy

&)




Средняя величина общей нормы отдачи определяется обработкой рыночной информации о доходности инвестиционных проектов, связанных с приобретением и доходным использованием объектов, или с использованием информации о доходности альтернативных проектов, ближайших к оцениваемому типу объектов по уровню рисков. 

Для определения средней величины общей нормы отдачи YO используются следующие техники: 

· техника кумулятивного построения; 

· техника сравнения с альтернативными проектами; 

· техника сравнения продаж; 

· техника мониторинга рыночных данных. 
Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. (ФСО № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», п.12) 
Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений.

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки.
Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. (ФСО № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», п.10) 
Исходной предпосылкой применения сравнительного подхода к оценке недвижимости является наличие развитого рынка недвижимости. В основе данного метода лежат следующие принципы оценки недвижимости: 

принцип спроса и предложения (существует взаимосвязь между потребностью в объекте недвижимости и ограниченностью ее предложения); 

принцип замещения (осведомленный, разумный покупатель не заплатит за объект недвижимости больше, чем цена приобретения (предложения) на том же рынке другого объекта недвижимости, имеющего аналогичную полезность). 

При исследовании рынка сделок в качестве ценообразующих факторов (объектов сравнения) рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно объекта и среды его функционирования. В сравнительном анализе сделок изучаются только те факторы, которыми объекты сравнения отличаются от объектов оценки и между собой. В процессе исследования выявляется исчерпывающий набор таких факторов и оценивается в денежных единицах изменение каждого фактора из этого набора. 

Реализация метода сравнительного анализа сделок предполагает следующую последовательность этапов: 

· анализ рыночной ситуации по объектам недвижимости рассматриваемого типа, региону и выбор информационного массива для реализации последующих этапов; 

· определение единиц сравнения и показателей (элементов сравнения), существенно влияющих на стоимость рассматриваемого объекта недвижимости; 

· разработка модели, которая связывает единицы сравнения с показателями (элементами) сравнения; 

· расчет корректировок показателей (элементов сравнения) по данным рынка; 

· применение модели к объектам сравнения для расчета скорректированных цен продаж объектов сравнения; 

· анализ скорректированных цен продаж объектов сравнения для определения стоимости оцениваемого объекта. 

13. ВЫБОР ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ ОЦЕНКИ

В  большинстве случае оценка проводится с использованием всех трех подходов. Это позволяет определить стоимость объекта оценки тремя различными вариантами, каждый из которых имеет свои ограничения в конкретном использовании.

При выборе учитываются следующие факторы: цель оценки, вид стоимости, надежность, полнота и достаточность информации, как уникальной для объекта оценки, так и общего характера. 

Оценщиком проведен анализ возможности применения указанных подходов.

  Затратный подход. Согласно ФСО № 7 (Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости», утвержденный приказом № 611 от 25.09.2014 г. ) – «Затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости – земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, например, жилых и нежилых помещений». В данном случае объект оценки – нежилое помещение, в таком случае, оценщик вынужден отказаться от применения затратного подхода.

Доходный подход. Условие применения - наличие достоверной информации, позволяющей прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а так же связанные с объектом оценки расходы.

Применение доходного подхода обусловлено тем, что рассматриваемая собственность, может существовать как самостоятельная экономическая  единица, приносящая доход. В рамках данного подхода доход, приносимый недвижимостью, в т.ч. доход от аренды, генерируется в его стоимость. Так как оцениваемый объект может быть использован для сдачи в аренду и предполагаемые доходы будут достаточно постоянны, имеются предпосылки для применения доходного подхода методом капитализации доходов.
Выбор методов расчета в рамках доходного подхода

Метод капитализации доходов используется, когда поток будущего дохода стабилен и равновелик и заключается в перерасчете потока будущих доходов в конечную величину, равную сумме их текущих стоимостей.
Ставка капитализации рассчитывается следующими методами:

- метод сравнительного анализа (основан на обработке рыночных данных о ценах продаж и чистых операционных доходов);
- метод группы компонентов собственности (при наличии в объекте недвижимости физических составляющих земли и здания общий коэффициент капитализации должен удовлетворять требованиям дохода владельцев всех интересов);

- метод коэффициента покрытия долга (определение стоимости учитывается величина требуемого покрытия долга);

- метод инвестиционной группы – (при наличии в объекте недвижимости финансовых интересов владельцев собственного капитала и кредиторов общий коэффициент капитализации должен удовлетворять требованиям дохода владельцев всех интересов );

- метод кумулятивного построения (суммируются все риски, относящиеся к эксплуатации объекта оценки);

 -  метод Инвуда,  
- метод Хоскольда,

-  метод капитализации по норме отдачи и т.п.
Метод дисконтирования применяется при нестабильном денежном потоке и заключается в дисконтировании будущего чистого операционного дохода, получаемого от инвестиций в данный объект за ряд лет.
Ставка дисконтирования определяется следующими методами:

- метод кумулятивного построения; 

- метод сравнения с альтернативными проектами (при наличии достаточно информации о доходности объектов-аналогов); 

- метод сравнения продаж; 

- метод мониторинга рыночных данных. 

 В данном случае предполагается, что величина денежного потока будет довольно постоянна (объект имеет высокую коммерческую привлекательность и удобное  местоположение), поэтому для расчета стоимости в рамках доходного подхода оценщик применил метод капитализации доходов.  Для расчета ставки капитализации применялся метод сравнительного анализа, так как данный метод основан на обработке информации  о цене продаж и величины дохода  аналогов  в данном регионе, т.е. при наличии достаточной информации позволяет более точно рассчитать стоимость объекта.
Сравнительный подход. Условие применение - наличие достоверной и достаточной для анализа информации о ценах и характеристиках объектов-аналогов.

Анализ рынка недвижимости показал, что сопоставимых объектов, расположенных в черте г.Москва, имеется достаточно. Оценщику удалось найти несколько объектов, схожих с объектом оценки. При достаточной развитости рынка недвижимости данный подход позволяет рассчитать довольно точно значение рыночной стоимости. Поэтому оценщик считает возможным применение сравнительного подхода.

В рамках сравнительного подхода существуют следующие методы расчета:

Метод моделирования рыночного ценообразования, предусматривает построение линейных или мультипликативных зависимостей соответственно типа или путем статистической обработки достаточно большого массива данных о состоявшихся сделках с объектами сравнения.  Требует весьма больших затрат ресурсов, применяется он лишь в массовой оценке для целей государственного управления (при определении базы налогообложения недвижимости или ставок арендной платы для сдачи в аренду государственного имущества). 

Метод сравнительного анализа сделок опирается на анализ цен небольшого числа рыночных сделок с объектами сравнения, отобранными по признаку наибольшей близости к объекту оценки не только набором (как в методе моделирования рыночного ценообразования), но и величинами характеристик ценообразующих факторов. При этом объекты сравнения называются также объектами-аналогами и отбираются для анализа из числа объектов, имеющих функциональное назначение, аналогичное назначению объекта оценки и соответствующее принципу наилучшего и наиболее эффективного использования данного типа объектов недвижимости.
Учитывая вышеизложенное, оценщик считает возможным применение метода сравнительного анализа сделок  в рамках сравнительного подхода, так как данный метод основан на сравнении с существующими предложениями о продаже аналогичной недвижимости (учитывает сложившуюся ценовую ситуацию на рынке недвижимости на дату оценки).
14. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ
Расчет стоимости сравнительным подходом проводился методом анализа рыночных сделок по методике, предложенной Виноградовым Д.В. в учебном пособии «Экономика недвижимости».

При исследовании рынка сделок в качестве ценообразующих факторов (объектов сравнения) рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно объекта и среды его функционирования. В сравнительном анализе сделок изучаются только те факторы, которыми объекты сравнения отличаются от объектов оценки и между собой. В процессе исследования выявляется исчерпывающий набор таких факторов и оценивается в денежных единицах изменение каждого фактора из этого набора. 

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости весьма велико, в процессе исследования посредством анализа чувствительности исключаются из рассмотрения факторы, изменение которых оказывает пренебрежимо малое влияние на изменение цены сделки. 
Реализация метода сравнительного анализа сделок предполагает следующую последовательность этапов: 

· анализ рыночной ситуации по объектам недвижимости рассматриваемого типа, региону и выбор информационного массива для реализации последующих этапов; 

· определение единиц сравнения и показателей (элементов сравнения), существенно влияющих на стоимость рассматриваемого объекта недвижимости; 

· разработка модели, которая связывает единицы сравнения с показателями (элементами) сравнения; 

· расчет корректировок показателей (элементов сравнения) по данным рынка; 

· применение модели к объектам сравнения для расчета скорректированных цен продаж объектов сравнения; 

· анализ скорректированных цен продаж объектов сравнения для определения стоимости оцениваемого объекта. 
При реализации данного метода используют процентные и стоимостные поправки. 

Процентные (относительные) поправки вносятся путем умножения цены продажи объекта-аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится повышающий коэффициент, если хуже — понижающий. 

Стоимостные (абсолютные) поправки изменяют цену проданного объекта-аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Положительная поправка вносится, если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, отрицательная — если хуже. 

Метод сравнительного анализа продаж реализуется двумя группами техник, различающихся инструментами анализа и способами «приведения» цен сделок с объектами-аналогами к цене объекта оценки: 

· техники количественного анализа; 

· техники качественного анализа 

Техники количественного анализа: 

· техники компенсационных корректировок цен; 

· техники факторного анализа. 

Техники компенсационных корректировок цен предусматривают внесение поправки в цену сделки с объектом-аналогом, обладающим некоторым недостатком в сравнении с объектом оценки. При этом поправка считается равной расчетной прибавке к этой цене, обеспечивающей «компенсацию» упомянутого недостатка объекта-аналога. 
В данном случае оцениваемый объект – нежилые помещения, расположены в г. Москва, в предоставленных документах размер объекта указан в квадратных метрах, следовательно, как единица сравнения принят 1 кв.м.

Для расчета стоимости оцениваемого объекта принято по три  объекта-аналога.  Как было сказано выше, для  более точного расчета объект оценки следует разбить на группы согласно фактического использования и расчет проводить по помещениям согласно функционального назначения:
	Производственное (подвал)
	448,6 кв.м.

	Торговые помещения (вкл.подсобные), 1 этаж
	240,6  кв.м.

	Офисные помещения, 1 этаж
	315,4 кв.м.


Корректировка стоимости проводилась по следующим характеристикам:

- качество прав (полное право собственности, земельный участок в собственности продавца или в аренде и т.п.)

- условия финансирования (не рассматривались, предполагается что продавец предполагает получить полную сумму сделки);

- условия рынка (дата сделки, условия кредитования и т.п.)

- физические характеристики (состояние объектов оценки в отношении к объекту сравнения, этажность, год постройки, требуемый ремонт, наличие служебных построек и подсобных помещений и т.п.)

- экономические характеристики (соответствие принципу наилучшего и наиболее эффективного использования);

- дополнительные условия (обеспеченность связью и коммунальными услугами, наличие парковки и гаража, состояние системы безопасности и т.п.)

Корректировка стоимости проводилась с применением техники качественного сравнения.

Техника качественного сравнения применяется в условиях рынка недвижимости, когда число сделок не превышает число элементов сравнения. Данная техника основана на сравнении объекта оценки поочередно с каждым из объектов сравнения по всем ценообразующим факторам, с обозначением направления корректировок и последующим ранжированием объектов по направлению, совпадающим с направлением большинства корректировок. 

Описание объектов-аналогов, принятых для сравнения для торговой части помещения, 1-й этаж
Таблица № 5
	Показатель
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Свободного назначения

	Местоположение
	г.Москва, ул.Каховка, д.6
	г.Москва, Болотниковская ул., 30
	Москва, район Зюзино, Балаклавский просп.
	Москва, район Зюзино, ул. Каховка, 25

	Источник информации
	 
	https://www.cian.ru/sale/commercial/156800855/
	https://www.cian.ru/sale/commercial/156487852/
	https://www.cian.ru/sale/commercial/157762919/

	Контактные данные
	 
	ID:667168, +7 926 599-76-99
	АН "Deltaestate", +7 495 782-14-60
	ID:398634 , тел. +7 499 372-92-52

	Общая площадь, кв.м.
	240,6
	1 680,0
	812,5
	86,0

	Назначение/текущее использование
	торговое
	торговое
	торговое
	свободного назначения (торговое, офисное и т.п.)

