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                    ИП Бурмистров В.А.    

                        442780,  Пензенская область, с. Бессоновка, 

                       ул. Кудряшова, 110     

                       ИНН 580700012373/ОГРНИП 313580922400017                     

                           Т. 89875208459

ОТЧЁТ №01/02-19
Объект оценки:                    Нежилое помещение, общая площадь 2200,5  кв.м.

                                                 адрес (месторасположение): Московская область,          

                                       г. Воскресенск, ул. Гиганта, д. 1а.
Цель оценки:                         Определение рыночной стоимости объекта

Заказчик:                               ООО «Витязь - Строймонтажсервис»   

                                                  в лице Конкурсного управляющего Кадерова Р.И.
Исполнитель:                        ИП Бурмистров В.А.

Дата оценки:                         07 марта 2019г.
Дата составления отчета:   18 марта 2019г.

2019г.
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Сопроводительное письмо








Конкурсному управляющему








ООО «Витязь - Строймонтажсервис»








г-ну Кадерову Р.И..
Уважаемый Рамиль Ислямович!

На основании Договора №01/02-19 от 04 марта 2019г. Индивидуальный предприниматель Бурмистров В.А произвел оценку рыночной стоимости нежилого помещения, общая площадь 2200,5 кв.м., адрес (месторасположение): Московская область, г. Воскресенск, ул. Гиганта, д.1а. 

Оценка проведена по состоянию на 07 марта 2019г. в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 №135-ФЗ (редакция от 13.07.2015) «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»; Федеральными стандартами оценки ФСО №1 – ФСО №3, ФСО №7; Сводом стандартов и правил РОО 2015. Дата составления отчета 18 марта 2019г.

Обращаем Ваше внимание, что это сопроводительное письмо не является частью отчета об оценке, а лишь предваряет его. 

Подробное описание подходов и методов оценки рыночной стоимости, а также анализ всех существенных факторов представлены в расчете об оценке. Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого отчета, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения.

В результате проведенного анализа и расчетов, Оценщик пришел к заключению, что рыночная стоимость нежилого помещения, общая площадь 2200,5 кв.м., адрес (месторасположение): Московская область, г. Воскресенск, ул. Гиганта, д.1а, по состоянию на дату оценки, округлено, составляет: 
19 680 000,0 
(Девятнадцать миллионов шестьсот восемьдесят тысяч) рублей.
Согласно Постановления Президиума ВАС РФ от 21.06.2011 №439/11 при продаже в ходе конкурсного производства имущества организаций – плательщиков НДС арбитражные управляющие или привлекаемые ими специализированные компании не являются налоговыми агентами, которые обязаны из вырученных с торгов денег выделять и уплатить сумму НДС.

В соответствии со статьей 12 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ (редакция от 13.07.2015) «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, составленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены настоящим Федеральным законом, признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в судебном порядке не установлено иное.
Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации.
Индивидуальный предприниматель




/Бурмистров В.А/
ИП Бурмистров В.А. Пензенская область, с. Бессоновка, ул. Кудряшова, 110
Отчет об оценке нежилого помещения
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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ.
1.1. Основные факты и выводы.

Основные факты и выводы отчета об оценке, представлены в Таблице №1. 
Таблица №1

	Основание для проведения оценки
	Договор на проведение оценки №01/02-19 от 04 марта 2019г.

	Общая информация, идентифицирующая объект оценки
	Объект оценки
	Нежилое помещение

	
	Состав объекта оценки и идентифицирующие признаки объекта оценки
	Наименование 
	Идентификационные признаки

	
	
	Состав объекта оценки
	Нежилое помещение

	
	
	Назначение
	Нежилое

	
	
	Описание 
	Нежилые помещения производственного и административно-офисного назначения

	
	
	Общая площадь, кв.м.
	2 200,5

	
	
	Этажность
	1-3

	
	
	Адрес (местонахождение) объекта оценки
	Московская область, г. Воскресенск, ул. Гиганта, д.1а

	
	Собственник объекта оценки
	ООО «Витязь-Строймонтажсервис»

	
	Реквизита собственника объекта оценки
	ИНН
	5005027862

	
	
	КПП
	500501001

	
	
	ОГРН
	1035001300102

	
	Адрес (местонахождение) собственника объекта оценки
	Московская область, г. Воскресенск, ул. Гиганта, д.1а

	Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
	Затратный подход, руб.
	Сравнительный подход, руб.
	Доходный подход, руб.

	
	Не применялся
	19 714 280
	19 640 020

	Итоговая величина стоимости объекта оценки, руб.
	19 680 000
(Девятнадцать миллионов шестьсот восемьдесят тысяч) рублей

	Особые условия
	Согласно Постановления Президиума ВАС РФ от 21.06.2011 №439/11 при продаже в ходе конкурсного производства имущества организаций – плательщиков НДС арбитражные управляющие или привлекаемые ими специализированные компании не являются налоговыми агентами, которые обязаны из вырученных с торгов денег выделять и уплатить сумму НДС.

	Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости
	Полученная итоговая рыночная стоимость предназначена не иначе, как для продажи объекта оценки на торгах в ходе проведения конкурсного производства в отношении ООО "Витязь-Строймонтажсервис"


1.2. Задание на оценку.

Основные положения Задания на оценку, представлены в Таблице №2.
Таблица№2
	Заказчик оценки
	Общество с ограниченной ответственностью «Витязь-Строймонтажсервис» в лице Конкурсного управляющего Кадерова Р.И.

	Исполнитель оценки
	ИП Бурмистров В.А.

	Основание для проведения оценки
	Договор на проведение оценки №01/02-19 от 04 марта 2019г.

	Объект оценки
	Нежилое помещение

	Идентифицирующие признаки объекта оценки
	Наименование 
	Идентификационные признаки

	
	Состав объекта оценки
	Нежилое помещение

	
	Назначение
	Нежилое

	
	Описание 
	Нежилые помещения производственного и административно-офисного назначения.

	
	Общая площадь, кв.м.
	2 200,5

	
	Этажность
	1-3

	
	Адрес (местонахождение) объекта оценки
	Московская область, г. Воскресенск, ул. Гиганта, д.1а

	Степень детализации работ по осмотру
	Полный осмотр

	Права на объект оценки, учитываемый при определении стоимости
	Права собственности

	Ограничения (обременения) имущественных прав
	Ограничение (обременение) имущественных прав, по данным предоставленным Заказчиком оценки, не выявлено

	Цель оценки
	Целью оценки является определение стоимости объекта оценки

	Вид стоимости
	Рыночная стоимость

	Предполагаемое использование результатов оценки 
	Итоговая рыночная стоимость предназначена для продажи объекта оценки на торгах в ходе проведения конкурсного производства в отношении ООО "Витязь-Строймонтажсервис"

	Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки
	Полученная итоговая рыночная стоимость предназначена не иначе, как для продажи объекта оценки на торгах в ходе проведения конкурсного производства в отношении ООО "Витязь-Строймонтажсервис"

	Дата обследования объекта оцени
	17 февраля 2019г.

04 марта 2019г.

	Дата оценки
	По состоянию на 07 марта 2019г.

	Дата составления отчета
	18 марта 2019г.

	Срок проведения оценки
	с 04 марта по 18 марта 2019г.

	Форма отчета 
	Полная письменная

	Допущения,  на которых основывается оценка
	1.Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и для указанных в нем целей.

2. Результаты оценки указываются в рублях Российской Федерации.

3. В процессе подготовки настоящего Отчета, Оценщик исходил из достоверности правоустанавливающих документов на объект оценки, а также иной информации, предоставленной  Заказчиком.

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

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

6. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено Договором о выполнении работ. 

7. Для выполнения работ по оценке, Заказчиком могла быть предоставлена информация (документы), являющаяся конфиденциальной. Оценщик считает, что данная информация получена Заказчиком правомерным образом и передана Оценщику с согласия собственника (владельца) этой информации. Возможные претензии третьих лиц об использовании конфиденциальной информации не могут быть предъявлены Оценщику в отношении вышеуказанной информации.

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

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

10. Оценщик не проводил юридической экспертизы полученных документов и исходил из собственного понимания их содержания и влияния на стоимость. 

11. Оценщик не занимается измерениями физических параметров объекта (все размеры и характеристики, содержащиеся в документах, предоставленных Заказчиком, рассматриваются как истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера.
12. Описание объекта оценки произведено на основании имеющихся документов, а при их отсутствии, на основании визуального осмотра объекта.

13. Оценщик оставляет за собой право, включать в состав не все использованные документы, а лишь те, которые представляются Оценщику наиболее существенными для понимания содержания Отчета. При этом, Оценщик обязуется хранить в архиве копии всех использованных материалов и представлять их по первому требованию Заказчика оценки, а также в случаях, предусмотренных действующим законодательством.

14. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу проведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 
15. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.

16. Прочие допущения и ограничения, возникшие в процессе оценки, будут приведены в отчете об оценке.


1.3. Принятые при проведении оценки допущения.

Сертификат качества оценки, являющийся частью настоящего отчета об оценке, ограничивается следующими условиями и допущениями:

Общие условия. Настоящие условия подразумевают их полное однозначное понимание Сторонами, а также факт того, что все положения, результаты переговоров и заявления, не оговоренные в тексте отчета, теряют силу. 

Настоящие условия не могут быть изменены или преобразованы иным образом, кроме как за подписью обеих сторон. 
Настоящие условия распространяются и на правопреемника, то есть на администрацию и исполнителей Сторон, которые должны и в дальнейшем соблюдать настоящие условия, даже в случае, если право собственности на объект оценки полностью или частично перейдет к другому лицу.

Положение об ответственности. Оценщик не принимает на себя ответственность за финансовую и налоговую отчетность, относящуюся к объекту оценки. Ответственность за такого рода отчетность несет владелец объекта. Оценщик исходит из того, что предоставленная исходная юридическая, техническая и иная информация об исследуемом объекте являлась точной и правдивой, и не проводил ее проверки (за исключением неточностей, которые можно выявить путем визуального осмотра объекта, а также изучения технической документации). 