	Качество прав
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Условия финансирования
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Условия продажи
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Дата предложения
	текущая
	 май 2017 
	 май 2017
	 май 2017

	Конструктивное исполнение
	стены - блочные, перекрытия - ж/б, пристроено к жилому дому
	стены - блочные, перекрытия - ж/б, пристроено к жилому дому
	стены - блочные, перекрытия - ж/б, пристроено к жилому дому
	стены - блочные, перекрытия - ж/б, 1-й эт.жилого дома

	Этажность
	этаж: 1
	1 из 9
	1-й этаж 2-х этажной пристройки к жилому дому
	этаж: 1

	Наличие отдельного входа
	есть
	есть
	есть
	отдельный вход

	Физическое состояние здания
	удовлетворительное
	удовлетворительное
	хорошее
	хорошее

	Качество отделки
	в хорошем состоянии
	типовой ремонт
	типовой ремонт
	в хорошем состоянии

	Наличие коммуникаций
	электроэнергия, отопление центр., водоснабжение, канализация, вентиляция, кондиционирование
	электроэнергия, отопление автономн., водоснабжение, канализация, кондиционирование
	электроэнергия, отопление автономн., водоснабжение, канализация, кондиционирование
	электроэнергия, отопление центр., водоснабжение, канализация, вентиляция, кондиционирование

	Плотность застройки
	В окружении - жилые дома, торговые и коммерческие объекты, застройка довольно плотная
	В окружении - жилые дома, торговые и коммерческие объекты, застройка довольно плотная
	В окружении - жилые дома, торговые и коммерческие объекты, застройка довольно плотная
	В окружении - жилые дома, торговые и коммерческие объекты, застройка довольно плотная

	Транспортная доступность
	остановки обществ.транспорта, ст. м."Каховская" 670 м.
	остановки обществ.транспорта, ст. м."Каховская"
	остановки обществ.транспорта, ст. м."Каховская"
	остановки обществ.транспорта, ст. м."Нахимовский проспект " 700 м.

	Прочие условия
	имеется огороженная территория для парковки автотранспорта
	территория для парковки автотранспорта ограничена
	территория для парковки автотранспорта ограничена
	территория для стоянки автотранспорта ограничена

	Цена предложения, руб.
	 
	340 000 000
	120 000 000
	13 788 082

	Удельная стоимость 1 кв.м., руб./кв.м.
	 
	202 381
	147 692
	160 327
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Описание объектов-аналогов, принятых для сравнения для офисной части помещения, 1-й этаж

Таблица № 6
	Показатель
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование
	Офисная часть
	Офисное помещение
	Офисное помещение
	Офисное помещение

	Местоположение
	г.Москва, ул.Каховка, д.6
	г.Москва, Болотниковская ул., 36к2
	г.Москва, ул.Каховка, 11с1
	г.Москва, Симферопольский бульвар, 4А

	Источник информации
	 
	https://www.cian.ru/sale/commercial/148855168/
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-moskva-174300070
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-moskva-181507488

	Контактные данные
	 
	ID:230602, Частный представитель, +7 916 688-16-26
	тел. 8-926-224-73-64, Денис
	тел. 8-495-363-55-05

	Общая площадь, кв.м.
	315,4
	155,0
	42,0
	228,0

	Назначение/текущее использование
	офисное
	административное
	офисное
	свободного назначения (используется как стоматологический кабинет)

	Качество прав
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Условия финансирования
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Условия продажи
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Дата предложения
	текущая
	 май 2017 
	 май 2017 
	размещено апрель 2017

	Конструктивное исполнение
	стены - блочные, перекрытия - ж/б, пристроено к жилому дому
	стены - блочные, перекрытия - ж/б, пристроено к жилому дому
	стены блочные, обшиты сайдингом, перекрытия - ж/б
	стены - блочные, перекрытия - ж/б, 1-й эт.жилого дома

	Этажность
	этаж: 1
	этаж: 1
	этаж: 1
	этаж: 1

	Наличие отдельного входа
	есть
	два отдельных входа
	отдельный вход
	два отдельных входа

	Физическое состояние здания
	удовлетворительное
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	Качество отделки
	в хорошем состоянии
	в хорошем состоянии
	в хорошем состоянии
	в хорошем состоянии

	Наличие коммуникаций
	электроэнергия, отопление центр., водоснабжение, канализация, вентиляция, кондиционирование
	электроэнергия, отопление центр., водоснабжение, канализация, вентиляция, кондиционирование
	электроэнергия, отопление центр., водоснабжение, канализация, вентиляция, кондиционирование
	электроэнергия, отопление центр., водоснабжение, канализация, вентиляция, кондиционирование

	Плотность застройки
	В окружении - жилые дома, торговые и коммерческие объекты, застройка довольно плотная
	В окружении - жилые дома, торговые и коммерческие объекты, застройка довольно плотная
	В окружении - жилые дома, торговые и коммерческие объекты, застройка довольно плотная
	В окружении - жилые дома, торговые и коммерческие объекты, застройка довольно плотная

	Транспортная доступность
	остановки обществ.транспорта, ст. м."Каховская"
	остановки обществ.транспорта, ст. м."Нахимовский проспект " 700 м.
	остановки обществ.транспорта, ст. м."Каховская"
	остановки обществ.транспорта, ст. м."Нахимовский проспект "

	Прочие условия
	имеется огороженная территория для парковки автотранспорта
	имеется огороженная территория для парковки автотранспорта
	территория для стоянки автотранспорта ограничена
	территория для стоянки автотранспорта ограничена

	Цена предложения, руб.
	 
	36 000 000
	6 600 000
	45 500 000

	Удельная стоимость 1 кв.м., руб./кв.м.
	 
	232 258
	157 143
	199 561
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Описание объектов-аналогов, принятых для сравнения для производственной части помещения, подвал
Таблица № 6
	Показатель
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование
	Подвальное помещение (производственная часть)
	Свободного назначения
	Помещение свободного назначения
	Офисное помещение

	Местоположение
	г.Москва, ул.Каховка, д.6
	г.Москва, Балаклавский пр-кт, 18к1
	г.Москва, Болотниковская 7, к.1
	г.Москва, ул.Вавилова, д.60, к.2

	Источник информации
	 
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-moskva-181418313
	http://www.gdeetotdom.ru/obj/commercial/msk/20258887138/
	http://www.gdeetotdom.ru/obj/commercial/msk/20964998240/

	Контактные данные
	 
	тел.8-843-211-80-82, ТД "Имущество банкротов"
	тел. 8-499-652-60-25, Агентство Департамент города Москвы по конкурентной политике
	тел. 8-499-652-60-25, Агентство Департамент города Москвы по конкурентной политике

	Общая площадь, кв.м.
	448,6
	526,4
	169,3
	136,5

	Назначение/текущее использование
	производственное (пищевое производство)
	свободного назначения, складское / не эксплуатируется
	свободного назначения
	свободного назначения

	Качество прав
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Условия финансирования
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Условия продажи
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Дата предложения
	текущая
	 май 2017 
	 май 2017
	май.17

	Конструктивное исполнение
	стены - блочные, перекрытия - ж/б, пристроено к жилому дому
	стены - блочные, перекрытия - ж/б, подвал жилого дома
	стены - блочные, перекрытия - ж/б, цоколь жилого дома
	стены - блочные, перекрытия - ж/б, подвал жилого дома

	Этажность
	подвал
	подвал
	цоколь
	подвал / 5 эт.дом

	Наличие отдельного входа
	есть
	есть
	есть
	есть

	Физическое состояние здания
	в хорошем состоянии
	в хорошем состоянии
	в хорошем состоянии
	в хорошем состоянии

	Качество отделки
	в хорошем состоянии
	требуется ремонт
	состояние удовлетворительное
	требуется ремонт

	Наличие коммуникаций
	электроэнергия, отопление центр., водоснабжение, канализация, вентиляция, кондиционирование
	электроэнергия, отопление автономн., водоснабжение, канализация
	электроэнергия, отопление, водоснабжение, канализация
	электроэнергия, отопление, водоснабжение, канализация

	Плотность застройки
	В окружении - жилые дома, торговые и коммерческие объекты, застройка довольно плотная
	В окружении - жилые дома, торговые и коммерческие объекты, застройка довольно плотная
	В окружении - жилые дома, торговые и коммерческие объекты, застройка довольно плотная
	В окружении - жилые дома, торговые и коммерческие объекты, застройка довольно плотная

	Транспортная доступность
	остановки обществ.транспорта, ст. м."Каховская"
	остановки обществ.транспорта, ст. м."Чертановская" 340 м.
	остановки обществ.транспорта, ст. м."Варшавское" 500 м.
	остановки обществ.транспорта, ст. м."Академическое" 500 м.

	Прочие условия
	имеется огороженная территория для парковки автотранспорта, в наличии холодильные камеры
	Территория для парковки автотранспорта ограничена
	Территория для парковки автотранспорта ограничена
	Территория для парковки автотранспорта ограничена

	Цена предложения, руб.
	 
	24 500 000
	11 193 000
	6 213 000

	Удельная стоимость 1 кв.м., руб./кв.м.
	 
	46 543
	66 113
	45 516
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CBeAsaTbeA C Bnagenbuem 8843 211-80-82

Toproeo-oducHoe nomeuteHne 526.4 m?

24500 000 PYB.

HeXIUTIe NOMELLEHIR HMEIoLHe 0Lk 5264 KB 1. HaXOLALLIECH K 1 STAXE KITOro A0Ma. Xopoto
MIOROIIAET MOA XOCTEN, MERUEHTP, Marasiikl 1 7.8 OBBeKT pacrionoxer B 400 METpax oT 1MeTpo
UepTakoeckas, OBLLR MT0LANL PATIoNa HACHNTLIEAET 5,45 KEATDATHEIX KITOMETPOE. 110 aHHeIM
flepeniicy Kacenienits 2010 rona 3eck XWEET G0nee 121 THICAUH TPAXaH NPH CpenHell NMOTHOCTH 22322
UenogeKa ka KEGBPaTHIi KITOMETP.
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Корректировка на торг

Все объекты- аналоги представляют собой предложения.  Скидки на торг колеблются в зависимости от активности рынка. 

Под активным понимается рынок, характеризующийся высоким уровнем торговой, небольшим разбросом цен  на подобные объекты недвижимости, присутствием на рынке достаточного количества  продавцов и покупателей, конкуренцией и достаточно большом объемом совершаемых сделок. Активный рынок включает ликвидные объекты, характеризующиеся большим спросом, прежде всего, объекты жилой, офисной и торговой недвижимости, расположенные в больших городах, объекты производственной и складской недвижимости, находящиеся в крупных промышленных центрах, земельные участки в зонах отдыха и другие объекты, пользующиеся  большим спросом.

Под неактивным понимается рынок, характеризующийся низким уровнем торговой активности, большим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, ограниченным количеством продавцов и редкими сделками. Неактивный рынок включает объекты, не пользующиеся спросом, прежде всего, коммерческие объекты, находящиеся в отдаленных районах и небольших населенных пунктах. Сюда могут быть отнесены также крупнейшие и дорогостоящие имущественные комплексы, а также объекты недвижимости, характеризующиеся крайне ограниченным количеством потенциальных покупателей. 

В данном случае объект оценки имеет высокую коммерческую привлекательность, все корректировки, принятые для расчета, относятся к активному рынку.
	Значения скидки на торг для торгово-офисной недвижимости

	 
	
	Таблица № 7

	Класс объектов
	Значение, %

	
	Активный рынок
	Неактивный рынок

	Цены предложений объектов
	 
	 

	Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы объектов недвижимости
	10,2
	16,9

	Высококлассные офисы (класс А,В)
	9,7
	16,3

	Высококлассная торговая недвижимость
	9,2
	15,9

	Недвижимость, предназначенная для определенного вида бизнеса
	12,7
	19,6


Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2016 том II "Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов",  под ред.Л.А.Лейфера. Нижний Новгород, 2016, таблица № 90
	Значения скидки на торг для производственно-складской недвижимости

	 
	Таблица № 8

	Класс объектов
	Значение, %

	
	активный рынок
	неактивный рынок

	Цены предложений объектов

	Универсальные производственно-складские объекты
	12
	18

	Специализированные высококлассные складские объекты
	12
	18

	Объекты, предназначенные для пищевого производства
	12
	18

	Специализированные объекты сельскохозяйственного назначения
	16
	22

	Объекты придорожного сервиса, обслуживающие транспортные средства
	11
	17


Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2016, Том I, часть I "Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов", Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2016, таблица № 27,29

Таким образом, для торговой и офисной части корректировка на торг принята в размере -10,2 %, для производственной части (подвал) в размере -12 %.
Корректировка на качество прав

Права владения и пользования могут ограничиваться частным или публичным сервитутом, а также иными обременениями. В данном случае объект оценки и объекты - аналоги находятся в собственности (информация об обременениях отсутствует), поэтому корректировка  на качество прав не проводилась.
Корректировка на условия финансирования

Сделки купли – продажи объектов недвижимости в аспекте финансовых расчетов при их приобретении могут иметь разнообразные варианты, из которых можно выделить три типичных: 
1) расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату продажи; 
2) получение покупателем кредита у финансовой структуры (банка, финансовой компании и т.п.) для приобретения объекта недвижимости; 
3) финансирование сделки купли – продажи объекта недвижимости самим продавцом, т. е. предоставление им покупателю ипотечного кредита. 
Как правило, заявленная цена продажи предполагает, что оплата должна быть произведена в короткий срок. Иные варианты оплаты рассматриваются, как правило, отдельно между продавцом и покупателем. В данном случае все объекты имеют равные условия, т.е. предусматривается оплата всех объектов денежными средствами покупателей, корректировка не проводилась.

Корректировка на условия продажи

Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости из ряда сравниваемых либо провести по ним корректировки цен продаж при выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения недвижимости. Такого рода отклонения могут быть связаны с особыми отношениями между продавцом и покупателем (родственные, финансовые, деловые и т. п.), недостаточностью времени экспозиции объекта недвижимости на рынке, отсутствием широкой гласности и доступности для всех потенциальных покупателей. Финансовое давление обстоятельств, связанных с банкротством и реализацией  обязательств приводит к вынужденному ускорению совершения сделки, т.е. время экспозиции заведомо уменьшено по сравнению с рыночным маркетинговым периодом. Для объектов-аналогов не выявлены какие-либо отклонения по чистоте сделки (недостаточность времени экспозиции на рынке, отсутствие широкой гласности и доступности для потенциальных покупателей и др.)
Корректировка на дату предложения

Этот элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора времени в широком контексте на динамику сделок на рынке недвижимости и соответственно на уровень цен продаж. Составляющими фактора времени является инфляция или дефляция, изменения в законодательстве (право собственности, налогообложения и т. д.), изменение спроса и предложения на объекты недвижимости и др. 
В связи с тем, что объекты сравнения выставлены на реализацию по состоянию на дату оценки, корректировка не вводилась.
Корректировка на текущее использование / функциональное назначение
Помещение по офис и торговлю  и аналоги, принятые для сравнения, используются (могут использоваться) как торговые, офисные помещения, помещения свободного назначения. Корректировка не вводилась.

Производственная часть помещения (подвал) предназначена для пищевого производства, имеет специальную отделку, усиленную систему кондиционирования, вентилирования, водоснабжение и канализация подведены к большей части комнат.  Корректировка на функциональное назначение рассчитана с применением Справочник оценщика недвижимости - 2016, Том I, часть I "Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов", Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2016, таблица № 77.
	Значения корректировок на элемент сравнения - функциональное назначение объекта

	
	Таблица № 9

	Наименование коэффициента
	Среднее значение

	Удельная цена
	 

	Отношение удельной цены высококлассного специализированного складского  объекта, к удельной цене подобного универсального производственно-складского объекта
	1,22

	Отношение удельной цены объекта под пищевое производство, к удельной цене подобного универсального производственно-складского объекта
	1,24

	Отношение удельной цены специализированных сельскохозяйственных объектов, к удельной цене подобного универсального производственно-складского объекта
	0,77

	Отношение удельной цены специализированных объектов придорожного сервиса, к удельной цене подобного универсального производственно-складского объекта
	1,2


	Расчет корректировки на функциональное назначение объекта

	
	
	
	Таблица № 10

	Показатель
	Объект оценки
	Аналог сравнения № 1
	Аналог сравнения № 2
	Аналог сравнения № 3

	Назначение объекта
	производственное (пищевое производство)
	свободного назначения, складское / не эксплуатируется
	свободного назначения
	свободного назначения

	Корректирующий коэффициент
	1,24
	1,00
	1,00
	1,00

	Корректировка на общую площадь, %
	 
	24,00
	24,00
	24,00


Корректировка на местоположение

Местоположение недвижимости – наиболее значимый фактор, влияющий на стоимость объекта. В каждом городе могут быть свои критерии, по которым тот или иной район может быть отнесен к дорогим или более дешевым. В данном случае объект оценки и аналоги, принятые для сравнения, расположены в одном районе города Москвы (Зюзино) и имеют схожую коммерческую привлекательность.  Корректировка не вводилась. 

Корректировка на размер помещений. 

При определении корректировки на площадь, учитывается площадь каждого объекта-аналога.  Как правило, большие по площади объекты имеют меньшую стоимость в расчете на 1 кв.м. 
	Матрицы коэффициентов для офисно-торговой недвижимости

	
	
	
	
	
	
	
	
	Таблица № 11

	Цена

	Площадь
	аналог

	
	<100
	100-250
	250-500
	500-750
	750-1000
	1000-1500
	1500-2000
	>2000

	объект оценки
	< 100
	1,00
	1,07
	1,17
	1,25
	1,30
	1,36
	1,41
	1,44

	
	100-250
	0,93
	1,00
	1,10
	1,17
	1,21
	1,27
	1,32
	1,34

	
	250-500
	0,85
	0,91
	1,00
	1,06
	1,11
	1,16
	1,20
	1,22

	
	500-750
	0,80
	0,86
	0,94
	1,00
	1,04
	1,09
	1,13
	1,15

	
	750-1000
	0,77
	0,82
	0,90
	0,96
	1,00
	1,04
	1,09
	1,10

	
	1000-1500
	0,74
	0,79
	0,86
	0,92
	0,96
	1,00
	1,04
	1,06

	
	1500-2000
	0,71
	0,76
	0,83
	0,88
	0,92
	0,96
	1,00
	1,02

	
	>2000
	0,70
	0,74
	0,82
	0,87
	0,90
	0,94
	0,98
	1,00


Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2016 том II "Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов",  под ред.Л.А.Лейфера. Нижний Новгород, 2016, таблица № 38.
	Расчет корректировки на площадь помещений / торговая площадь

	
	
	
	
	Таблица № 12

	Показатель
	Объект оценки
	Аналог сравнения № 1
	Аналог сравнения № 2
	Аналог сравнения № 3

	Площадь, кв.м.
	240,6
	1 680,0
	812,5
	86,0

	Корректирующий коэффициент
	1,00
	1,32
	1,21
	0,93

	Корректировка на общую площадь, %
	 
	32,00
	21,00
	-7,00


	Расчет корректировки на площадь помещений / офисная площадь

	
	
	
	
	Таблица № 13

	Показатель
	Объект оценки
	Аналог сравнения № 1
	Аналог сравнения № 2
	Аналог сравнения № 3

	Площадь, кв.м.
	315,4
	155,0
	42,0
	228,0

	Корректирующий коэффициент
	1,00
	0,91
	0,85
	0,91

	Корректировка на общую площадь, %
	 
	-9,00
	-15,00
	-9,00


	Матрица коэффициентов

	
	
	
	
	Таблица № 14

	Площадь, кв.м.
	аналог

	
	< 100
	100-300
	300-1000
	>1000

	 объект оценки
	<100
	1,00
	1,03
	1,15
	1,25

	
	100-300
	0,98
	1,00
	1,12
	1,09

	
	300-1000
	0,87
	0,89
	1,00
	1,03

	
	>1000
	0,80
	0,92
	0,98
	1,00


Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2016, Том I, часть I "Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов", Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2016, таблица № 52
	Расчет корректировки на площадь помещений / подвальное помещение, производственное

	
	
	
	Таблица № 15

	Показатель
	Объект оценки
	Аналог сравнения № 1
	Аналог сравнения № 2
	Аналог сравнения № 3

	Площадь, кв.м.
	448,6
	526,4
	169,3
	136,5

	Корректирующий коэффициент
	1,00
	1,00
	0,89
	0,89

	Корректировка на общую площадь, %
	 
	0,00
	-11,00
	-11,00


Корректировка на земельный участок.

При отчуждении объекта недвижимости с земельным участком, находящимся в собственности, стоимость здания или строения увеличивается, в сравнении с участками, находящимися в аренде или бессрочном пользовании. Корректировка не применялась, т.к. объект оценки и аналоги сравнения – встроенные помещения, помещения 1-го этажа жилых домов или подвалы (земельные участки по помещениями не выделяются в собственность).
Корректировка на конструктивное исполнение.

Объекты, приведенные в качестве аналогов оцениваемого объекта недвижимости, имеют небольшие  различия  в конструктивных особенностях и строительных материалов, которые были использованы для строительства. Все здания капитальные, с нормативным сроком эксплуатации 80-100 лет. Корректировка не применялась.

Корректировка на этажность

Объекты, расположенные в цокольном или подвальном помещениях здания имеют более низкую стоимость, чем аналоги, расположенные на первом и выше этажах. Часть помещений офисного и торгового назначения и аналоги, принятые для сравнения, расположены на 1-х этажах жилых домов. Производственные помещения – расположены в подвале, аналоги, принятые для сравнения – в подвале и цоколе жилых домов. Корректировка рассчитана с применением Справочника оценщика недвижимости - 2016, Том I, часть I "Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов", Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2016, таблица № 65.
	Значения корректировок на элемент сравнения - расположение встроенного помещения в здании (этаж)

	
	Таблица № 16

	Наименование коэффициента
	Среднее значение

	Удельная цена
	 

	Отношение удельной цены объекта в подвале к удельной цене такого же объекта на 1 этаже
	0,77

	Отношение удельной цены объекта в цоколе к удельной цене такого же объекта на 1 этаже
	0,84

	Отношение удельной цены объекта на 2 этаже и выше к удельной цене такого же объекта на 1 этаже
	0,85


	Расчет корректировки на этаж расположения

	
	
	
	Таблица № 17

	Показатель
	Объект оценки
	Аналог сравнения № 1
	Аналог сравнения № 2
	Аналог сравнения № 3

	Этаж расположения
	подвал
	подвал
	цоколь
	подвал / 5 эт.дом

	Корректирующий коэффициент
	0,77
	0,77
	0,84
	0,77

	Корректировка на общую площадь, %
	 
	0,00
	-8,33
	0,00


Корректировка на физическое состояние, качество отделки

Для офисной и торговой части помещения, объекты, приведенные в качестве аналогов оцениваемого объекта недвижимости, имеют схожее техническое состояние элементов и качество ремонта. Все объекты пригодны к эксплуатации без дополнительных вложений, корректировка не вводилась. 
Для производственной части аналоги сравнения имеют разное техническое состояние: объект оценки находится в хорошем состоянии, аналоги № 1,3 – требуют ремонта, текущее состояние отделки не позволяет их использовать по назначению. 

	Значения корректировок на элемент сравнения - состояние отделки

	
	Таблица № 18

	Наименование коэффициента
	Среднее значение

	Удельная цена
	 

	Отношение удельной цены объекта без отделки, либо требующего замены отделки, к удельной цене такого же объекта с удовлетворительной отделкой
	0,82

	Отношение удельной цены объекта с хорошей отделкой, к удельной цене такого же объекта с удовлетворительной отделкой
	1,16


Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2016, Том I, часть I "Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов", Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2016, таблица № 59.
	Расчет корректировки на качество отделки

	
	
	
	
	Таблица № 19

	Показатель
	Объект оценки
	Аналог сравнения № 1
	Аналог сравнения № 2
	Аналог сравнения № 3

	Качество отделки
	в хорошем состоянии
	требуется ремонт
	состояние удовлетворительное
	требуется ремонт

	Корректирующий коэффициент
	1,00
	0,82
	1,00
	0,82

	Корректировка на общую площадь, %
	
	21,95
	0,00
	21,95


Корректировка на наличие коммуникаций.

Большое влияние на стоимость оказывает степень развитости инфраструктуры.  Корректировка не применялась, так как объект оценки и аналоги, принятые для сравнения, имеют все необходимые для нормального функционирования улучшения, все здания отапливаемые, имеют водоснабжение, канализацию центральную, корректировка не вводилась. 

Корректировка на качество окружения

Качество ближайшего окружения (тип застройки, архитектурные особенность строений, близость к рекреационной зоне), удаленность от источников экологического дискомфорта, оказывает влияние на стоимость объекта. Объект оценки и аналоги, принятые для сравнения, имеют схожие условия,   корректировка не вводилась. 

Транспортная доступность

Все объекты расположены в районе Зюзино г.Москва и имеют схожую транспортную доступность. Корректировка не применялась.

Корректировка на прочие условия.