Освобождение от ответственности. Заказчик оценки принимает условие заранее освободить и защитить Оценщика от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих сторон к Оценщику вследствие использования третьими сторонами результатов настоящей работы, кроме случаев, когда окончательным судебным порядком определено, что убытки, потери и задолженности были следствием мошенничества, общей халатности и умышленно неправомерных действий со стороны Оценщика в процессе выполнения обязательств по настоящему договору.

Дополнительные работы. Согласно положению настоящего отчета об оценке от Оценщика не требуется проведение каких-либо дополнительных консалтинговых работ или дача показаний в суде в связи с оцениваемым объектом или имущественными правами, связанными с объектом оценки, если не будут заключены иные соглашения.

Описание имущества. Оценщик не принимает на себя ответственность за описание правового состояния имущества и вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов права собственности. Объект оценивается свободным, от каких бы то ни было прав удержания имущества или долговых обязательств под заклад имущества, если иное не оговорено специально.

Скрытые характеристики и дефекты. Оценщик не несет ответственности за состояние объекта оценки, которое невозможно обнаружить иным путем, кроме как обычного визуального осмотра или путем изучения технической и иной документации. 
Использование результатов оценки. В ходе оценки, Оценщиком определена рыночная стоимость объекта оценки. Результаты оценки предназначены для реализации объекта оценки на торгах в ходе проведения конкурсного производства в отношении ООО "Витязь-Строймонтажсервис". 
Заключительные положения. Информация, полученная от сторонних специалистов и из различных источников, представляется надежной. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии или иные формы подтверждения ее полной достоверности, поэтому для таких сведений указывается первоисточник.

1.4. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике.

Основные сведения о Заказчике оценки, представлены в Таблице №3.
Таблица №3

	Наименование ОПФ
	Общество с ограниченной ответственностью

	Полное наименование Заказчика 
	Общество с ограниченной ответственностью «Витязь-Строймонтажсервис»

	Сокращенное наименование
	ООО «Витязь-СМС»

	Адрес (местонахождение)
	Московская область, г. Воскресенск, ул. Гиганта, дом 1а

	ИНН / КПП
	5005027862 / 500501001

	ОГРН
	1035001300102

	Контактная информация
	8-927-362-27-77


Основные сведения об Оценщике, работающем на основании трудового договора, представлены в Таблице №4. Копии образовательных и профессиональных документов Оценщика, представлены в ПРИЛОЖЕНИИ №2 (Сертификаты Оценщика)  настоящего отчета.
Таблица №4
	Фамилия, Имя, Отчество
	Воронянский Юрий Александрович

	Адрес местонахождения
	440026, Российская Федерация, г. Пенза, ул. Антонова, 19, кв.2.

	Стаж работы в оценочной деятельности
	13 лет

	Контактная информация
	E-mail: bussyuri@yandex.ru 

	Документы о профессиональном образовании
	Диплом Пензенского завода ВТУЗ при заводе ВЭМ, филиал Пензенского Политехнического Института. Серия РВ № 247427, дата выдачи 7 июня 1988года.

	
	Диплом о профессиональной переподготовке Института Профессиональной Оценки (г. Москва) по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)». Серия ПП №926587 от 22 декабря 2005г. 

	Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков
	Включен в реестр саморегулируемой организации оценщиков Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» (107078, г. Москва, ул. Новая Басманная, д.21, стр.1), за регистрационным №002175. Дата включения в реестр оценщиков 24 декабря 2007г.

	Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
	Полис обязательного страхования ответственности оценщика №6091R/776/00130/8. Страховщик: АО «АльфаСтрахование». Период страхования: с 05 июля 2018г. по 05 июля 2019г.

	Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности
	Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №013057-1 от 07 июня 2018г. по направлению оценочной деятельности "Оценка недвижимости"


Основные сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор, представлен в Таблице №5.
Таблица №5
	Наименование ОПФ
	Индивидуальный предприниматель

	Полное наименование
	Индивидуальный предприниматель Бурмистров Владимир Александрович

	Сокращенное наименование 
	ИП Бурмистров В.А.

	Адрес местонахождения
	Пензенская область, Бессоновский район, с. Бессоновка, ул. Кудряшова, д.110

	ИНН 
	580700012373

	ОГРН 
	313580922400017

	Дата присвоение ОГРН
	12 августа 2013г.

	Сведения о страховании гражданской ответственности
	ООО «Страховое общество «Помощь». Страховой полис к Договору обязательного страхования гражданской ответственности оценочной организации при осуществлении оценочной деятельности №П177292-25-18 от 05.09.2018. Срок действия договора: с 05.09.2018 по 04.09.2019г.

	Сведения об аккредитации в СРО АУ
	Выписка из Протокола №251 от 22 февраля 2019г. заседания Правления Некоммерческого партнерства Саморегулируемая организация арбитражных управляющих "Развитие"

	Контактная информация
	Телефон 8-987-520-84-59


Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах, представлена в Таблице №6.

Таблица №6
	Привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях 
	Не привлекались 

	Привлекаемые к проведению оценки и подготовке отчета об оценке специалистах
	Не привлекались 


1.5. Заявление о соответствии.

Подписавший данный отчет Оценщик настоящим удостоверяет следующее:

1. Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности.

2. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего Отчета.
3. Оценщик гарантирует, что по отношению к Заказчику не является учредителем, акционером, кредитором, страховщиком, а также не имеет к нему вещных или обязательственных прав. Действует непредвзято и без предубеждения.
4. Наше вознаграждение не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами, выводов и заключений, содержащихся в Отчете.
5. Оценка проведена в соответствии с кодексом этики и поведения общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
6. Образование Оценщика соответствует требованиям, предъявляемым к специалистам, работающим в области оценочной деятельности.
7. Оценщик имеет опыт оценки, связанный с местонахождением и категорией аналогичного имущества.
8. Оценщик обследовал объект оценки лично.
9. В процессе подготовки отчета, ни одно лицо, кроме указанных в отчете, не оказывало профессионального содействия Оценщикам, подписавшим данный отчет.

1.6. Стандарты оценочной деятельности.

Настоящая оценка проведена в соответствии с положениями следующих документов:

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

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

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

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

- Свод стандартов и правил РОО 2015г. Утвержден Советом РОО 23 декабря 2015г. Протокол №07-Р.

В соответствии с требованием Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.98 №135-ФЗ (статья 20), стандарты оценочной деятельности определяют требования к порядку проведения оценки и осуществлению оценочной деятельности, и подразделяются на федеральные стандарты и стандарты и правила оценочной деятельности. 

Федеральные стандарты оценки, разработаны с учетом международных стандартов оценки, и являются обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности. 

Стандарты и правила оценочной деятельности общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» (Свод стандартов и правил РОО 2015г.) разработаны при участии Национального совета по оценочной деятельности в Российской Федерации, не противоречат федеральным стандартам оценки и предназначены для применения в Российской Федерации. Их применение целесообразно, исходя из обобщения опыта различных субъектов оценочной деятельности и унификации терминологии и методологии оценочной деятельности. Стандарты и правила оценочной деятельности общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» (Свод стандартов и правил РОО 2015г.) являются обязательными к применению для действительных членов Российского общества оценщиков (РОО).

1.7. Используемая терминология и общие понятия оценки.

Оценка – наука о стоимости, часть экономического анализа, опирающаяся на определенные научные принципы и методологическую базу. Оценка является сочетанием математических методов и субъективных суждений оценщика, основанных на его профессиональном опыте.

Объект оценки – объекты гражданский прав, в отношении которых законодательством Российской федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.

Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется заданием на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки. Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки

Недвижимое имущество (недвижимость) – участок территории с природными ресурсами, а также с находящимися на нем зданиями и сооружениями.
Здания и сооружения – вид основных фондов по натурально-вещественному признаку, включающий архитектурно-строительные объекты, назначением которых является создание условий для труда, жилья, социально-культурного обслуживания населения.

Земельный участок – часть недвижимости в виде участка территории, определенного в юридическом описании данной недвижимости.

Улучшения – все изменения, являющиеся результатом деятельности по преобразованию свободного и неосвоенного земельного участка с целью его использования.

Нежилое помещение – помещение, предназначенное для использования в непроизводственных, служебных, торговых, бытовых и иных целях производственного и непроизводственного характера.
Производственное помещение – помещение, где размещается основное и вспомогательное оборудование, задействованное в технологической схеме производства, и помещение, из которого осуществляется управление технологическим процессом.

Административно-офисное помещение – это помещение для размещения аппарата управления, а также помещения, в котором работают служащие предприятия (фирмы).

Дата оценки – календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Цена – денежная сумма, запрашиваемая, предполагаемая или уплачиваемая участниками в результате совершаемой или предполагаемой сделки. 

Стоимость объекта оценки – наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта оценки ФСО №2.  

Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой 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.

Восстановительная стоимость – стоимость объекта, не бывшего в эксплуатации, т.е. как нового и соотнесенная к дате оценки. Восстановительная стоимость может быть рассчитана как на базе стоимости воспроизводства, так и на базе стоимости замещения.

Затраты на замещение объекта оценки – затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применявшихся на дату оценки.

Затраты на воспроизводство объекта оценки  – затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 

Стоимость балансовая – стоимость основных фондов, учитываемая в балансе основных фондов по данным бухгалтерского учета о наличии и движении основных средств.
Итоговая величина стоимости объекта оценки – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании различных подходов и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.
Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией.
Метод оценки – последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.  
Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объектов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки, с учетом износа и устареваний.

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на получении стоимости оценки путем сравнении оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 
Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных  на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Износ – уменьшение стоимости объекта в связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием.

Физический износ – уменьшение стоимости объекта вследствие потери его элементами своих первоначальных свойств. В случае, если потеря стоимости может быть устранена, в результате ремонта, износ считается устранимым. Если восстановление стоимости невозможно, износ принято считать неустранимым.
Функциональное устаревание – уменьшение стоимости объекта вследствие несоответствия его характеристик современным требованиям рынка. Функциональное устаревание также может быть устранимым и неустранимым.