Наличие или отсутствие парковки, автостоянки возле объекта оценки или объектов аналогов, охраняемой территории и т.п. влияет на стоимость объекта и на его спрос. В данном случае все объекты имеют равные условия, корректировка не применялась.
Однако, объект оценки в производственной части (подвал) имеет в наличии холодильные камеры, в отличие от объектов аналогов (см.технический паспорт помещения, фотографии объекта), что увеличивает его стоимость. Корректировка рассчитана с применением таблицы № 75 Справочника оценщика недвижимости - 2016, Том I, часть I "Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов", Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2016.
	Значения корректировок на элемент сравнения - наличие холодильных камер

	
	Таблица № 20

	Наименование коэффициента
	Среднее значение

	Удельная цена
	 

	Отношение удельной цены объекта, оборудованного холодильными камерами, к удельной цене объектов без холодильных камер
	1,24


	Расчет корректировки на прочие условия (наличие холодильных камер)

	
	
	
	Таблица № 21

	Показатель
	Объект оценки
	Аналог сравнения № 1
	Аналог сравнения № 2
	Аналог сравнения № 3

	Наличие холодильных камер
	есть
	нет
	нет
	нет

	Корректирующий коэффициент
	1,24
	1,00
	1,00
	1,00

	Корректировка на общую площадь, %
	 
	24,00
	24,00
	24,00


Стоимость измерителя для оцениваемого объекта определим как средневзвешенное скорректированных цен сравнимых объектов. При расчете весов учитываем два фактора достоверности: количество корректировок (отличий) и величину введенных поправок.

Поскольку объекты с наименьшим количеством корректировок являются наиболее близким аналогом, их достоверность результата повышается. Исходя из теории математической статистики выбрана гиперболическая модель зависимости «вес – количество корректировок», то есть используем формулу: К=1/N , где N – количество корректировок.

По мере увеличения величины корректировок достоверность результата также снижается. Скорректированная цена равна СЦ=ЦА*К1 * К2 * …*Кn = Ца * Вк;

Где: К1 * К2 * …*Кn – коэффициенты корректировки, определяемые по формуле Кi = (1+/Пi/);

/Пi/ - абсолютное значение i-той поправки;

Ца – цена продажи аналога на измеритель;

ВК – валовой коэффициент корректировки.

Соответственно, отбросив слагаемые высших порядков, относительная погрешность скорректированной цены составит: dСЦ = dЦА * К1*К2*…*Кn = dЦА*ВК.

Если цены продаж аналогов определены с равной степенью достоверности, имеем:

DЦА = const  или dСЦ/ВК = const.

 Тогда для обеспечения наибольшей достоверности в качестве весов следует выбрать величину 1/ВК.

Считая, что факторы количество корректировок и размер корректировок являются независимыми, получим: Вес = 1/(N*ВК) = 1/(N*K1*К2*…Кn).

Полученные веса должны быть пронормированы (сумма весов равна единице). Для чего каждый вес следует разделить на сумму весов всех сравнимых объектов.

	Расчет стоимости сравнительным подходом торговой части помещения

	
	
	
	
	Таблица № 22

	Показатель
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Свободного назначения

	Местоположение
	г.Москва, ул.Каховка, д.6
	г.Москва, Болотниковская ул., 30
	Москва, район Зюзино, Балаклавский просп.
	Москва, район Зюзино, ул. Каховка, 25

	Цена предложения, руб.
	 
	340 000 000
	120 000 000
	13 788 082

	Общая площадь, кв.м.
	240,6
	1 680,0
	812,5
	86,0

	Удельная стоимость 1 кв.м., руб./кв.м.
	 
	202 381
	147 692
	160 327

	1.Корректировка на торг

	 -корректировка, %
	 
	-10,2
	-10,2
	-10,2

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	181 738
	132 628
	143 973

	2. Назначение/текущее использование

	 -корректировка, %
	 
	0,0
	0,0
	0,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	181 738
	132 628
	143 973

	3. Качество прав

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	181 738
	132 628
	143 973

	4. Условия финансирования

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	181 738
	132 628
	143 973

	5. Условия продажи

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	181 738
	132 628
	143 973

	6. Дата предложения

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	181 738
	132 628
	143 973

	7. Местоположение

	 -корректировка, %
	 
	0,0
	0,0
	0,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	181 738
	132 628
	143 973

	8. Размер помещений

	 -корректировка, %
	 
	32,0
	21,0
	-7,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	239 894
	160 480
	133 895

	9. Конструктивное исполнение (материал стен)

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	239 894
	160 480
	133 895

	10. Этажность

	 -корректировка, %
	 
	0,0
	0,0
	0,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	239 894
	160 480
	133 895

	11. Наличие отдельного входа

	 -корректировка, %
	 
	0,00
	0,00
	0,00

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	239 894
	160 480
	133 895

	12. Физическое состояние здания

	 -корректировка, %
	 
	0,0
	0,0
	0,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	239 894
	160 480
	133 895

	13.Качество отделки

	 -корректировка, %
	 
	0,0
	0,0
	0,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	239 894
	160 480
	133 895

	14. Наличие коммуникаций

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	239 894
	160 480
	133 895

	15.Качество ближайшего окружения

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	239 894
	160 480
	133 895

	16. Транспортная доступность

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	239 894
	160 480
	133 895

	17. Прочие условия

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	239 894
	160 480
	133 895

	Количество элементов сравнения
	 
	17
	17
	17

	Количество введенных корректировок
	 
	2
	2
	2

	Валовая корректировка
	 
	1,19
	1,09
	0,84

	Вес
	 
	10,08
	9,24
	7,10

	Сумма весов
	 
	 
	26,41
	 

	Нормированный вес
	 
	38,2
	35,0
	26,9

	Вклад
	 
	91 520
	56 121
	35 989

	Стоимость 1 кв.м., руб.
	183 631
	 
	 
	 

	Стоимость сравнительным подходом, руб.
	44 181 608
	 
	 
	 


	Расчет стоимости сравнительным подходом офисной части помещения

	
	
	
	
	Таблица № 23

	Показатель
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование
	Офисная часть
	Офисное помещение
	Офисное помещение
	Офисное помещение

	Местоположение
	г.Москва, ул.Каховка, д.6
	г.Москва, Болотниковская ул., 36к2
	г.Москва, ул.Каховка, 11с1
	Москва, район Зюзино, Балаклавский просп.

	Цена предложения, руб.
	 
	36 000 000
	6 600 000
	120 000 000

	Общая площадь, кв.м.
	315,4
	155,0
	42,0
	812,5

	Удельная стоимость 1 кв.м., руб./кв.м.
	 
	232 258
	157 143
	147 692

	1.Корректировка на торг

	 -корректировка, %
	 
	-10,2
	-10,2
	-10,2

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	208 568
	141 114
	132 628

	2. Назначение/текущее использование

	 -корректировка, %
	 
	0,0
	0,0
	0,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	208 568
	141 114
	132 628

	3. Качество прав

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	208 568
	141 114
	132 628

	4. Условия финансирования

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	208 568
	141 114
	132 628

	5. Условия продажи

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	208 568
	141 114
	132 628

	6. Дата предложения

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	208 568
	141 114
	132 628

	7. Местоположение

	 -корректировка, %
	 
	0,0
	0,0
	0,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	208 568
	141 114
	132 628

	8. Размер помещений

	 -корректировка, %
	 
	-9,0
	-15,0
	-9,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	189 797
	119 947
	120 691

	9. Конструктивное исполнение (материал стен)

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	189 797
	119 947
	120 691

	10. Этажность

	 -корректировка, %
	 
	0,0
	0,0
	0,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	189 797
	119 947
	120 691

	11. Наличие отдельного входа

	 -корректировка, %
	 
	0,00
	0,00
	0,00

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	189 797
	119 947
	120 691

	12. Физическое состояние здания

	 -корректировка, %
	 
	0,0
	0,0
	0,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	189 797
	119 947
	120 691

	13.Качество отделки

	 -корректировка, %
	 
	0,0
	0,0
	0,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	189 797
	119 947
	120 691

	14. Наличие коммуникаций

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	189 797
	119 947
	120 691

	15.Качество ближайшего окружения

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	189 797
	119 947
	120 691

	16. Транспортная доступность

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	189 797
	119 947
	120 691

	17. Прочие условия

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	189 797
	119 947
	120 691

	Количество элементов сравнения
	 
	17
	17
	17

	Количество введенных корректировок
	 
	2
	2
	2

	Валовая корректировка
	 
	0,82
	0,76
	0,82

	Вес
	 
	6,95
	6,49
	6,95

	Сумма весов
	 
	 
	20,38
	 

	Нормированный вес
	 
	34,1
	31,8
	34,1

	Вклад
	 
	64 687
	38 185
	41 134

	Стоимость 1 кв.м., руб.
	144 007
	 
	 
	 

	Стоимость сравнительным подходом, руб.
	45 419 846
	 
	 
	 


	Расчет стоимости сравнительным подходом производственной части помещения 

	
	
	
	
	Таблица № 24

	Показатель
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование
	Подвальное помещение (производственная часть)
	Свободного назначения
	Помещение свободного назначения
	Офисное помещение

	Местоположение
	г.Москва, ул.Каховка, д.6
	г.Москва, Балаклавский пр-кт, 18к1
	г.Москва, Болотниковская 7, к.1
	г.Москва, ул.Вавилова, д.60, к.2

	Цена предложения, руб.
	 
	24 500 000
	11 193 000
	6 213 000

	Общая площадь, кв.м.
	448,6
	526,4
	169,3
	136,5

	Удельная стоимость 1 кв.м., руб./кв.м.
	 
	46 543
	66 113
	45 516

	1.Корректировка на торг

	 -корректировка, %
	 
	-12,0
	-12,0
	-12,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	40 957
	58 180
	40 055

	2. Назначение/текущее использование

	 -корректировка, %
	 
	24,0
	24,0
	24,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	50 787
	72 143
	49 668

	3. Качество прав

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	50 787
	72 143
	49 668

	4. Условия финансирования

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	50 787
	72 143
	49 668

	5. Условия продажи

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	50 787
	72 143
	49 668

	6. Дата предложения

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	50 787
	72 143
	49 668

	7. Местоположение

	 -корректировка, %
	 
	0,0
	0,0
	0,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	50 787
	72 143
	49 668

	8. Размер помещений

	 -корректировка, %
	 
	0,0
	-11,0
	-11,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	50 787
	64 207
	44 204

	9. Конструктивное исполнение (материал стен)

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	50 787
	64 207
	44 204

	10. Этажность

	 -корректировка, %
	 
	0,0
	-8,3
	0,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	50 787
	58 857
	44 204

	11. Наличие отдельного входа

	 -корректировка, %
	 
	21,95
	0,00
	0,00

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	61 936
	58 857
	44 204

	12. Физическое состояние здания

	 -корректировка, %
	 
	0,0
	0,0
	0,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	61 936
	58 857
	44 204

	13.Качество отделки

	 -корректировка, %
	 
	22,0
	0,0
	22,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	75 531
	58 857
	53 908

	14. Наличие коммуникаций

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	75 531
	58 857
	53 908

	15.Качество ближайшего окружения

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	75 531
	58 857
	53 908

	16. Транспортная доступность

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	75 531
	58 857
	53 908

	17. Прочие условия

	 -корректировка, %
	 
	24
	24
	24

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	93 659
	72 982
	66 845

	Количество элементов сравнения
	 
	17
	17
	17

	Количество введенных корректировок
	 
	5
	5
	5

	Валовая корректировка
	 
	2,01
	1,10
	1,47

	Вес
	 
	6,84
	3,75
	4,99

	Сумма весов
	 
	 
	15,59
	 

	Нормированный вес
	 
	43,9
	24,1
	32,0

	Вклад
	 
	41 108
	17 572
	21 412

	Стоимость 1 кв.м., руб.
	80 092
	 
	 
	 

	Стоимость сравнительным подходом, руб.
	35 929 106
	 
	 
	 


Таким образом, стоимость, полученная сравнительным подходом, с учетом НДС-18 %, составила:
	Торговая часть площадью 240,6 кв.м.
	44 181 608 руб.

	Офисная часть площадью  315,4 кв.м.
	45 419 846 руб.

	Подвальное помещение (производственное) площадью 448,6 кв.м.
	35 929 106 руб.


15. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД

Расчет стоимости недвижимого имущества доходным подходом проводился методом капитализации доходов, ставка капитализации рассчитывалась методом анализа рыночных аналогов.  
Расчет доходным подходом проводится по следующей схеме:


[image: image79]
                                                               С = Д / СК

 где:      С – стоимость объекта недвижимости;

              Д – доход;

             СК – ставка капитализации.

Для расчета величины дохода от эксплуатации объекта, необходимо определить величину средней арендной ставки для объектов оценки. 