Экономическое устаревание – потеря стоимости объекта в результате воздействия на оцениваемую собственность внешних негативных факторов.
Объект-аналог объекта оценки – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

Единицы сравнения – некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, физические или экономические единицы измерения стоимости, сопоставляемые и подвергаемые поправкам.
Поправка – операция, учитывающая разницу в стоимости между оцениваемым объектом и сравниваемыми объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. 
Срок экспозиции объекта оценки  –  период времени, начиная с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.

Собственность – юридическое понятие, представляющее собой совокупность прав владения.
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.

1.8. Описание процесса оценки объекта оценки, в части применения подходов к оценке.

Проведение оценки включает следующие этапы:


- заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;


- сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;


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


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


- составление отчета об оценке.

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. №297, основными подходами, используемыми при проведении оценки являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать возможность применения каждого из подходов, а также цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов.

Затратный подход. 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. 

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

При применении затратного подхода при оценке недвижимости, Оценщик учитывает следующие положения:

- затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости – земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектами объектов капитального строительства, но не их частей, например жилых или не жилых помещений;

- затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов капитального строительства;

- затратный подход рекомендуется применять при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют. 

В общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности:

1. Определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный. 

2. Расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства. 

3. Определение прибыли предпринимателя.

4. Определение износа и устареваний.

5. Определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитании их физического износа и устареваний.

6. Определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок и стоимости объектов капитального строительства.

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) для специальных целей. Методы затратного подхода достаточно универсальны и применимы практически к любым объектам недвижимости, хотя и не отражают рыночную ситуацию и влияние фактора спроса на оцениваемые объекты.

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

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 применяют различные методы, основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов аналогов, так и методы, основанные на статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости, Оценщик учитывает следующие положения:
- сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений;

 - в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам; 

- при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов; 

- для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема; 

- в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания. 
При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. При применении методов регрессионного анализа Оценщик, используя данные сегмента рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости. 
Методы сравнительного подхода базируются на реальных рыночных данных и отражают конъюнктуру рынка.

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

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

При применении доходного подхода при оценке недвижимого имущества, Оценщик учитывает следующие положения:

- доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов; 

- в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным моделям; 
- метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и
цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 
- метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость; 

- метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем; 

- структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 

- для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует рассматривать арендные платежи; 

- оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса (например, гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании информации об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости. 

Методы доходного подхода дают оценку стоимости объекта с позиций интересов пользователя, однако имеют сложность и неопределенность прогнозирования будущих доходов и расходов. 

Определение итогового значения стоимости объекта. Завершающим этапом оценки является согласование результатов, полученных различными методами в рамках использованных подходов и определение итогового значения стоимости объекта оценки. 

Каждый из подходов приводит к получению различных ценовых характеристик объекта, что является следствием как объективных, так и субъективных причин. На основе анализа полученных результатов, в зависимости от назначения оценки, полноты имеющейся информации и степени ее достоверности определяется итоговое значение стоимости объекта оценки.

В оценочной практике существует несколько методов согласования результатов оценки:


1. Методика ранжированной оценки критериев стоимости.


2. Метод распределения весовых коэффициентов.


3. Метод анализа иерархий.


4. Метод интерполяции.

Итоговая величина стоимости объекта оценки должна быть выражена в рублях Российской Федерации.

1.9. Перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки.
1. Решение Арбитражного суда Московской области от 22 октября 2018г. №А41-13065/2018 о признании ООО "Витязь-Строймонтажсервис" несостоятельным (банкротом), открытии в отношении него  процедуры конкурсного производства и утверждении Конкурным управляющим ООО "Витязь-Строймонтажсервис" Кадерова Р.И. 

2. Инвентаризационная опись №2 от 24.12.2018г.

3. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества от 16.08.2018г. №58/001/016/2018-2929.

4. Требование о проведении оценки имущества ООО "Витязь-Строймонтажсервис" от 28.01.2019 №13-14/01733.

5. Выписка из Единого государственного реестра юридических лиц в отношении ООО "Витязь-Строймонтажсервис".

6. Технический паспорт на нежилое здание, по состоянию на 27.12.2012г. 
Копии документов представлены в Приложении №1 настоящего отчета.

2. АНАЛИЗ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ.

2.1. Основные тенденции политического и социально-экономического развития Российской Федерации за январь-декабрь 2018г.


Федеральной службой государственной статистки опубликован доклад о социально-экономическом положении России за период январь-декабрь 2018г. Согласно представленным данным объем ВВП России за 2018г., по первой оценке, составил в текущих ценах 103626,6 млрд. рублей. Индекс его физического объема относительно 2017г. составил 102,3%. Индекс-дефлятор ВВП за 2018г. по отношению к ценам 2017г. составил 110,0%.


Индекс промышленного производства в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 102,9%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 102,0%.

[image: image1.emf]88

90

92

94

96

98

100

102

104

106

108

110

112

114

116

118

120

122

124

126

I II IIIIVVVIVIIVIIIIXXXIXIII II IIIIVVVIVIIVIIIIXXXIXIII IIIIIIVVVIVIIVIIIIXXXIXII

по общему объему с исключением сезонного и календарного факторов тренд

Индексы промышленного производства 

в % к среднемесячному значению 2015г.

2016г.    2017г.  2018г.


Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых" в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 104,1%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 106,3%.
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Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 102,6%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 100,0%.
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Индекс производства пищевых продуктов в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 104,9%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 104,5%. Индекс производства напитков в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 102,6%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 100,4%.
Индекс производства текстильных изделий в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 103,6%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 104,4%. Индекс производства одежды в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 104,1%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 96,8%. 

Индекс производства кожи и изделий из кожи в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 96,3%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 97,4%.

Индекс производства бумаги и бумажных изделий в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 112,6%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 107,4%. 
Индекс производства полиграфической деятельности и копирования носителей информации в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 112,5%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 108,2%.

Индекс производства кокса и нефтепродуктов в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 101,8%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 100,2%. Индекс производства химических веществ и химических продуктов в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 102,7%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 105,5%.


Индекс производства лекарственных средств и материалов, применяемых в медицинских целях, в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 108,2%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 109,3%.


Индекс производства резиновых и пластмассовых изделий в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 102,4%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 101,3%. Индекс производства прочей неметаллической минеральной продукции в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 104,4%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 102,0%.
Индекс производства металлургического в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 101,7%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 91,7%. Индекс производства готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 101,3%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 108,5%.

Индекс производства компьютеров, электронных и оптических изделий в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 98,5%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 117,3%. Индекс производства электрического оборудования в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 102,9%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 112,8%.

Индекс производства машин и оборудования, не включенных в другие группировки, в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 99,4%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 93,8%.

Индекс производства автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 113,3%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 108,0%. Индекс производства прочих транспортных средств в 2018г. по сравнению с 2017г. составил 97,8%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – 102,1%. 
Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей (сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в 2018г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 5119,8 млрд. рублей, в декабре 2018г. – 197,4 млрд. рублей.
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по фактическим данным с исключением сезонного фактора тренд

Индекс производства продукции сельского хозяйства

1)

в % к среднемесячному значению 2015г.

2016г.                       2017г.  2018г.

_______________________

1) Оценка данных с исключением сезонного фактора осуществлена с использованием программы "DEMETRA 2.2". 

При поступлении новых данных статистических наблюдений динамика может быть уточнена.


Валовой сбор зерна в Российской Федерации в 2018г., по предварительным данным, составил 112,9 млн. тонн (в весе после доработки), что на 16,7% меньше уровня предыдущего года. Производство семян подсолнечника (в весе после доработки) увеличилось в 2018г. (на 20,2%) за счет увеличения убранных площадей (на 7,1%) при росте урожайности (на 11,7%). Валовой сбор сахарной свеклы и льноволокна снизился (на 20,6% и 5,5% соответственно), что обусловлено снижением урожайности этих культур (на 15,2% и 5,4% соответственно), а также сокращением убранных площадей сахарной свеклы (на 6,4%) и льна-долгунца (на 0,5%) по сравнению с уровнем предыдущего года. Валовой сбор картофеля увеличился на 3,3% за счет роста урожайности (на 4,7%), сбор овощей сохранился практически на уровне предыдущего года.

На конец декабря 2018г. поголовье крупного рогатого скота в хозяйствах всех сельхозпроизводителей, по предварительным данным, составляло 18,1 млн.голов (на 0,8% меньше по сравнению с соответствующей датой предыдущего года), из него коров - 7,9 млн. (на 0,4% меньше), свиней – 23,7 млн. (на 2,9% больше), овец и коз – 22,9 млн. (на 6,1% меньше). В структуре поголовья скота на хозяйства населения приходилось 40,8% поголовья крупного рогатого скота, 10,7% свиней, 46,8% овец и коз (на конец декабря 2017г. – соответственно 41,0%, 12,2%, 46,3%).

Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", в 2018г. составил 8385,7 млрд. рублей, или 105,3% (в сопоставимых ценах) к уровню 2017г., в декабре 2018г. – 1061,2 млрд. рублей, или 102,6% к соответствующему периоду предыдущего года. 
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Динамика объема работ, выполненных 

по виду деятельности "Строительство"
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в % к среднемесячному значению 2015г. 

2016г.     2017г.  2018г. 

____________________

1) Оценка данных с исключением сезонного фактора осуществлена с использованием программы "DEMETRA 2.2". 

При поступлении новых данных статистических наблюдений динамика может быть уточнена.


Из числа введенных в действие в 2018г. зданий 93,3% составляют здания жилого назначения. В 2018г. построено 1070,6 тыс. новых квартир, в декабре 2018г. – 282,1 тыс. новых квартир. Общая площадь жилых помещений в построенных индивидуальными застройщиками жилых домах составила 32,5 млн. кв. метров, или 43,1% от общего объема жилья, введенного в 2018 году.
Оборот розничной торговли в 2018г. составил 31548,0 млрд. рублей, или 102,6% (в сопоставимых ценах) к 2017г., в декабре 2018г. – 3306,4 млрд. рублей, или 102,3% к соответствующему периоду предыдущего года. В 2018г. оборот розничной торговли на 94,2% формировался торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 5,8% (в 2017г. – 93,5% и 6,5% соответственно), в декабре 2018г. – 94,6% и 5,4% (в декабре 2017г. – 93,6% и 6,4% соответственно). В 2018г. в структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых продуктов, включая напитки, и табачных изделий составил 47,6%, непродовольственных товаров – 52,4% (в 2017г. – 48,4% и 51,6% соответственно), в декабре 2018г. – 48,2% и 51,8% (в декабре 2017г. – 48,4% и 51,6% соответственно).