Описание аналогов, принятых для сравнения, при расчете средней арендной ставки торговой части помещений
Таблица № 25
	Показатель
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование
	Торговое помещение
	Нежилое помещение
	Торговая площадь
	Торговое помещение

	Местоположение
	г.Москва, ул.Каховка, д.6
	г.Москва, ул.Болотниковская, 36к3
	г.Москва, Нахимовский проспект, 9к1
	г.Москва, ул.Болотниковская, 35

	Источник информации
	 
	https://www.cian.ru/rent/commercial/157038028/
	https://www.cian.ru/rent/commercial/156598157/
	https://www.cian.ru/rent/commercial/157419786/

	Контактные данные
	 
	Таисия Майская, Частный маклер, +7 968 591-15-45
	REDRenta  
+7 903 724-22-41 , +7 903 763-04-22
	Дмитрий Афонин  
+7 495 788-82-89 , +7 905 558-89-41

	Назначение
	торговое
	ателье одежды, банк, бытовые услуги, кондитерская, офис, салон красоты
	торговое, офис
	торговое

	Общая площадь, кв.м.
	1 004,6
	80,0
	56,0
	237,0

	Арендуемая площадь, кв.м.
	240,6
	80,0
	56,0
	237,0

	Арендная ставка, руб./мес.
	 
	80 000,0
	249 984,0
	350 000,0

	Арендная ставка, руб./кв.м.в год
	 
	12 000
	53 568
	17 722

	Текущее использование
	торговое
	продуктовый магазин
	не эксплуатируется
	продуктовый магазин

	Конструктивное исполнение
	стены - блочные, перекрытия - ж/б, пристроено к жилому дому
	стены блочные, отделано кирпичом
	стены кирпичные
	стены блочные

	Этажность
	этаж: 1
	этаж: 1 из 17
	этаж: 1 из 14
	этаж: 1 из 5

	Наличие отдельного входа
	есть
	есть
	есть
	есть

	Физическое состояние здания
	удовлетворительное
	хорошее
	удовлетворительное
	хорошее

	Качество отделки
	в хорошем состоянии
	типовая отделка
	типовая отделка
	типовая отделка

	Наличие коммуникаций
	электроэнергия, отопление центр., водоснабжение, канализация, вентиляция, кондиционирование
	электроэнергия, отопление автономное, водоснабжение, канализация
	Электроснабжение, отопление центральное, водоснабжение, канализация, 
	Электроснабжение, отопление автономное, водоснабжение, канализация, 

	Транспортная доступность
	остановки обществ.транспорта, ст. м."Каховская" 670 м.
	остановка м. "Нахимовский проспект" ок.500 м.
	остановка м.Нахимовский проспект" 2 мин. Пешком
	остановка м."Каховская" 15 мин.пешком

	Прочие условия
	имеется огороженная территория для парковки автотранспорта
	парковка стихийная
	парковка стихийная
	парковка стихийная

	Учет коммунальных платежей
	без учета коммунальных платежей
	без учета коммунальных платежей
	без учета коммунальных платежей
	без учета коммунальных платежей
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Описание аналогов, принятых для сравнения, при расчете средней арендной ставки офисной части помещений

Таблица № 26
	Показатель
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование
	Офисная часть
	Нежилое помещение
	Офисное помещение
	Офисное помещение

	Местоположение
	г.Москва, ул.Каховка, д.6
	г.Москва, ул.Сивашская ул., 7к2
	г.Москва, ул.Одесская ул., 22К5
	г.Москва, ул.Одесская ул., 22

	Источник информации
	 
	https://www.cian.ru/rent/commercial/157746913/
	https://www.cian.ru/rent/commercial/153944813/
	http://arendacre.mirkvartir.ru/183335919/#

	Контактные данные
	 
	BROKER ESTATE  
+7 499 394-38-47 , +7 968 919-02-34
	PENNY LANE REALTY, Коммерческий отдел, +7 926 917-76-27
	Семен Вячеславович, Апекс Недвижимость, тел.7-925-828-42-98

	Назначение
	офисное
	Помещение подходит под офис, медицинский центр, обучающий центр, дошкольный центр и т.д
	офисное
	офисное

	Общая площадь, кв.м.
	1 004,6
	215,0
	227,0
	227,0

	Арендуемая площадь, кв.м.
	315,4
	215,0
	227,0
	227,0

	Арендная ставка, руб./мес.
	 
	250 000,0
	236 459,0
	208 000,0

	Арендная ставка, руб./кв.м.в год
	 
	13 953
	12 500
	10 996

	Текущее использование
	офисное
	офисное
	офисное
	офисное

	Конструктивное исполнение
	стены - блочные, перекрытия - ж/б, пристроено к жилому дому
	стены - блочные, перекрытия - ж/б, 1-й этаж жилого дома
	стены - блочные, перекрытия - ж/б, 1-й этаж жилого дома
	стены - блочные, перекрытия - ж/б, 1-й этаж жилого дома

	Этажность
	этаж: 1
	этаж: 1
	этаж: 1 из 23
	этаж: 1

	Наличие отдельного входа
	есть
	есть
	есть
	есть

	Физическое состояние здания
	удовлетворительное
	удовлетворительное
	стандартная офисная отделка
	типовая отделка

	Качество отделки
	в хорошем состоянии
	в хорошем состоянии
	в хорошем состоянии
	состояние удовлетворительное

	Наличие коммуникаций
	электроэнергия, отопление центр., водоснабжение, канализация, вентиляция, кондиционирование
	электроэнергия, отопление автономное, водоснабжение, канализация
	Электроснабжение, отопление центральное, водоснабжение, канализация, 
	Электроснабжение, отопление центральное, водоснабжение, канализация, 

	Транспортная доступность
	остановки обществ.транспорта, ст. м."Каховская" 670 м.
	 остановки метро "Нахимовский проспект", 5 мин. пешком
	ближайшая остановка - м."Каховская"
	ближайшая остановка - м."Каховская"

	Прочие условия
	имеется огороженная территория для парковки автотранспорта
	огороженная парковка, предоставляется до 5 мест
	парковка стихийная
	парковка стихийная

	Учет коммунальных платежей
	без учета коммунальных платежей
	без учета коммунальных платежей
	без учета коммунальных платежей
	без учета коммунальных платежей
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Описание аналогов, принятых для сравнения, при расчете средней арендной ставки производственной части помещений (подвал)

Таблица № 27 

	Показатель
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование
	Подвальное помещение (производственная часть)
	Складское помещение
	Складское помещение
	Складское помещение

	Местоположение
	г.Москва, ул.Каховка, д.6
	г.Москва, ул.Генерала Белова ул
	Москва, м. Печатники, Гурьянова улица, 30
	Москва, м. Волоколамская, Василия Петушкова улица, 3к3

	Источник информации
	 
	http://www.apex-realty.ru/view.php?id=175348
	http://www.gdeetotdom.ru/obj/commercial/msk/20989871950/
	http://www.gdeetotdom.ru/obj/commercial/msk/17447515852/

	Контактные данные
	 
	8 (495) 369-33-49 доб.226, 8 (926) 583-99-76, Алексей Сергеевич
	Агентство Серф плаза, +7 906 065-33-35, +7 495 745-01-99
	Агентство ДРП, +7 903 723-78-01

	Назначение
	производственное
	складское
	складское
	складское

	Общая площадь, кв.м.
	1 004,6
	2 000,0
	180,0
	135,0

	Арендуемая площадь, кв.м.
	448,6
	2 000,0
	180,0
	135,0

	Арендная ставка, руб./мес.
	 
	1 166 667,0
	216 000,0
	87 750,0

	Арендная ставка, руб./кв.м.в год
	 
	7 000
	14 400
	7 800

	Текущее использование
	производственное (пищевое производство)
	складское
	складское
	складское

	Конструктивное исполнение
	стены - блочные, перекрытия - ж/б, пристроено к жилому дому
	стены - панельные
	стены - панельные, перекрытия - ж/б
	стены - панельные, перекрытия - ж/б

	Этажность
	подвал
	подвал из 2
	1 этаж из 3
	3 этаж из 5

	Наличие отдельного входа
	есть
	нет
	есть
	нет

	Физическое состояние здания
	в хорошем состоянии
	в хорошем состоянии
	в хорошем состоянии
	в хоршем состоянии

	Качество отделки
	в хорошем состоянии
	в хорошем состоянии
	в хорошем состоянии
	в хоршем состоянии

	Наличие коммуникаций
	электроэнергия, отопление центр., водоснабжение, канализация, вентиляция, кондиционирование
	электроэнергия, отопление автономное, водоснабжение, канализация
	Электроснабжение, отопление центральное, водоснабжение, канализация, 
	Электроснабжение, отопление автономное, водоснабжение, канализация, 

	Транспортная доступность
	остановки обществ.транспорта, ст. м."Каховская" 670 м.
	остановка м."Домодедовская" ок.3 мин.
	остановка м. "Печатники"
	остановка м.Волоколамское

	Прочие условия
	имеется огороженная территория для парковки автотранспорта
	имеется территория для парковки автотранспорта
	имеется территория для парковки автотранспорта
	имеется территория для парковки автотранспорта

	Учет коммунальных платежей
	без учета коммунальных платежей
	без учета коммунальных платежей
	с учетом коммунальных платежей
	без учета коммунальных платежей
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Корректировка на торг
	Значения скидки на торг для офисно-торговой недвижимости

	 
	
	Таблица № 28

	Класс объектов
	Значение, %

	
	Активный рынок
	Неактивный рынок

	Арендные ставки объектов
	 
	 

	Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы объектов недвижимости
	8,4
	13,9

	Высококлассные офисы (класс А,В)
	8,2
	13,5

	Высококлассная торговая недвижимость
	7,8
	13,2

	Недвижимость, предназначенная для определенного вида бизнеса
	10,7
	16,9


Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2016 том II "Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов",  под ред. Л.А.Лейфера. Нижний Новгород, 2016, таблица № 90.
	Значения скидки на торг для производственно-складской недвижимости

	 
	Таблица № 29

	Класс объектов
	Значение, %

	
	активный рынок
	неактивный рынок

	Арендные ставки объектов

	Универсальные производственно-складские объекты
	10
	15

	Специализированные высококлассные складские объекты
	10
	15

	Объекты, предназначенные для пищевого производства
	10
	16

	Специализированные объекты сельскохозяйственного назначения
	14
	21

	Объекты придорожного сервиса, обслуживающие транспортные средства
	10
	16


Источник: "Справочник оценщика недвижимости - 2016", Том I, часть II "Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов", Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2016, таблица № 27.

Корректировка на торг для офисной и торговой части принята в размере -8,4 %, для производственной части (подвал) в размере -10 % (активный рынок).

Корректировка на дату предложения

Изменение цен на арендные ставки, произошедшее  за промежуток времени от момента совершения сделки с объектом-аналогом до даты оценки.  Ситуация на рынке может измениться со времени объявления о сдаче в аренду объектов сравнения на дату проведения оценки. Причиной изменения цен являются инфляция, изменение спроса и предложения. Само по себе время не является поводом для внесения поправок, тем более, что на практике арендодатели если и повышают арендные ставки, то не более, чем раз в год, корректировка вызывается изменением экономической ситуации за рассматриваемый период времени.  В связи с тем, что объекты сравнения представлены для сдачи в аренду по состоянию на дату оценки, корректировка не вводилась.
Корректировка на местоположение

Объекты, расположенные ближе к центральной части города,  как правило, имеют более высокую стоимость. В данном случае объекты аналоги для торговой и офисной части расположены в районе Зюзино, как и объект оценки. Для производственной части -  в черте г.Москвы. Корректировка не вводилась. 

Корректировка на площадь, размер помещений

Объекты, имеющие большую площадь, при сдаче в аренду целиком, как правило, имеют более низкие ставки. 