Внешнеторговый оборот России, по данным Банка России (по методологии платежного баланса), в ноябре 2018г. составил (в фактически действовавших ценах) 61,9 млрд. долларов США (4102,6 млрд. рублей), в том числе экспорт – 40,5 млрд. долларов (2680,1 млрд. рублей), импорт – 21,4 млрд. долларов (1422,5 млрд.рублей).  Сальдо торгового баланса в ноябре 2018г. сложилось положительное, 19,1 млрд. долларов (в ноябре 2017г. – положительное, 11,5 млрд. долларов).

В декабре 2018г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен  составил 100,8%, в том числе на продовольственные товары – 101,7%, непродовольственные товары – 100,2%, услуги – 100,4%.

Реальные располагаемые денежные доходы  (доходы за вычетом обязательных платежей, скорректированные на индекс потребительских цен), по оценке, в 2018г. по сравнению с 2017г. увеличились на 0,3%, в декабре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года – на 0,1%.

В структуре денежных доходов населения в IV квартале 2018г. по сравнению с соответствующим периодом 2017г. возросла доля оплаты труда (включая скрытую заработную плату) при снижении доли социальных выплат, доходов от собственности и доходов от предпринимательской деятельности.

Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в 2018г., по оценке, составила 43400 рублей и по сравнению с 2017г. выросла на 9,9%, в декабре 2018г. – 55150 рублей и выросла по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года на 6,9%.

В декабре 2018г. средний размер назначенных пенсий составил 13409 рублей и по сравнению с декабрем 2017г., увеличился на 3,6%.

С января 2017г. Росстат проводит выборочное обследование рабочей силы среди населения в возрасте 15 лет и старше (до 2017г. – в возрасте 15-72 лет). По итогам обследования в декабре 2018г. численность рабочей силы составила 76,3 млн. человек, или 52% от общей численности населения страны, в их числе 72,6 млн.человек были заняты в экономике и 3,7 млн. человек не имели занятия, но активно его искали (в соответствии с методологией Международной Организации Труда они классифицируются как безработные). К концу декабря 2018г. в органах службы занятости населения, по данным Роструда, состояли на учете 0,8 млн. не занятых трудовой деятельностью граждан, из них 0,7 млн. человек имели статус безработного, в том числе 0,6 млн. человек получали пособие по безработице.

По оценке, численность постоянного населения Российской Федерации на 1 декабря 2018г. составила 146,8 млн. человек. С начала года число жителей России сократилось на 74,0 тыс. человек, или на 0,05% (в аналогичном периоде предыдущего года наблюдалось увеличение численности населения на 78,9 тыс.человек, или на 0,05%). Миграционный прирост на 61,7% компенсировал естественную убыль населения.

(По данным информационных сайтов сети ИНТЕРНЕТ: http://www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/statistics/publications/catalog/doc_1140086922125; http://www.gks.ru/bgd/regl/b18_01/Main.htm).

2.2. Характеристика региона расположения объекта оценки.


Московская область – субъект Российской Федерации, входит в состав Центрального федерального округа. Административный центр Московской области не определён, фактически – город Москва, часть органов государственной власти расположена в Красногорске. 


Область расположена в центральной части Восточно-Европейской равнины в бассейне рек Волги, Оки, Клязмы, Москвы. Площадь территории области составляет 44329 кв. км. Протяженность с севера на юг 310 км, с запада на восток на 340 км.  Граничит на северо-западе и севере с Тверской областью, на северо-востоке и востоке – с Владимирской, на юго-востоке – с Рязанской, на юге – с Тульской, на юго-западе – с Калужской, на западе – со Смоленской, в центре – с городом федерального значения Москвой. Также существует небольшой северный участок границы с Ярославской областью.
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Рис.1.

Московская область


Численность населения Московской области по данным Росстата составляет 7 596 336 человек (2019). Плотность населения – 171,36 чел./кв. км (2019). В области наблюдается устойчивый рост населения, который идёт главным образом за счёт увеличения числа жителей городов; в городах или посёлках городского типа живёт и подавляющее большинство населения – свыше 80%. По национальности большинство населения (92,92 %) – русские, вторые по численности населения – украинцы, на третьем месте – татары.


Государственную власть в Московской области осуществляют органы государственной власти Московской области, а также федеральные суды и федеральные органы исполнительной государственной власти. Органы государственной власти Московской области располагаются в Москве и Красногорске. Органами государственной власти и должностными лицами Московской области являются: 


- Московская областная дума – законодательный (представительный) орган государственной власти;


- Губернатор Московской области – высшее должностное лицо; срок полномочий губернатора – 5 лет. Избирается жителями области в соответствии с Уставом Московской области и федеральным законом.


- Правительство Московской области – высший, постоянно действующий, коллегиальный орган исполнительной государственной власти. 


Рельеф Московской области преимущественно равнинный; западную часть занимают холмистые возвышенности (высоты больше 160 м), восточную – обширные низменности. На территории области преобладают малоплодородные и требующие внесения удобрений дерново-подзолистые почвы, на возвышенностях – суглинистые и глинистые, в пределах низменностей – дерново-подзолистые, болотные, супесчаные и песчаные почвы. Леса занимают свыше 40% территории региона.  


Все реки Московской области относятся к бассейну Волги (сама Волга протекает по территории области на небольшом участке, по которому проходит граница с Тверской областью). Питание рек – главным образом снеговое, с наибольшим стоком весной. В летнюю и особенно в зимнюю межень реки почти полностью переходят на подземное питание. 


Московская область небогата полезными ископаемыми. Пески, находящиеся в отложениях различных периодов, имеют высокое качество и широко используются в строительстве. Кварцевые пески применяются в стекольной промышленности, их добыча ведётся в районе Люберец. Часть месторождений в настоящее время законсервирована по экологическим соображениям, разрабатывается лишь два месторождения стекольного песка –Егановское и Люберецкое, с суммарными запасами (по категории А+В+С1) в 40,3 млн. т. Многочисленны в пределах Московской области и месторождения глин. Тугоплавкие глины разрабатываются на Тимоховском, Призаводском месторождениях в Ногинском и Власово-Губинском месторождении в Орехово-Зуевском районе. Кроме того, в области имеются  месторождения известняка, фосфоритов, торфа.  


Экономика Московской области – третья среди субъектов Российской Федерации по объёму ВРП. По объёму промышленного производства Московская область занимает среди регионов России второе место (после Москвы), в области работают десятки предприятий общероссийского значения. Промышленность региона использует преимущественно привозное сырьё; она основывается на мощной научно-технической базе и высококвалифицированных трудовых ресурсах; тесно связана с промышленностью Москвы. Ведущие отрасли промышленности: пищевая промышленность (30% производимой продукции), машиностроение и металлообработка (свыше 20%), химическая промышленность (14%), металлургия (около 10%). Московская энергосистема является частью Объединённой энергосистемы Центра и обслуживает потребителей Москвы и Московской области. Ключевые особенности Московской энергосистемы – жесткая экологическая политика, высокая концентрация генерирующих мощностей на небольшой площади, преобладание в структуре генерирующих мощностей тепловых электростанций (свыше 80%). 
В основе строительного комплекса лежит промышленность строительных материалов, представленная более чем тысячей предприятий и крупнейшая в РФ по объёмам выпускаемой продукции. Обеспеченность населения жильём в прошедшем году была выше среднероссийской. Сельское хозяйство имеет преимущественно пригородную специализацию. Растениеводство характерно для южной части области. Большая часть посевных площадей (свыше 3/5) занята кормовыми культурами. Большие площади (преимущественно на юге и юго-востоке области) отведены под посевы зерновых: пшеница, ячмень, овес, рожь. Значительную роль в растениеводстве региона играет картофелеводство. Распространено тепличное овощеводство. Животноводство преобладает над растениеводством; и главным образом направлено на производство молока и мяса. 


Московская область имеет весьма обширную транспортную сеть, включающую автомобильные и железные дороги, водные пути по крупнейшим рекам, озёрам и водохранилищам. Структура наземных линий представляет собой ряд магистралей, расходящихся от Москвы во всех направлениях и соединённых кольцами. По территории области проходят два кольца автомобильных дорог и Большое кольцо Московской железной дороги. При этом, несмотря на свои масштабы, транспортная сеть региона развита недостаточно и не отвечает современным требованиям. В последние годы около половины автодорог региона работает в условиях перегрузки, три четверти – не соответствует нормативным требованиям по транспортно-эксплуатационным показателям. Кроме того, большая часть дорожной сети субъекта находится в плохом техническом состоянии. 


На официальном сайте министерства экономики и финансов Московской области представлены итоги социально-экономического развития Московской области за 9 месяцев 2018г. Согласно опубликованным данным положительная динамика отмечалась во всех видах производств. По итогам 9 месяцев рост промышленного производства составил 109,6% к аналогичному периоду прошлого года. Добыча полезных ископаемых увеличилась на 8,7%, обрабатывающие производства на 9,7%, деятельность по обеспечению электрической энергией, газом и паром на 2,9%, деятельность по водоснабжению, водоотведению, организации сбора и утилизации отходов на 7,3%. Объем отгруженной промышленной продукции в отчетном периоде составил 1992,9 млрд. рублей.


Положительная динамика наблюдается во всех видах обрабатывающих производств, за исключением производства мебели, снижение которого происходило на протяжении всего года и по итогам отчетного периода составило 89,7%. По сравнению с 9 месяцами 2017 года почти в 2 раза выросли производства автотранспортных средств и прицепов, прочих транспортных средств и оборудования; на 19% увеличились производства напитков, резиновых и пластмассовых изделий, прочих готовых изделий; на 17,6% выросло производство электрического оборудования; на 14,7% – производство бумаги и бумажных изделий; на 14,3% – производство готовых металлических изделий (кроме машин и оборудования); на 11,6% –производство пищевых продуктов; на 10,4% – химическое производство и производство кожи и изделий из кожи; на 10% – металлургическое производство и производство компьютеров, электронных и оптических изделий.