Матрица коэффициентов для  офисно-торговой части

Таблица № 30
	Арендная ставка

	Площадь
	аналог

	
	<100
	100-250
	250-500
	500-750
	750-1000
	1000-1500
	1500-2000
	>2000

	объект оценки
	< 100
	1,00
	1,07
	1,17
	1,24
	1,29
	1,34
	1,39
	1,42

	
	100-250
	0,94
	1,00
	1,09
	1,16
	1,21
	1,26
	1,31
	1,33

	
	250-500
	0,86
	0,92
	1,00
	1,06
	1,10
	1,15
	1,20
	1,21

	
	500-750
	0,81
	0,86
	0,94
	1,00
	1,04
	1,08
	1,13
	1,14

	
	750-1000
	0,78
	0,83
	0,91
	0,96
	1,00
	1,04
	1,08
	1,10

	
	1000-1500
	0,75
	0,80
	0,87
	0,92
	0,96
	1,00
	1,04
	1,06

	
	1500-2000
	0,72
	0,77
	0,84
	0,89
	0,92
	0,96
	1,00
	1,02

	
	>2000
	0,71
	0,75
	0,82
	0,87
	0,91
	0,95
	0,98
	1,00


Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2016 том II "Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов",  под ред.Л.А.Лейфера. Нижний Новгород, 2016. Таблица № 39.
	Расчет корректировки на площадь помещений / торговая площадь

	
	
	
	
	Таблица № 31

	Показатель
	Объект оценки
	Аналог сравнения № 1
	Аналог сравнения № 2
	Аналог сравнения № 3

	Площадь, кв.м.
	240,6
	80,0
	56,0
	237,0

	Корректирующий коэффициент
	1,00
	0,94
	0,94
	1,00

	Корректировка на общую площадь, %
	 
	-6,00
	-6,00
	0,00


	Расчет корректировки на площадь помещений / офисная площадь

	
	
	
	Таблица № 32

	Показатель
	Объект оценки
	Аналог сравнения № 1
	Аналог сравнения № 2
	Аналог сравнения № 3

	Площадь, кв.м.
	315,4
	215,0
	227,0
	227,0

	Корректирующий коэффициент
	1,00
	0,92
	0,92
	0,92

	Корректировка на общую площадь, %
	 
	-8,00
	-8,00
	-8,00


	Матрица коэффициентов

	
	
	
	
	Таблица № 33

	Площадь, кв.м.
	аналог

	
	< 100
	100-300
	300-1000
	>1000

	 объект оценки
	<100
	1,00
	1,03
	1,15
	1,25

	
	100-300
	0,98
	1,00
	1,12
	1,09

	
	300-1000
	0,87
	0,89
	1,00
	1,03

	
	>1000
	0,80
	0,92
	0,98
	1,00


Источник: "Справочник оценщика недвижимости - 2016", Том I, часть II "Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов", Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2016, таблица № 52.

	Расчет корректировки на площадь помещений / производственная часть

	
	
	
	
	Таблица № 34

	Показатель
	Объект оценки
	Аналог сравнения № 1
	Аналог сравнения № 2
	Аналог сравнения № 3

	Площадь, кв.м.
	448,6
	2 000,0
	180,0
	135,0

	Корректирующий коэффициент
	1,00
	1,03
	0,89
	0,89

	Корректировка на общую площадь, %
	 
	3,00
	-11,00
	-11,00


Корректировка на текущее использование/ функциональное назначение
Для офисной и торговой части аналоги, принятые для сравнения, возможно использовать как офисные и торговые объекты. Для производственной части (подвал) в качестве аналогов для сдачи в аренду принятые универсальные складские объекты. Объект оценки  - производственное помещение под пищевое производство, корректировка рассчитана   с применением "Справочника оценщика недвижимости - 2016", Том I, часть II "Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов", Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2016, таблица № 77.
	Значения корректировок на элемент сравнения - функциональное назначение объекта

	
	Таблица № 35

	Наименование коэффициента
	Среднее значение

	Удельная арендная ставка
	 

	Отношение удельной арендной ставки высококлассного специализированного складского  объекта, к удельной цене подобного универсального производственно-складского объекта
	1,21

	Отношение удельной арендной ставки объекта под пищевое производство, к удельной цене подобного универсального производственно-складского объекта
	1,24

	Отношение удельной арендной ставки специализированных сельскохозяйственных объектов, к удельной цене подобного универсального производственно-складского объекта
	0,76

	Отношение удельной арендной ставки специализированных объектов придорожного сервиса, к удельной цене подобного универсального производственно-складского объекта
	1,20


	Расчет корректировки на функциональное назначение объекта

	
	
	
	
	Таблица № 36

	Показатель
	Объект оценки
	Аналог сравнения № 1
	Аналог сравнения № 2
	Аналог сравнения № 3

	Назначение объекта
	производственное (пищевое производство)
	складское
	складское
	складское

	Корректирующий коэффициент
	1,24
	1,00
	1,00
	1,00

	Корректировка на общую площадь, %
	 
	24,00
	24,00
	24,00


Корректировка на этаж расположения
Офисные и торговые помещения и аналоги, принятые для сравнения, расположены на первых этажах жилых домов. Корректировка не применялась.
Производственная часть помещения расположена в подвале, аналоги сравнения – в подвале жилого дома, на 1-м и 3-м этажах складских зданий. Корректировка рассчитана с применением "Справочника оценщика недвижимости - 2016", Том I, часть II "Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов", Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2016, таблица № 65.
	Значения корректировок на элемент сравнения - расположение встроенного помещения в здании (этаж)

	
	Таблица № 37

	Наименование коэффициента
	Среднее значение

	Удельная арендная ставка
	 

	Отношение удельной арендной ставки объекта в подвале к удельной цене такого же объекта на 1 этаже
	0,78

	Отношение удельной арендной ставки объекта в цоколе к удельной цене такого же объекта на 1 этаже
	0,84

	Отношение удельной арендной ставки объекта на 2 этаже и выше к удельной цене такого же объекта на 1 этаже
	0,85


	Расчет корректировки на этаж расположения

	
	
	
	
	Таблица № 38

	Показатель
	Объект оценки
	Аналог сравнения № 1
	Аналог сравнения № 2
	Аналог сравнения № 3

	Этаж расположения
	подвал
	подвал из 2
	1 этаж из 3
	3 этаж из 5

	Корректирующий коэффициент
	0,78
	0,78
	1,00
	0,85

	Корректировка на общую площадь, %
	 
	0,00
	-22,00
	-8,24


Корректировка на конструктивное исполнение (материал стен)
Объекты, приведенные в качестве аналогов оцениваемого объекта недвижимости, имеют небольшие различия в материалах постройки в сравнении с объектом оценки.  Корректировка не вводилась.
Корректировка на состояние, качество отделки

Объекты, приведенные в качестве аналогов оцениваемого объекта недвижимости, имеют схожее техническое состояние и качество отделки, корректировка не применялась.

Транспортная доступность

Корректировка на удобство подъездных путей. Корректировка на удобство подъездных путей вводится в случаях, когда характеристика по данному параметру оцениваемого и сопоставимых объектов различна.  В данном случае объект оценки и аналоги, принятые для сравнения, имеют равные условия, корректировка не применялась.

Корректировка на прочие условия.

Наличие или отсутствие парковки, автостоянки возле объекта оценки или объектов аналогов, охраняемой территории и т.п. влияет на стоимость объекта и на его спрос. В данном случае все объекты имеют равные условия, корректировка не применялась.
Учет коммунальных платежей 

В данном случае ставки арендной платы у объектов-аналогов, принятых для сравнения для офисной и торговой части, представлены без учета коммунальных платежей.  У аналога-сравнения № 2, принятого для расчета ставки арендной платы для производственного помещения, ставка арендной платы включает в себя коммунальные платежи. Корректировка рассчитана с применением "Справочника оценщика недвижимости - 2016", Том I, часть II "Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов", Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2016, таблица № 85.
	Значения корректировок на элемент сравнения - состав арендной ставки

	
	Таблица № 39

	Наименование коэффициента
	Среднее значение

	Удельная арендная ставка
	 

	Отношение удельной арендной ставки производственно-складского объекта с учетом коммунальных платежей к удельной ставке такого же объекта без учета коммунальных платежей
	1,20


	Расчет корректировки на учет коммуникаций в арендной ставке

	
	
	
	
	Таблица № 40

	Показатель
	Объект оценки
	Аналог сравнения № 1
	Аналог сравнения № 2
	Аналог сравнения № 3

	Состав арендной ставки
	без учета коммунальных платежей
	без учета коммунальных платежей
	с учетом коммунальных платежей
	без учета коммунальных платежей

	Корректирующий коэффициент
	1,00
	1,00
	1,20
	1,00

	Корректировка на общую площадь, %
	 
	0,00
	-16,67
	0,00


	Расчет средней арендной ставки для торговых помещений

	
	
	
	
	Таблица № 41

	Показатель
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование объекта
	Торговое помещение
	Нежилое помещение
	Торговая площадь
	Торговое помещение

	Арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	12 000
	53 568
	17 722

	1. Скидка на торг

	 -корректировка, %
	 
	-8,4
	-8,4
	-8,4

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	10 992
	49 068
	16 233

	2. Корректировка на местоположение

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	10 992
	49 068
	16 233

	3. Корректировка на площадь помещений

	 -корректировка, %
	 
	-6
	-6
	0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	10 332
	46 124
	16 233

	4. Корректировка на текущее использование

	 -корректировка, %
	 
	0,00
	0,00
	0,00

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	10 332
	46 124
	16 233

	5.Корректировка конструктивное исполнение  (материал стен)

	 -корректировка, %
	 
	0,0
	0,0
	0,0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	10 332
	46 124
	16 233

	6. Корректировка на этаж расположения

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	10 332
	46 124
	16 233

	7. Корректировка на наличие отдельного входа

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	10 332
	46 124
	16 233

	8. Корректировка на физическое состояние здания

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	10 332
	46 124
	16 233

	9.Корректировка на состояние и уровень отделки

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	10 332
	46 124
	16 233

	10. Корректировка на учет коммуникаций в арендной ставке

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	10 332
	46 124
	16 233

	Количество элементов сравнения
	 
	10
	10
	10

	Количество введенных корректировок
	 
	2
	2
	1

	Валовая корректировка
	 
	0,86
	0,86
	0,92

	Вес
	 
	4,31
	4,31
	9,16

	Сумма весов
	 
	 
	17,77
	 

	Нормированный вес
	 
	24,2
	24,2
	51,5

	Вклад
	 
	2 503
	11 174
	8 367

	Арендная ставка сравнительным подходом, руб./кв.м. в год
	22 045,13
	 
	 
	 


	Расчет средней арендной ставки для офисных помещений

	
	
	
	
	Таблица № 42

	Показатель
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование объекта
	Офисная часть
	Нежилое помещение
	Офисное помещение
	Офисное помещение

	Арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	13 953
	12 500
	10 996

	1. Скидка на торг

	 -корректировка, %
	 
	-10,0
	-10,0
	-10,0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	12 558
	11 250
	9 896

	2. Корректировка на местоположение

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	12 558
	11 250
	9 896

	3. Корректировка на площадь помещений

	 -корректировка, %
	 
	-8
	-8
	-8

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	11 553
	10 350
	9 104

	4. Корректировка на текущее использование

	 -корректировка, %
	 
	0,00
	0,00
	0,00

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	11 553
	10 350
	9 104

	5.Корректировка конструктивное исполнение  (материал стен)

	 -корректировка, %
	 
	0,0
	0,0
	0,0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	11 553
	10 350
	9 104

	6. Корректировка на этаж расположения

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	11 553
	10 350
	9 104

	7. Корректировка на наличие отдельного входа

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	11 553
	10 350
	9 104

	8. Корректировка на физическое состояние здания

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	11 553
	10 350
	9 104

	9.Корректировка на состояние и уровень отделки

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	11 553
	10 350
	9 104

	10. Корректировка на учет коммуникаций в арендной ставке

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	11 553
	10 350
	9 104

	Количество элементов сравнения
	 
	10
	10
	10

	Количество введенных корректировок
	 
	2
	2
	2

	Валовая корректировка
	 
	0,83
	0,83
	0,83

	Вес
	 
	4,14
	4,14
	4,14

	Сумма весов
	 
	 
	12,42
	 

	Нормированный вес
	 
	33,3
	33,3
	33,3

	Вклад
	 
	3 851
	3 450
	3 035

	Арендная ставка сравнительным подходом, руб./кв.м. в год
	10 335,96
	 
	 
	 


	Расчет средней арендной ставки для подвального помещения (производственная часть)

	
	
	
	
	Таблица № 43

	Показатель
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование объекта
	Подвальное помещение (производственная часть)
	Складское помещение
	Складское помещение
	Складское помещение

	Арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	7 000
	14 400
	7 800

	1. Скидка на торг

	 -корректировка, %
	 
	-10,0
	-10,0
	-10,0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	6 300
	12 960
	7 020

	2. Корректировка на местоположение

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	6 300
	12 960
	7 020

	3. Корректировка на площадь помещений

	 -корректировка, %
	 
	3
	-11
	-11

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	6 489
	11 534
	6 248

	4. Корректировка на текущее использование

	 -корректировка, %
	 
	24,00
	24,00
	24,00

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	8 046
	14 303
	7 747

	5.Корректировка конструктивное исполнение  (материал стен)

	 -корректировка, %
	 
	0,0
	0,0
	0,0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	6 489
	11 534
	6 248

	6. Корректировка на этаж расположения

	 -корректировка, %
	 
	0
	-22
	-8

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	6 489
	8 997
	5 733

	7. Корректировка на наличие отдельного входа

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	6 489
	8 997
	5 733

	8. Корректировка на физическое состояние здания

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	6 489
	8 997
	5 733

	9.Корректировка на состояние и уровень отделки

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	6 489
	8 997
	5 733

	10. Корректировка на учет коммуникаций в арендной ставке

	 -корректировка, %
	 
	0
	-17
	0

	 -скорректированная арендная ставка, руб./кв.м.
	 