За 9 месяцев 2018 года объем строительных работ вырос относительно соответствующего уровня прошлого года на 6,1% и составил 250,2 млрд. рублей. С начала года на территории Московской области введено в эксплуатацию 17,6 тыс. зданий жилого и нежилого назначения общей площадью более 9,9 млн. кв. метров. В структуре строительства зданий нежилого назначения основную долю составляли коммерческие и промышленные сооружения (29% и 17% соответственно).


Оборот розничной торговли Московской области в январе-сентябре 2018 года составил 1679,3 млрд. рублей, что в сопоставимых ценах на 7,6% выше аналогичного периода прошлого года. По объемам оборота в стране регион уступает лишь городу Москве (3414,3 млрд. рублей). В общем объеме розничного товарооборота 78% приходится на крупные организации, 13% – на субъекты среднего и малого предпринимательства, 8% – на индивидуальных предпринимателей, реализующих товары вне рынка и ярмарок и 1% – на розничные рынки и ярмарки. Более 40% совокупного розничного оборота дают магазины сетевого формата. В товарной структуре оборота свыше половины (54%) продаж обеспечивали непродовольственные товары, 46% приходилось на пищевые продукты, напитки и табачные изделия.


За 9 месяцев 2018 года рост сельскохозяйственного производства в Московской области относительно аналогичного периода прошлого года составил 103,1%. На начало октября в хозяйствах всех категорий по сравнению с аналогичным периодом 2017 года убрано на 7,4% больше картофеля и на 3,5% больше овощей открытого и закрытого грунта. Поголовье крупного рогатого скота составило 207 тыс. голов (из них коров – 95,8 тыс. голов), свиней –347,2 тыс. голов, овец и коз – 65,2тыс. голов, птицы – 11,8 млн.голов. Прирост поголовья отмечается в свиноводстве и птицеводстве, а также в разведении мелкого рогатого скота (на 6%, на 10,2% и на 3,1% соответственно). За отчетный период хозяйствами всех категорий произведено 485тыс. тонн молока (99,6% к уровню января-сентября 2017 года), 224,1 тыс. тонн скота и птицы на убой (101,4%), 105,3млн. штук куриных яиц (101,4%).


В январе-сентябре 2018 года среднемесячная номинальная начисленная заработная плата по экономике в Московской области составила 49325 рублей, что выше аналогичного уровня прошлого года на 9,1%, в реальном выражении (с учетом роста цен) – на 5,1%.


Уровень общей безработицы в Подмосковье один из самых низких в стране – 2,6% от численности рабочей силы (по России – 4,6%).


Для осуществления функций государственного управления Московская область, в соответствии с законом Московской области от 31 января 2013 года № 11/2013-ОЗ «Об административно-территориальном устройстве Московской области» (с изменениями на 5 марта 2018 года), подразделяется на (по состоянию на 17 марта 2018 года): 


- районы (14);


- города областного подчинения (46);


- поселки городского типа областного подчинения (2);


- закрытые административно-территориальные образования (5).

Для осуществления местного самоуправления в области выделены (по состоянию на 17 марта 2018 года): 


- муниципальные районы (14), в том числе сельские поселения (78) и городские поселения (61);


- городские округа (53).
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Рис.2.

Карта административно-территориального устройства Московской области

Воскресенск – город в Московской области, административный центр Воскресенского района. Воскресенск расположен на реке Москва, в 80 км к юго-востоку от Москвы. Город имеет сложную планировочную структуру, состоящую из семи обособленных жилых образований, разделённых промышленно-складскими зонами, транспортными трубопроводами и притоками Москвы-реки. Общая протяжённость города с северо-запада на юго-восток вдоль Москвы-реки и железнодорожной магистрали "Москва – Рязань" составляет 16 км; на территории города находятся 5 железнодорожных станций этой магистрали: «Платформа 88км», «Воскресенск», «Шиферная», «Москворецкая» и «Цемгигант». Численность населения города составляет 93 565 человек (2018). На 1 января 2018 года по численности населения город находился на 184 месте из 1113 городов Российской Федерации. 

Основу экономики города составляют производственные предприятия:


- АО «Воскресенские минеральные удобрения» – градообразующее химическое предприятие. Завод входит в четвёрку крупнейших российских предприятий по выпуску фосфорсодержащих удобрений, кормовых добавок, фосфорной и серной кислот. Предприятие входит в состав производственных активов АО «Уралхим». 


- ОАО «Фетр» – крупнейший завод лёгкой промышленности на территории города. 


- ОАО «Воскресенский кирпичный завод». 


Транспортная система городского поселения Воскресенск располагает широкой сетью автомобильных дорог, в том числе по поселению проходит автомобильная трасса регионального значения А-108 протяжённостью 6 км, расположенная северо-западнее г. Воскресенска. В 14 км к юго-западу от города пролегает трасса М5 «Москва – Челябинск», а примерно в 25 км к северо-востоку – автодорога Р105 «Москва – Касимов». Протяжённость автомобильных дорог общего пользования в границах городского поселения составляет 166 км. 


Некоторые статистические показатели социально-экономического развития городского поселения Воскресенск представлены в нижеследующей Таблице:
	Показатели
	Единица измерения
	9 месяцев 2018 года
	9 месяцев 2017 года
	Темп роста, %

	1. Промышленность
	
	
	
	

	Объем отгруженных товаров собственного производства, выполнено работ и услуг собственными силами по промышленным видам деятельности (по предприятиям крупного и среднего бизнеса)
	
	
	
	

	в действующих ценах
	млн.   руб.
	27 598,18
	24 252,15
	113,80

	Производство по основным видам продукции:
	
	
	
	

	Минеральные удобрения
	тыс. тонн
	1 293,46
	1 160,36
	111,47

	Серная кислота, олеум
	тыс. тонн
	394,63
	335,53
	117,61

	Кирпич строительный
	млн. условных кирпичей
	20,36
	20,59
	98,88

	Пластикаты поливилхлоридные
	тыс. тонн
	28,98
	37,38
	77,51

	Изделия из стекловолокна
	тыс. куб.м.
	85,00
	223,00
	38,12

	Обои
	тыс. условных рулонов
	25 316,00
	27 598,00
	91,73

	2. Труд
	
	
	
	

	Среднесписочная численность работников (по предприятиям крупного и среднего бизнеса)
	человек
	18 248,27
	16 913,54
	107,89

	Фонд начисленной заработной платы (по предприятиям крупного и среднего бизнеса)
	млн. руб.
	6 717,88
	5 808,77
	115,65

	Средняя заработная плата с начала года (по предприятиям крупного и среднего бизнеса)
	руб.
	42 504,00
	39 398,18
	107,88

	3. Финансы 

(по предприятиям крупного и среднего бизнеса)
	
	
	
	

	Прибыль, всего
	млн. руб.
	1 911,20
	1 927,18
	99,17

	Убытки, всего
	млн. руб.
	-463,17
	-392,20
	118,10

	4. Потребительский рынок 

(по предприятиям крупного и среднего бизнеса)
	
	
	
	

	Оборот розничной торговли (в действующих ценах каждого года)
	млн. руб.
	6 365,96
	5 881,31
	108,24

	Оборот оптовой торговли (в действующих ценах каждого года)
	млн. руб.
	11 724,09
	9 746,94
	120,28

	Оборот общественного питания (в действующих ценах каждого года)
	млн. руб.
	144,16
	128,22
	112,43

	Объем платных услуг населению (в действующих ценах каждого года)
	млн. руб.
	2 400,32
	2 131,35
	112,62


(По данным сети ИНТЕРНЕТ: https://ru.wikipedia.org/wiki/Московская_область; http://mef.mosreg.ru/dokumenty/socialno-ekonomicheskoe-razvitie/monitoring-socialno-ekonomicheskogo-razvitiya/19-12-2018-11-12-51-itogi-sotsialno-ekonomicheskogo-razvitiya-moskovsk; http://msko.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/msko/ru/statistics/; https://ru.wikipedia.org/wiki/Воскресенск; http://www.vosgoradmin.ru/documents/273/30992/).
2.3. Анализ рынка объекта оценки.
Рынок недвижимости – сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке.

По статусу, объекты недвижимости подразделяют:

- земельные участки;

- жилые здания и помещения;

- нежилые здания, помещения, строения, сооружения (коммерческая недвижимость).

Коммерческую недвижимость можно подразделить:


- магазины, торговые центры;


- офисные здания и помещения административно-офисного назначения;


- заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного назначения, склады и складские помещения (помещения производственного и складского назначения);


- гаражи и паркинги.


Многие объекты коммерческой недвижимости совмещают в себе черты разных категорий. Так производственное помещение может служить складом готовой продукции, а торговое помещение может использоваться под офис или наоборот.

Сектор производственной недвижимости в Московской области развивался менее высокими темпами по сравнению с другими сегментами коммерческой недвижимости и на сегодня развит недостаточно хорошо.  Эти объекты недостаточно востребованы, а предложений качественных площадей такого назначения практически нет. В целом предложение на рынке производственной недвижимости формируется за счет предприятий – собственников или предприятий – банкротов, и при этом, предлагаемые объекты, как правило, требуют значительных капиталовложений для их дооснащения и ремонта. Кроме того, производственные помещения довольно редко сдаются в аренду. Наиболее часто предлагаемые к продаже производственные помещения (порядка 2/3 предлагаемых площадей) площадью до 2000 – 2200 кв.м. и находящиеся в черте населенного пункта. 

В целом, к объектам недвижимости производственного назначения можно отнести следующие объекты недвижимости:

- отдельно стоящие здания производственного назначения;

- помещения производственного назначения, расположенные в нежилых зданиях;

- производственные базы.
В 2018 году цены на рынке производственной недвижимости стабилизировались, и согласно прогнозов аналитиков, надеяться на рост цен и арендных ставок, в этом сегменте, в ближайшее время, не стоит. 