	6 489
	7 497
	5 733

	Количество элементов сравнения
	 
	10
	10
	10

	Количество введенных корректировок
	 
	3
	4
	4

	Валовая корректировка
	 
	0,93
	0,52
	0,74

	Вес
	 
	3,09
	1,30
	1,84

	Сумма весов
	 
	 
	6,23
	 

	Нормированный вес
	 
	49,6
	20,9
	29,5

	Вклад
	 
	3 219
	1 567
	1 691

	Арендная ставка сравнительным подходом, руб./кв.м. в год
	6 476,77
	 
	 
	 


Составление бюджета доходов и расходов
Потенциальный валовой доход (ПВД) представляет собой ожидаемую суммарную величину выручки от основного вида деятельности и дополнительных услуг, которые сопутствуют основному виду деятельности. При оценке рассчитывается доход за первый после даты оценки год.

Действительный  валовой доход (ДВД)  - это потенциальный валовой доход за вычетом потерь от недоиспользования площадей и при сборе арендной платы с добавлением прочих доходов от нормального рыночного использования объекта недвижимости.

Потери арендной платы происходят за счет неполной занятости объекта и неуплаты арендной платы недобросовестными арендаторами; выражаются такие потери обычно в процентах от потенциального валового дохода. Степень незанятости характеризуется коэффициентом незанятости, определяемым как отношение величины несданных в аренду площадей к величине общей площади, подлежащей сдаче в аренду. Для различных сегментов рынка недвижимости существуют типичные рыночные значения этого коэффициента, отклонения от которого свидетельствуют о качестве управления конкретным объектом недвижимости (значения коэффициента могут меняться со сменой владельца или управляющего недвижимостью). При выборе значения коэффициентов рынок использовался активный (см.расчет стоимости сравнительным подходом).
	Значения процента недозагрузки при сдаче в аренду для офисно-торговых помещений

	 
	Таблица № 44

	Класс объектов
	Значение, %

	
	активный рынок
	неактивный рынок

	Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы объектов недвижимости
	12,3
	21

	Высококлассные офисы (класс А,В)
	12,6
	20,7

	Высококлассная торговая недвижимость
	11,7
	19,6


Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2016 том II "Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов",  под ред.Л.А.Лейфера. Нижний Новгород, 2016, таблица № 68.

	Значения процента недозагрузки при сдаче в аренду для производственно-складских помещений

	 
	Таблица № 45

	Класс объектов
	Значение, %

	
	активный рынок
	неактивный рынок

	Универсальные производственно-складские объекты
	12
	20

	Специализированные высококлассные складские объекты
	14
	22

	Объекты, предназначенные для пищевого производства
	14
	22

	Специализированные объекты сельскохозяйственного назначения
	19
	29

	Объекты придорожного сервиса, обслуживающие транспортные средства
	13
	21


Источник: "Справочник оценщика недвижимости - 2016", Том I, часть II "Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов", Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2016, таблица № 1,3
Чистый операционный доход (ЧОД) – рассчитанная устойчивая величина дохода, полученная от использования оцениваемого объекта после вычитания из действительного (эффективного) валового дохода всех расходов по эксплуатации объекта (кроме амортизационных отчислений).

Операционные (эксплуатационные) расходы  подразделяются на операционные и резервы.

К операционным (или эксплуатационным) относятся издержки по эксплуатации объекта, предоставлению услуг пользователю и поддержанию потока доходов. В их состав входят:

· плата за управление объектом;

· зарплата и премии обслуживающего персонала;

· социальное страхование работников;

· налоги на имущество;

· стоимость коммунальных услуг;

· расходы на содержание объекта;

· представительские расходы;

· транспортные расходы.

При составлении бюджета доходов и расходов обычно используются следующие основные показатели (рекомендуемые в учебном пособии Виноградова Д.В. «Экономика недвижимости»)

Операционные расходы (ОР) — это периодические расходы для обеспечения нормального функционирования объекта и воспроизводства потенциального валового дохода. Операционные доходы принято делить на: 

· условно-постоянные расходы или издержки; 

· условно-переменные расходы или издержки; 

· расходы на замещение или резервы 

Условно-постоянные — расходы, размер которых не зависят от степени эксплуатационной загруженности объекта (налог на имущество, плата за землю).

Условно-переменные — расходы, размер которых зависят от степени эксплуатационной загруженности объекта (коммунальные платежи, расходы на охрану объекта, расходы на замещение)
Чистый операционный доход (ЧОД) — чистый годовой доход на весь капитал (собственный и заемный), инвестированный в объект оценки, рассчитываемый как действительный валовой доход за вычетом операционных расходов. 
	Значения процента операционных расходов от потенциального валового дохода для офисно-торговой недвижимости

	 
	Таблица №  46

	Класс объектов
	Значение, %

	
	активный рынок
	неактивный рынок

	Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы объектов недвижимости
	17,9
	21,7

	Высококлассные офисы (класс А,В)
	17,8
	21,5

	Высококлассная торговая недвижимость
	18,4
	22,0


Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2016 том II "Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов",  под ред.Л.А.Лейфера. Нижний Новгород, 2016, таблица № 72.

	Значения процента операционных расходов от потенциального валового дохода при сдаче в аренду для производственно-складской недвижимости

	 
	Таблица № 47

	Класс объектов
	Значение, %

	
	активный рынок
	неактивный рынок

	Универсальные производственно-складские объекты
	18
	21

	Специализированные высококлассные складские объекты
	18
	21

	Объекты, предназначенные для пищевого производства
	20
	23

	Специализированные объекты сельскохозяйственного назначения
	18
	22

	Объекты придорожного сервиса, обслуживающие транспортные средства
	18
	21


Источник: "Справочник оценщика недвижимости - 2016", Том I, часть II "Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов", Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2016, таблица № 5.
Таким образом, для расчета приняты данные:  

- процент недозагрузки при сдаче в аренду – 12,3 % для офисной и торговой части и 12% для производственной части (подвал). 
- процент операционных расходов – 17,9 % для офисной и торговой части и 18 % для производственной части (подвал). 

Расчет ставки капитализации проводился методом сравнительного анализа.

 Для расчета ставки капитализации принято по три сопоставимых объекта аналога со схожими физическими характеристиками и условиями аренды. Аналоги для сравнения получены по предложениям, действующим на дату составления настоящего отчета (подробное описание аналогов представлено в разделе «Расчет стоимости сравнительным подходом»). Ставка арендной платы принята как средняя для аналогичных помещений на дату оценки, если в объявления на продажу не указана фактическая ставка действующая на дату размещения объявления.

 Расходы, потери  от недоиспользования приняты такие же, как и при расчете чистого дохода оцениваемого объекта. 

Расчет ставки капитализации проводился методом рыночных аналогов. В данном случае рассчитана ставка капитализации по каждому объекту-аналогу, как отношение чистого операционного к стоимости имущества, а общая ставка капитализации, применимая к оцениваемому объекту рассчитана как средняя арифметическая между полученными результатами.
	Расчет ставки капитализации для торгового помещения

	Таблица № 48 

	 
	Объект-аналог № 1
	Объект-аналог № 2
	Объект-аналог № 3

	Наименование
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Свободного назначения

	Местонахождение
	г.Москва, Болотниковская ул., 30
	Москва, район Зюзино, Балаклавский просп.
	Москва, район Зюзино, ул. Каховка, 25

	Источник информации
	https://www.cian.ru/sale/commercial/156800855/
	https://www.cian.ru/sale/commercial/156487852/
	https://www.cian.ru/sale/commercial/157762919/

	Цена предложения
	340 000 000
	120 000 000
	13 788 082

	Величина корректировки, %
	18,5
	8,7
	-16,5

	Скорректированная стоимость, руб.
	403 022 400
	130 389 600
	11 514 979

	Площадь объекта, кв.м.
	1 680,0
	812,5
	86,0

	Ставка арендной платы, руб./кв.м.
	2 053,00
	1 800,00
	1 800,00

	Потенциальный валовой доход, руб.
	41 388 480
	17 550 000
	1 857 600

	Процент недозагрузки, %
	12,3
	12,3
	12,3

	Действительный валовой доход, руб.
	36 297 697
	15 391 350
	1 629 115

	Операционные расходы, %
	17,9
	17,9
	17,9

	Операционные расходы, руб.
	7 408 538
	3 141 450
	332 510

	Чистый операционный доход, руб.
	28 889 159
	12 249 900
	1 296 605

	Ставка капитализации
	0,07
	0,09
	0,11

	Средняя ставка капитализации
	0,093


	Расчет ставки капитализации для офисного помещения

	Таблица № 49

	 
	Объект-аналог № 1
	Объект-аналог № 2
	Объект-аналог № 3

	Наименование
	Офисное помещение
	Офисное помещение
	Офисное помещение

	Местонахождение
	г.Москва, Болотниковская ул., 36к2
	г.Москва, ул.Каховка, 11с1
	г.Москва, Симферопольский бульвар, 4А

	Источник информации
	https://www.cian.ru/sale/commercial/148855168/
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-moskva-174300070
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-moskva-181507488

	Цена предложения
	36 000 000
	6 600 000
	45 500 000

	Величина корректировки, %
	-18,3
	-23,7
	-18,3

	Скорректированная стоимость, руб.
	29 418 480
	5 037 780
	37 181 690

	Площадь объекта, кв.м.
	155,0
	42,0
	228,0

	Ставка арендной платы, руб./кв.м.
	936,00
	833,00
	1 254,00

	Потенциальный валовой доход, руб.
	1 740 960
	419 832
	3 430 944

	Процент недозагрузки, %
	12,3
	12,3
	12,3

	Действительный валовой доход, руб.
	1 526 822
	368 193
	3 008 938

	Операционные расходы, %
	17,9
	17,9
	17,9

	Операционные расходы, руб.
	311 632
	75 150
	614 139

	Чистый операционный доход, руб.
	1 215 190
	293 043
	2 394 799

	Ставка капитализации
	0,04
	0,06
	0,06

	Средняя ставка капитализации
	0,055


	Расчет ставки капитализации для производственного помещения (подвал)

	Таблица № 50 

	 
	Объект-аналог № 1
	Объект-аналог № 2
	Объект-аналог № 3

	Наименование
	Свободного назначения
	Помещение свободного назначения
	Офисное помещение

	Местонахождение
	г.Москва, Балаклавский пр-кт, 18к1
	г.Москва, Болотниковская 7, к.1
	г.Москва, ул.Вавилова, д.60, к.2

	Источник информации
	http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-moskva-181418313
	http://www.gdeetotdom.ru/obj/commercial/msk/20258887138/
	http://www.gdeetotdom.ru/obj/commercial/msk/20964998240/

	Цена предложения
	24 500 000
	11 193 000
	6 213 000

	Величина корректировки, %
	101,2
	10,4
	46,9

	Скорректированная стоимость, руб.
	49 301 987
	12 355 889
	9 124 384

	Площадь объекта, кв.м.
	526,4
	169,3
	136,5

	Ставка арендной платы, руб./кв.м.
	520,00
	550,00
	500,00

	Потенциальный валовой доход, руб.
	3 284 736
	1 117 380
	819 000

	Процент недозагрузки, %
	12,0
	12,0
	12,0

	Действительный валовой доход, руб.
	2 890 568
	983 294
	720 720

	Операционные расходы, %
	18,0
	18,0
	18,0

	Операционные расходы, руб.
	591 252
	201 128
	147 420

	Чистый операционный доход, руб.
	2 299 315
	782 166
	573 300

	Ставка капитализации
	0,05
	0,06
	0,06

	Средняя ставка капитализации
	0,058


Стоимость объекта оценки будет составлять отношение чистого операционного дохода от сдачи каждого объекта оценки в аренду к ставке капитализации, рассчитанной методом анализа рыночных аналогов.
Расчет чистого операционного дохода

Таблица № 51

	Наименование
	Торговое помещение
	Офисная часть
	Подвальное помещение (производственная часть)

	Площадь полезная, кв.м.
	240,6
	315,4
	448,6

	Ставка арендной платы, руб./кв.м.в год
	22 045,13
	10 335,96
	6 476,77

	Потенциальный валовой доход, руб.
	5 304 058
	3 259 961
	2 905 478

	Потери от незагрузки, %
	12,30
	12,30
	12,00

	Действительный валовой доход, руб./год
	4 651 659
	2 858 986
	2 556 821

	Операционные расходы, %
	18
	18
	18

	Операционные расходы, руб.
	949 426
	583 533
	522 986

	Чистый операционный доход, руб.
	3 702 232
	2 275 453
	2 033 835


Расчет стоимости доходным подходом

Таблица № 52
	Наименование
	Торговое помещение
	Офисная часть
	Подвальное помещение (производственная часть)

	Средняя ставка капитализации
	0,093
	0,055
	0,058

	Чистый операционный доход, руб.
	3 702 232
	2 275 453
	2 033 835

	Стоимость объекта доходным подходом, руб. 
	39 918 933
	41 653 577
	35 315 328


16.СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ  И РЫНОЧНАЯ ОЦЕНКА СТОИМОСТИ

Для обобщения результатов в тех случаях, когда для оценки объекта было использовано более одного подхода, необходимо определить веса, в соответствии с которыми отдельные, ранее полученные Оценщиком данные, сформируют обоснованную итоговую рыночную стоимость имущества.