В процессе изучения и анализа рынка в сегменте производственной недвижимости в г. Воскресенске, а также в городах, имеющих сопоставимое местоположение и социально-экономические показатели (экономическая зона «от ММК (А-107) до МБК (А-108)») выявлено, что средняя цена предложения составляет от 3 548 до 22 339 рублей за квадратный метр. При этом, на рынке представлены единичные предложения, как с меньшей, так и с большей ценой. Наибольшее количество предложений представлено в диапазоне от 6 667 до 16 804 рублей за квадратный метр. Основными ценообразующими факторами являются: цена предложения и возможность торга; удобство расположения, наличие инженерных коммуникаций, транспортная доступность, а также уровень технической оснащенности помещений (наличие кран-балок и т.д.); физическое состояние здание и уровень отделки помещений. При этом, на рынке представлены в основном  отдельно стоящие здания производственного назначения и производственные базы. Отдельные помещения производственного назначения, выставленные на продажу, практически, не встречаются. Время реализации подобных объектов на рынке коммерческой недвижимости, достаточно велико, и составляет порядка 8-12 месяцев.
Некоторые предложения к продаже объектов в сегменте объекта оценки, расположенные в г. Воскресенске, а также в городах, имеющих сопоставимое местоположение и социально-экономические показатели (экономическая зона «от ММК (А-107) до МБК (А-108)»), по состоянию на дату оценки, представлены в Таблице №7.
Таблица №7

	Тип 

объекта
	Адрес (местонахождения)
	Дата предложения
	Площадь, кв.м.
	Цена предложения, руб.
	Цена предложения, руб./кв.м.
	Источник информации

	Производственные помещения 
	Московская область, г. Воскресенск, 

ул. Ломоносова
	13.02.2019
	1 522
	34 000 000
	22 339
	https://www.avito.ru/voskresensk/ kommercheskaya_nedvizhimost/ pischevoe_proizvodstvo_1522_m _751305998

	Производственные помещения
	Московская область, г. Воскресенск, 

ул. Заводская, 1
	06.02 2019
	1 800
	16 000 000
	8 889
	https://www.avito.ru/voskresensk/ kommercheskaya_nedvizhimost/ proizvodstvennoe_pomeschenie_ 1800_m_826157132

	Производственные помещения
	Московская область, г. Воскресенск, 

ул. Московская
	04.02.2019
	3 520
	20 000 000
	5 682
	https://www.avito.ru/voskresensk/ kommercheskaya_nedvizhimost/ proizvodstvennoe_pomeschenie_ 3520_m_792387714

	Производственные помещения
	Московская область, г. Воскресенск, 

ул. Московская, 43а
	15.02.2019
	6 291
	43 000 000
	6 835
	https://www.avito.ru/voskresensk/ kommercheskaya_nedvizhimost/ proizvodstvennoe_pomeschenie_ 6291_m_667117760

	Производственные помещения
	Московская область, г. Воскресенск, 

ул. Заводская
	02.03.2019
	2 000
	7 096 775
	3 548
	https://voskresensk.cian.ru/sale/ commercial/ 201668023/


	Производственные помещения
	Московская область, г. Воскресенск, 

Промплощадка, 10
	16.02.2019
	1 500
	10 000 000
	6 667
	https://tvoyadres.ru/moskovskaya-oblast/voskresensk/nedvizhimost/ nezhilye-pomeshcheniya/prodazha/5791621/

	Производственные помещения
	Московская область, г. Воскресенск, 

ул. Московская
	05.03.2019
	3 713,9
	35 000 000
	9 424
	https://realty.yandex.ru/offer/ 6198937554844950483/

	Производственные помещения
	Московская область, г. Воскресенск
	06.12.2018
	1 800
	25 000 000
	13 889
	https://multilisting.su/obl-moskovskaya-r-n-voskresenskiy/g-voskresensk/sale-storage/14517575-1800-0-m-25000000-rub

	Производственные помещения
	Московская область, г. Серпухов, Окское шоссе, 10
	12.02.2018
	2 082,8
	35 000 000
	16 804
	https://www.avito.ru/serpuhov/ kommercheskaya_nedvizhimost/ proizvodstvennoe_pomeschenie _2082.8_m_1246068123

	Производственные помещения
	Московская область, г. Орехово-Зуево
	01.03.2019
	2 923
	40 000 000
	13 685
	https://www.avito.ru/orehovo-zuevo/ kommercheskaya_nedvizhimost/ proizvodstvennoe_pomeschenie_ 2923_m_1297941102

	Производственные помещения
	Московская область, г. Орехово-Зуево, 

ул. Ленина, 84
	15.02.2019
	1 227,4
	14 728 800
	12 000
	https://www.avito.ru/orehovo-zuevo/ kommercheskaya_nedvizhimost/ proizvodstvennoe_pomeschenie_ 1227.4_m_1664598958


Выводы:
1. Средняя цена предложения в сегменте производственной недвижимости в г. Воскресенске, а также в городах, имеющих сопоставимое местоположение и социально-экономические показатели (экономическая зона «от ММК (А-107) до МБК (А-108)»),  составляет от 3 548 до 22 339 рублей за квадратный метр. Наибольшее количество предложений представлено в диапазоне от 6 667 до 16 804 рублей за квадратный метр. 
2. Основными ценообразующими факторами являются: цена предложения и возможность торга; удобство расположения, наличие инженерных коммуникаций, транспортная доступность, а также уровень технической оснащенности помещений (наличие кран-балок и т.д.); физическое состояние здание и уровень отделки помещений. 
3. На рынке представлены в основном  отдельно стоящие здания производственного назначения и производственные базы. Отдельные помещения производственного назначения, выставленные на продажу, практически, не встречаются. 
4. Время реализации подобных объектов на рынке коммерческой недвижимости,  составляет порядка 8-12 месяцев.
Некоторые предложения к аренде помещений производственного и административно-офисного назначения, а также помещения свободного назначения с возможностью их реконцепции в качестве административно-офисных помещений, расположенные в г. Воскресенске Московская область, представлены в Таблице №8.
Таблица №8
	Тип 

объекта
	Адрес (местонахождения)
	Дата предложения
	Площадь, кв.м.
	Ставка аренды, руб./кв.м.
	Источник информации

	Производственное помещение
	г. Воскресенск, 

ул. Московская, 32
	01.03.2019
	1 210
	50
	https://www.avito.ru/voskresensk/ kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie _pod_pischevoe_proizvodstvo_1210_m _1184582697

	Производственное помещение
	г. Воскресенск, 

ул. Конная
	26.02.2019
	300
	217
	https://www.avito.ru/voskresensk/ kommercheskaya_nedvizhimost /proizvodstvo_300_m_792398489

	Производственное помещение
	г. Воскресенск, 

Промплощадка, 20
	20.02.2019
	400
	92,5
	https://www.avito.ru/voskresensk/ kommercheskaya_nedvizhimost/ proizvodstvenno-skladskoe_pomeschenie_ 400_m_912878603

	Производственное помещение
	г. Воскресенск, 

ул. Ценртальная, 214
	20.02.2019
	1 600
	120
	https://www.avito.ru/voskresensk/ kommercheskaya_nedvizhimost/ proizvodstvennoe_pomescheniepischevoe_ 1600_m_916974559

	Производственное помещение
	г. Воскресенск, 

Промплощадка
	13.02.2019
	2 500
	150
	https://www.avito.ru/voskresensk/ kommercheskaya_nedvizhimost/ proizvodstvo_2500_m_768913256

	Производственное помещение
	г. Воскресенск, 

с. Новлянское, 

ул. Сельская
	05.03.2019
	80
	563
	https://www.avito.ru/voskresensk/ kommercheskaya_nedvizhimost/ pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_ 80_m_1528205555

	Производственное помещение
	г. Воскресенск, 

ул. Вокзальная, 8
	11.02.2019
	600
	333
	https://www.avito.ru/voskresensk/ kommercheskaya_nedvizhimost/ skladskoe_pomeschenie_600_m_1399188677

	Производственное помещение
	г. Воскресенск, 

мкр. Новлянский
	08.02.2019
	300
	133
	https://www.avito.ru/voskresensk/ kommercheskaya_nedvizhimost/ pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_ 300_m_1488506659

	Производственное помещение
	г. Воскресенск, 

ул. Гаражная, 3
	16.01.2019
	1 151
	100
	https://voskresensk.cian.ru/rent/commercial/ 166388481/

	Производственное помещение
	г. Воскресенск, 

ул. Зелинского, 81
	27.12.2018
	750
	177
	https://voskresensk.cian.ru/rent/commercial/ 182623871/

	Производственное помещение
	г. Воскресенск, 

Центральный мкр.
	07.03.2019
	200
	150
	https://bazametrov.ru/offers/141324371


	Производственное помещение
	г. Воскресенск, 

ул. Путепровод, 2
	05.03.2019
	170
	150
	https://bazametrov.ru/offers/141324252


	Административно-офисное помещение
	г. Воскресенск, 

ул. Вокзальная, 8
	04.03.2019
	1 200
	292
	https://www.avito.ru/voskresensk/ kommercheskaya_nedvizhimost/ ofisnoe_pomeschenie_1200_m_1557297856

	Административно-офисное помещение
	г. Воскресенск, 

ул. Менделеева
	22.02.2019
	90
	278
	https://www.avito.ru/voskresensk/ kommercheskaya_nedvizhimost/ ofisnoe_pomeschenie_90_m_991992298

	Помещение свободного назначения
	г. Воскресенск, 

ул. Карла Маркса, 13
	18.02.2019
	36
	500
	https://www.avito.ru/voskresensk/ kommercheskaya_nedvizhimost/ sdaetsya_kommercheskoe_pomeschenie _g._voskresensk_ka_1718025743

	Помещение свободного назначения
	г. Воскресенск, 

ул. Зелинского
	18.02.2019
	54
	833
	https://www.avito.ru/voskresensk/ kommercheskaya_nedvizhimost/ pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_ 54_m_1454453261

	Помещение свободного назначения
	г. Воскресенск, 

ул. Карла Маркса
	14.02.2018
	58
	500
	https://www.avito.ru/voskresensk/ kommercheskaya_nedvizhimost/ pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya _58_m_1608884428

	Административно-офисное помещение
	г. Воскресенск, 

ул. Рабочая, 121а
	05.03.2019
	63
	476
	https://realty.yandex.ru/offer/ 6302969847019680583/

	Административно-офисное помещение
	г. Воскресенск, 

ул. Октябрьская, 19
	27.02.2019
	64
	625
	https://realty.yandex.ru/offer/ 1982104205341388544/

	Административно-офисное помещение
	г. Воскресенск, 

ул. Зелинского, 24
	06.03.2019
	520,4
	100
	https://move.ru/objects/ sdaetsya_ofis_ploschadyu_5204_kvm_ moskovskaya_oblast_voskresensk _moskovskaya_oblast_g_voskresensk_ ul_zelinskogo_d_24_6815717531/

	Административно-офисное помещение
	г. Воскресенск, 

ул. Менделеева
	12.02.2019
	33
	452
	https://www.domofond.ru/ kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-voskresensk-193861135


Выводы:

1. Ставка аренды на помещения производственного назначения в г. Воскресенске, находится в диапазоне от 50 до 563 рубля за квадратный метр.


2. Ставка аренды на помещения административно-офисного назначения, а также помещения свободного назначения с возможностью их реконцепции в качестве административно-офисных помещений, находится в диапазоне от 100 до 833 рубля за квадратный метр. При этом, наибольшее число предложений по аренде помещений в данном сегменте находится в диапазоне от 264 до 655 рублей за квадратный метр.

3. Стоимость аренды в наибольшей степени зависит от местоположения, характеристик состояния конструктивных элементов и состояния отделки, наличия коммуникаций.

4. Как правило, арендная ставка не включает арендные платежи, которые арендатор оплачивает отдельно.


5. Срок аренды обычно составляет до 1 года.

(По  данным информационных сайтов  сети  ИНТЕРНЕТ: http://pfagroup.ru/?page_id=148; http://www.esm-invest.com/ru/A-consolidated-overview-of-the-cost-of-commercial-property-in-the-Moscow-region-outside-Moscow-following-the-results-of-III-quarter-2018-the-General-part; https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam/proizvodstvo; https://www.cian.ru/kupit-pomeshenie-pod-proizvodstvo-moskovskaya-oblast/; https://move.ru/moskovskaya_oblast/kommercheskaya_nedvijimost/prodazha_proizvodstvennih_pomescheniy/; https://realty.yandex.ru/moskva/kupit/kommercheskaya-nedvizhimost/?rgid=592410; https://bazametrov.ru/mo/voskresensk; https://www.avito.ru/voskresensk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam; https://www.domofond.ru/arenda-kommercheskay-nedvizhimost-voskresensk-c3590; https://realty.yandex.ru/moskva/snyat/kommercheskaya-nedvizhimost/?rgid=592410). 

2.4. Характеристика объекта оценки.

Объект оценки: нежилое помещение. Основные идентифицирующие характеристики объекта оценки получены от Заказчика оценки, и представлены в Таблице №9. 
Таблица №9
	Описание объекта оценки
	Объект оценки
	Нежилое помещение

	
	Описание объекта оценки
	Нежилые помещения производственного и административно-офисного назначения, расположенные на 1-3 этажах производственного здания.

	
	Адрес объекта
	Московская область, г. Воскресенск, 
ул. Гиганта, 1а

	
	Кадастровый номер
	50:29:0000000:14999

	
	Назначение
	Нежилое 

	
	Текущее использование
	Не используется 

	
	Общая площадь помещений, кв.м., в том числе:
	2 200,5

	
	       - производственные помещения          
	1 492,3

	
	       - административно-офисные помещения
	708,2

	
	Высота помещений, м
	2,6-9,7

	
	Балансовая стоимость, руб.
	Нет данных

	
	Наличие незаконных перепланировок
	Не выявлено

	
	Состояние объекта оценки
	Удовлетворительное 

	
	Уровень и состояние помещений
	Требует косметического ремонта

	
	Земельный участок
	Не выделен

	Сведения об имущественных правах и обременениях, связанных с объектом оценки
	Балансодержатель объекта оценки
	ООО «Витязь-Строймонтажсервис»

	
	Адрес балансодержателя объекта оценки
	Московская область, г. Воскресенск, 

ул. Гиганта, 1а

	
	Реквизиты
	ИНН 5005027862; КПП 500501001;

ОГРН 1035001300102

	
	Вид права 
	Права собственности

	
	Источник информации
	Выписка из Единого государственного реестра недвижимости от 16 августа 2018г. №58/001/016/2018-2929 

	
	Существенные ограничения (обременения) права
	Не выявлено

	
	Арендаторы
	Помещение не используется. 

	Описание здания
	Год постройки здания
	1979

	
	Число этажей
	3

	
	Общая площадь, кв.м.
	2 211

	
	Текущее использование
	Не используется

	
	Фундамент
	Железобетонные блоки

	
	Каркас
	Бетонные колоны

	
	Стены и перегородки
	Железобетонные панели, кирпич

	
	Перекрытия
	Железобетонные плиты

	
	Кровля
	Мягкая

	
	Полы
	Бетонные, деревянные, плитка

	
	Проемы
	Оконные
	Двойные створчатые, глухие

	
	
	Дверные
	Простые деревянные, металлические

	
	Отделочные работы
	Простые

	
	Внутренние сантехнические и электротехнические устройства
	Отопление, водопровод. канализация, водоснабжение, электроснабжение, вентиляция
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Рис.3.
Местоположение оцениваемого объекта на карте г. Воскресенска
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Рис. 4
Локальное месторасположение объекта оценки

Общий вид объекта оценки, его архитектурное решение и конструктивная система, приведены на фотографиях, представленных в ПРИЛОЖЕНИИ №3 (Фотоматериалы) настоящего отчета.

3. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ.

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводиться в целях адекватной оценки существующего варианта использования оцениваемого объекта, выработки рекомендаций по его оптимальному использованию в целях определения максимально возможной стоимости. Наиболее действенным считается такой вид использования объекта оценки, который отвечает четырем критериям:

1. Юридическая правомочность – рассмотрение только тех способов использования, которые разрешены законодательным актом.
2. Физическая осуществимость – рассмотрение физически реальных в данном месте способов использования.

3. Экономическая приемлемость – рассмотрение того, какое физически возможное и юридически правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу объекта оценки.

4. Максимальная эффективность – рассмотрение того, какое из экономически приемлемых использований будет приносить максимальный доход или максимальную текущую стоимость.

Результаты анализа наиболее эффективного использования объекта недвижимого имущества сведены в Таблице №10.

Таблица №10
	Критерии наиболее эффективного использования объекта
	Варианты использования недвижимости

	
	Жилая
	Складская
	Торговая
	Административно-производственная

	Юридическая правомочность
	–
	+
	+
	+

	Физическая возможность
	–
	–
	–
	+

	Экономическая приемлемость
	–
	–
	–
	+

	Максимальная эффективность
	–
	–
	–
	+

	Итого
	0
	1
	1
	4

	Вывод о наиболее эффективном использовании объекта
	–
	–
	–
	+



Исходя из проведенного анализа наиболее эффективного использования объекта недвижимого имущества, Оценщик сделал следующие выводы:


1. Юридическая правомочность. Объект оценки – нежилое помещение. Законодательство накладывает ограничение на использование нежилых помещений в качестве жилых.


2. Физическая возможность. Объемно-планировочные и конструктивные решения оцениваемого объекта накладывают ограничения на его физическое использование.  

3. Экономическая  приемлемость. Учитывая местоположение объекта оценки и его объемно-планировочные и конструктивные решения, можно сделать вывод, что изменение функционального назначения объекта, заведомо приведет к недополучению собственником доходов, что не будет являться экономически приемлемым.

4. Максимальная эффективность использования. Анализируя характеристики объекта и его специфичность, Оценщик сделал вывод о том, что использование оцениваемой недвижимости в качестве административно-производственной, является максимально эффективным, и будет приносить максимальный доход.

4. ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ.

4.1. Определение рыночной стоимости земельного участка.

В соответствии с п.2 статьи 6 Земельного кодекса Российской Федерации земельным участком как объектом земельных отношений, является часть поверхности земли, границы которой описаны и удостоверены в установленном порядке. 


В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков» утвержденными распоряжением Минимущества России от 06 марта 2002г. №568-р, при проведении оценки рыночной стоимости земельного участка, необходимо использовать три основных подхода:  затратный,  сравнительный  и  доходный.  Исходя из результатов, полученных различными подходами, выводится итоговая величина оценочной стоимости земельного участка.

В соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 06 марта 2002г. №568-р, для реализации затратного подхода применяют два метода:


1. Метод остатка (техника остатка для земельного участка).

2. Метод выделения (извлечения, изъятия).

Затратный подход практически не применяется для самостоятельной оценки стоимости земельного участка, поскольку предполагает определение совокупной оценки стоимости участка с его улучшениями: зданиями, сооружениями, инженерными коммуникациями. Кроме того, земля есть объект недвижимости природного характера и не имеет затрат на ее создание.


Сравнительный подход при оценке земельных участков, основывается на систематизации и сопоставлении информации о ценах продажи аналогичных земельных участков. Сравнительный подход при оценке земельных участков включает следующие методы: 

1. Метод прямого сравнительного анализа продаж.

2. Метод распределения.

3. Метод выделения. 

Методы сравнительного подхода базируются на реальных рыночных данных и отражают конъюнктуру рынка. При этом, если рыночная информация бедная и недостаточная, сделки купли-продажи нерегулярные, рынок слишком монополизирован, то оценка методами сравнительного подхода становится ненадежной, а иногда и невозможной.
Доходный подход к оценке земельных участков включает методы, позволяющие получить оценку стоимости земли исходя из ожидаемых потенциальным покупателем доходов. Данный подход применим к земельным участкам, способным приносить доход, поскольку стоимость земельного участка определяется, исходя из способности земли, приносить доход в будущем, на протяжении всего срока эксплуатации. 

Доходный подход при оценке земельных участков, реализуется в следующих методах:

1. Метод капитализации дохода (земельной ренты).