Для определения весов результатов различных подходов в итоговой величине рыночной стоимости объекта оценки, выявим имеющиеся преимущества или недостатки примененных Оценщиком методов расчета с учетом особенностей сегмента рынка  объекта и поставленной перед оценщиком задачи настоящей оценки.

Затратный подход  не применялся
Доходный подход  капитализирует сегодняшние и будущие выгоды от использования объекта. Преимущество данного подхода состоит в том, что он принимает во внимание выгоды от использования объекта, при этом сопоставляя их со всеми существующими и возможными издержками, связанными как с правом владения (собственность, аренда, пользование и прочее), так и непосредственно с присущими в индивидуальном порядке каждому объекту экономико-эксплуатационными особенностями и характеристиками. Обычно данный подход наиболее предпочтителен, когда типичные покупатель и продавец рассматривают объект недвижимости в качестве объекта инвестиций, т.е. оценка доходности отражает ту предельную стоимость, больше которой потенциальный инвестор платить не будет, руководствуясь типичным использованием объекта и принятой доходностью на рынке. Доходный подход наиболее применим для объектов, которые потенциально могут рассматриваться как доходоприносящие (например, от сдачи в аренду), таких как магазины, офисные центры, склады и т.д. Другими словами, это недвижимость, основной целью приобретения которой является получение ежегодного дохода в виде ренты, и в этом случае инвестиции в недвижимость по своей сущности тождественны банковским депозитным вкладам, вкладам в ценные бумаги и т.п.

Недостаток подхода заключается в негарантированности ожидаемых в будущем доходов, на которые опирается расчет, а также во многом в умозрительности заключений. Основная сущность данного подхода основана на прогнозных оценках, что в любом случае предполагает определенные допущения и погрешности. В настоящее время состояние экономики не позволяет реально и с наибольшей степенью приближенности оценивать финансово-экономические показатели. Тем не менее, в случае ориентирования потенциального покупателя на те доходы, которые может генерировать объект оценки, расчеты отображают рыночную стоимость объекта с наибольшей степенью достоверности. 

 Преимущества:
· Отражает представления и перспективы доходности объектов

· Основу расчета составляет сложившаяся на дату оценки величина аренды
· Ставка капитализации рассчитывается на основании цен продаж и отражает изменение рынка   
Недостатки

· Наиболее предпочтителен для оценки коммерческих  объектов 
· Существует вероятность погрешности расчета доходов и расходов 

· Прогноз доходов и расходов может не оправдаться (форс-мажор)

· Зависимость от активности рынка. 

· Зависимость от стабильности рынка
Сравнительный подход  для объектов недвижимости дает наиболее точные результаты при определении рыночной стоимости в том случае, когда имеется достаточное количество достоверной информации о недавних сделках купли-продажи. Основная проблема при применении сравнительного подхода связана с достоверностью имеющейся информации, а также с прогнозированием роста стоимости таких объектов по периодам.

С точки зрения классического определения рыночной стоимости, как понятия, пришедшего к нам из западной практики, предполагается, что речь идет об условиях «нормальной» рыночной экономики, где имеются все необходимые институты рыночных отношений (системы кредитования, в частности, ипотечного, кадастра, страхования и проч.). В нашей стране говорить о рынке в классическом его понимании можно только о рынке жилья, а также малой коммерческой недвижимости (как правило, спрос на подобные объекты на рынке достаточно высок, и имеется достаточное количество их предложений). Соответственно, подход к оценке с точки зрения рыночных продаж дает наиболее точные и достоверные результаты при оценке жилой и малой коммерческой недвижимости. 
Преимущества 

1. В итоговой стоимости отражается мнение типичных продавцов и покупателей. 

2. В ценах продаж отражается изменение финансовых условий и инфляция. 

3. Статически обоснован. 

4. Вносятся корректировки на отличия сравниваемых объектов. 

5. Достаточно прост в применении и дает надежные результаты. 

Недостатки
1. Различия продаж. 

2. Сложность сбора информации о практических ценах продаж. 

3. Проблематичность сбора информации о специфических условиях сделки. 

4. Зависимость от активности рынка. 

5. Зависимость от стабильности рынка. 

6. Сложность согласования данных о существенно различающихся продажах. 

Выбор метода согласования результатов

В практике оценочной деятельности существует несколько методов согласования результатов:

- метод анализа иерархий (основан на декомпозиции проблемы согласования результатов и ее представления в виде иерархии), 

- расчет весовых коэффициентов (основан на выявлении преимуществ и недостатков каждого метода расчета);

- экспертный (основан на субъективном суждении оценщика)  и т.п.

Метод анализа иерархий более применим при расчете итоговой стоимости с применением трех подходов (в основном используется трехуровневая матрица). Экспертный метод требует проведения анализа результатов, полученных в отчете, на соответствие рыночным условиям, что довольно трудоемко. В таком случае, по мнению оценщика, более применим метод расчета весовых коэффициентов.

Определение весов с помощью весовых коэффициентов

Для расчета весов использованных методов проделаем следующие вычисления:

- построим матрицу (таблицу) факторов, присвоив каждому подходу определенное количество баллов в зависимости от степени значимости в применяемом подходе каждого рассматриваемого  фактора;

- 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;

- округлим расчетные веса подходов с точностью до сотых в целях использования данных весов для

согласования. Округление необходимо в связи с тем, что неокругленные веса порождают у читателя отчета ошибочное представление о точности полученного результата, что может нанести заинтересованному лицу больше вреда, чем кажущаяся чисто формальная ошибка, якобы вносимая округлением в итоговый результат.

- на основе округленных весов рассчитаем согласованную стоимость оцениваемого имущества путем

умножения полученного с помощью данного подхода ориентира стоимости на округленный вес подхода, рассчитанный в целях согласования стоимостей.

Расчет весовых коэффициентов

Таблица № 53.

	Показатели
	Затратный подход
	Доходный подход
	Сравнительный подход

	Полнота информации
	 
	0,4
	0,5

	Достоверность информации
	 
	0,5
	0,5

	Отражение перспектив доходности
	 
	0,6
	0,4

	Зависимость от активности рынка
	 
	0,5
	0,5

	Зависимость от стабильности рынка
	 
	0,4
	0,6

	Способность учитывать коньюктуру рынка
	 
	0,5
	0,5

	Отражение финансовых условий и инфляции
	 
	0,4
	0,6

	Статистическое обоснование
	 
	0,5
	0,5

	Отражение эффективности использования земли
	 
	0,3
	0,7

	Допущения, принятые в расчетах
	 
	0,5
	0,5

	Способность прогнозирования во времени
	 
	0,4
	0,6

	ИТОГО
	
	5
	5,9

	Доля вероятности
	Не применялся
	0,459
	0,541



Таким образом, весовые коэффициенты распределились следующим образом:

Затратный подход – не применялся
Доходный подход – 0,459 


Сравнительный подход – 0,541

Согласование результатов

Таблица № 54
	Подходы к оценке
	Итог расчета, руб.
	Доля вероятности
	Результат, руб.

	Торговая часть площадью 240,6 кв.м.

	Затратный подход
	не применялся
	 
	 

	Доходный подход
	39 918 933
	0,459
	18 311 437

	Сравнительный подход
	44 181 608
	0,541
	23 914 815

	ИТОГО
	 
	 
	42 226 253

	Офисная часть площадью 315,4 кв.м.

	Затратный подход
	не применялся
	 
	 

	Доходный подход
	41 653 577
	0,459
	19 107 145

	Сравнительный подход
	45 419 846
	0,541
	24 585 054

	ИТОГО
	 
	 
	43 692 200

	Подвальное помещение (производственное)  площадью 448,6 кв.м.

	Затратный подход
	не применялся
	 
	 

	Доходный подход
	35 315 328
	0,459
	16 199 692

	Сравнительный подход
	35 929 106
	0,541
	19 447 865

	ИТОГО
	 
	 
	35 647 556


Итог расчета рыночной стоимости
Таблица № 55
	Наименование помещение
	Площадь, кв.м.
	Стоимость, руб.

	Производственное (подвал)
	448,6
	35 647 556

	Торговые помещения (вкл.подсобные) 1 этаж
	240,6
	42 226 253

	Офисные помещения 1 этаж
	315,4
	43 692 200

	ИТОГО по помещению
	1 004,6
	121 566 009

	Рыночная стоимость (округленно), руб.
	
	121 566 000


В результате проведенных расчетов, оценщик пришел к выводу, что:

рыночная стоимость нежилого помещения площадью 1004,6 кв.м., 
номера  на поэтажном плане № 1-33, этаж: подвал;   № 1, 1а, 2-10, 10а, 10б, 11, 11а, 12-14, 14а, 15-17, 17а, 18-27, 27а, 28-30, этаж: 1, 
адрес (местонахождение) объекта: г.Москва, ул.Каховка, 6, 
по состоянию на « 24 » мая  2017  г. составляет: 
121 566 000 (сто двадцать один миллион пятьсот шестьдесят шесть тысяч)  рублей
Оценщик _______________________________  Батурин Дмитрий Александрович

СПИСОК ЛИТЕРАТУРЫ И НОРМАТИВНЫХ ДОКУМЕНТОВ
Нормативные документы:

1. Гражданский кодекс РФ (Часть 1) № 51-ФЗ от 30.11.1994 г. с изменениями.

2. Гражданский кодекс РФ (Часть 2) № 14-ФЗ от 26.01.1996 г. с изменениями.

3. Гражданский кодекс РФ (Часть 3) № 146-ФЗ от 26.11.2001г. с изменениями.

4. Гражданский кодекс РФ (Часть 4) № 230-ФЗ от 18.12.2006 г. с изменениями.

5. Земельный кодекс РФ от 25.10.2001г. № 136-ФЗ.,  Федеральный закон «О введении в действие Земельного кодекса РФ» от 25.10.2001г. N 137-ФЗ.

6. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ. С изменениями
7. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297;  
8.Федеральный стандарт оценки «Цель и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298; 
9. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299, 

10. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости», утвержден приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611 (ФСО № 7).
11. Налоговый Кодекс РФ, часть I,  II.
Методические материалы и литература:

12. Тэпман Л.Н. Оценка недвижимости: Учеб.пособие/ Под ред. В.А.Швандара – М.:ЮНИТИ-ДАНА, 2002.
13. Симонова Н.Е., Симонов Р.Ю. Оценка стоимости предприятия (бизнеса) – Ростов н/Д:ИКЦ «МарТ», 2004.
бюллетень. -  ОГУ «Центр по ценообразованию в строительстве Курской области».
14. Орлов С.В., Цыпкин Ю.А. Рыночная оценка имущества города: Учебное пособие для вузов.- М.: ЮНИТИ-ДАНА, 2003.

15. Козырь Ю.В. Особенности оценки бизнеса и реализация концепции VBM. – М.: Издательский дом «Квинто-Консалтинг», 2006
16. Виноградов Д.В. «Экономика недвижимости», учебное пособие, 2008 г..
17. Справочник оценщика недвижимости - 2016, Том I, часть I, II "Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов", Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., Нижний Новгород, 2016
18. Справочник оценщика недвижимости - 2016 том II "Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов",  под ред.Л.А.Лейфера. Нижний Новгород, 2016

[image: image97.png]


[image: image98.png]


[image: image99.png]


[image: image100.png]







































О Т Ч Е Т №  85/05-17








об определении рыночной стоимости нежилого помещения площадью 1004,6 кв.м., номер на поэтажном плане № 1-33, этаж: подвал;   № 1, 1а, 2-10, 10а, 10б, 11, 11а, 12-14, 14а, 15-17, 17а, 18-27, 27а, 28-30, этаж: 1, адрес (местонахождение) объекта: г.Москва, ул.Каховка, д.6
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