2. Метод остатка (техника остатка для земельного участка).
3. Метод предполагаемого использования. 

Согласно информации, полученной от Конкурсного управляющего ООО «Витязь-Строймонтажсервис», земельный участок, на котором расположен оцениваемый объект недвижимости, не входит в конкурсную массу. Кроме того, по состоянию на дату оценки. Оценщик не располагал полной и достоверной информацией, определяющей имущественные права на данный земельный участок  (собственность/права аренды), а также данными, определяющими границы соответствующего земельного участка, что не дает возможность корректного расчета стоимости земельного участка, на котором расположен оцениваемый объект недвижимости. 

Исходя из вышеизложенного, расчет рыночной стоимости земельного участка, не проводился.

4.2. Определение рыночной стоимости объекта оценки.

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. №297, основными подходами при проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. 
При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать возможность применения каждого из подходов, цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа данных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком. 

4.2.1. Затратный подход.


Согласно Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. №297, затратный подход есть совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для преобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при применении затратного подхода учитываются износ и все виды устареваний. 

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которого благоразумный покупатель не заплатит за объект сумму большую, чем та, в которую обойдется приобретение соответствующего участка под застройку и возведение на нем аналогичного (идентичного) по назначению и качеству объекта в приемлемые сроки.

Затратный подход выполняется в несколько основных этапов:

1. Определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный.  

2. Расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства. 

3. Определение прибыли предпринимателя.

4. Определение износа и устареваний.

5. Определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и устареваний.

6. Определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок и стоимости объектов капитального строительства. 


Согласно ФСО-7 затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если есть возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов. Расчеты износов, особенно внешнего износа, сопряжены с достаточно большими допущениями, что приводит к существенным погрешностям. Новые здания возводятся по современным, менее дорогостоящим технологиям, зачастую имеющим более короткий срок службы (быстровозводимые здания), тем не менее, обладающими сходным функционалом. Кроме того, затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например гидротехнических сооружений, водонапорных башен и прочие), в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют. Объект оценки – нежилые помещения административно-производственного назначения, расположенные на 1-3 этажах производственного здания. На рынке недвижимости Московской области имеется достаточно информации о предложениях к продаже аналогичных объектов. Исходя из сказанного, затратный подход при оценке объекта оценки, не применялся.  

4.2.2. Сравнительный подход.

Согласно Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)», сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами аналогами. 

Сравнительный подход применяется, 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.

Согласно Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденного приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 №611, при применении сравнительного подхода к оценке недвижимости, Оценщик учитывает следующие положения:

- сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений;

 - в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам.

- для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема. 

Таким образом, возможность применения сравнительного подхода зависит от наличия активного рынка недвижимости, доступности  и достоверности исходной информации. 

Сравнительный подход к оценке недвижимого имущества реализуется двумя способами:

1. Метод сравнительного анализа продаж – предполагает последовательное внесение в цены отобранных аналогичных объектов недвижимости поправок (корректировок), обусловленных различиями в экономических и физических параметрах, влияющих на цену.

2. Метод соотнесения цены и дохода – основан на анализе степени зависимости цены аналога от его дохода и ее распространении на оцениваемый объект.


Исходя из имеющейся в наличии информации, ее достоверности и полноты, Оценщик счел целесообразным расчет рыночной стоимости объекта оценки, сравнительным подходом, произвести методом сравнительного анализа продаж. 


Проанализировав территориальный рынок продаж в сегменте объекта оценки, Оценщику не удалось обнаружить объекты, которые в полной мере соответствовали объекту оценки по основным ценообразующим параметрам. В связи с этим, подбирая аналоги, Оценщик не мог учитывать несколько критериев одновременно. Поэтому выбранные аналоги, по мнению Оценщика, наиболее походящие с учетом всех предложенных к продаже объектов на рынке нежилой недвижимости г. Воскресенска, а также в городах Московской области, имеющих сопоставимое местоположение и социально-экономические показатели (экономическая зона «от ММК (А-107) до МБК (А-108)»).

При анализе использовалась следующая информация:
- информация, опубликованная в открытой печати: еженедельник «Из рук в руки»; газета «Коммерсантъ».

- данные   информационных   сайтов   сети  ИНТЕРНЕТ: https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam/proizvodstvo; https://www.cian.ru/kupit-pomeshenie-pod-proizvodstvo-moskovskaya-oblast/; https://move.ru/moskovskaya_oblast/kommercheskaya_nedvijimost/prodazha_proizvodstvennih_pomescheniy/; https://realty.yandex.ru/moskva/kupit/kommercheskaya-nedvizhimost/?rgid=592410.

С целью устранения имеющихся различий между объектом оценки и объектами-аналогами, в цены предложения объектов-аналогов, вносились поправки на типичные в практике оценки факторы. При этом отрицательная поправка вносилась в случае, если по данному показателю сравнимый объект превосходил оцениваемое имущество, а положительная поправка  вносилась, если по данному показателю сравнимый объект уступал оцениваемому имуществу.  

Поскольку полная и достоверная информация по земельным участкам под объектом оценки и объектами-аналогами отсутствует, Оценщик исходит из допущения о соответствии земельных участков по плотности застройки, благоустройству, наличию коммуникаций, разрешенному использованию. Исходя из этого, Оценщик в расчетах не корректирует цену предложения на земельный участок.

Основные характеристики объектов-аналогов, а также расчет рыночной стоимости объекта оценки, представлены в Таблице №11.  

Таблица №11
	Показатель
	Объект оценки
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3

	Адрес (местонахождение) объекта
	Московская область, 

г. Воскресенск, ул. Гиганта, 1а
	Московская область, 
г. Воскресенск, ул. Заводская, 1
	Московская область, 

г. Воскресенск, ул. Московская
	Московская область, 

г. Орехово-Зуево, ул. Ленина, 84 

	Описание
	Нежилые помещения административно-производственного назначения, расположенные на 1-3 этажах производственного здания.
	Производственное помещение 1800 кв.м. Отопление, водопровод, канализация. Возможность подключения дополнительных мощностей (до 3 МВт). Есть выделенные помещения с условиями для проживания рабочих. Рядом ж/д.

	Производственное помещение, расположенное в 2-х этажном здании.  Общая площадь: 3713,9 кв.м. Инженерные системы: 
центральное водоснабжение и водоотведение. Электроснабжение 400 Ква. Подведен газопровод. Телефонизация и интернет. Высота потолков 5-7 м, Кран-балки для работы.
	Производственное  помещение, расположенное на 3-м этаже нежилого здания. Центральное водоснабжение, водоотведение, электроэнергия мощность не ограниченна, собственная газовая котельная, охраняемая территория, парковка, два подъемно-грузовых механизма внутренний и наружный.

	Имущественные права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Дата оферты 
	07 марта 2019г.
	06 февраля 2019г.
	05 марта 2019г.
	15 февраля 2019г.

	Предложение / сделка
	Предложение
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	Условия продажи
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Условия финансирования сделки
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	Типичные

	Материал стен
	Железобетонные панели; кирпич
	Железобетонные панели; кирпич
	Железобетонные панели; кирпич
	Железобетонные панели; кирпич

	Состояние объекта
	Удовлетворительное 
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное

	Наличие коммуникаций
	В наличии
	В наличии
	В наличии
	В наличии

	Площадь объекта, кв.м.
	2 200,5
	1 800
	3 713,9
	1 227,4

	Цена предложения объекта, руб.
	Определяется
	16 000 000
	35 000 000
	14 728 800

	Цена предложения 1кв.м., руб.
	Определяется 
	8 889
	9 424
	12 000

	Источник информации
	Заказчик оценки
	АН МИЭЛЬ "Офис "Воскресенский", 

контактный телефон 8-916-333-79-74; 

контактное лицо Татьяна Николаевна;

https://www.avito.ru/voskresensk/ kommercheskaya_nedvizhimost/ proizvodstvennoe_pomeschenie_ 1800_m_826157132 
	Контактный телефон 8-916-372-92-00; 
контактное лицо Максим;
https://realty.yandex.ru/offer/ 6198937554844950483/
	Контактный телефон 8-987-454-10-25; контактное лицо Ольга;
https://www.avito.ru/orehovo-zuevo/ kommercheskaya_nedvizhimost/ proizvodstvennoe_pomeschenie_ 1227.4_m_1664598958

	Цена предложения 1 кв.м., руб.
	
	8 889
	9 424
	12 000

	Поправка на торг
	
	0,890
	0,890
	0,890

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	7 911
	8 387
	10 680

	Поправка на земельный участок
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	7 911
	8 387
	10 680

	Поправка на передаваемые имущественные права
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	7 911
	8 387
	10 680

	Поправка на условия продажи
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	7 911
	8 387
	10 680

	Поправка на условия финансирования сделки 
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	7 911
	8 387
	10 680

	Поправка на вид использования объекта
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	7 911
	8 387
	10 680

	Поправка на дату предложения
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	7 911
	8 387
	10 680

	Поправка на местоположение
	
	1,0
	1,0
	1,061

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	7 911
	8 387
	11 331

	Поправка на площадь 
	
	0,974
	1,070
	0,927

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	7 705
	8 974
	10 504

	Поправка на материал стен
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	7 705
	8 974
	10 504

	Поправка на состояние объектов
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	7 705
	8 974
	10 504

	Поправка на уровень отделки помещений
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	7 705
	8 974
	10 504

	Поправка на инженерную обеспеченность
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	7 705
	8 974
	10 504

	Количество внесенных поправок
	
	2
	2
	3

	Весовой коэффициент
	
	0,357
	0,357
	0,286

	Взвешенный результат, руб./кв.м.
	
	2 751
	3 204
	3 004

	Среднерыночная цена, руб./кв.м.
	8 959
	
	
	

	Площадь объекта, кв.м.
	2 200,5
	
	
	

	Рыночная стоимость объекта оценки, руб.
	19 714 280
	
	
	


Пояснения к поправкам Таблица №11.

Поправка на торг. Поправка на торг учитывает изменение цены предложения в процессе торга. Указанная цена объектов-аналогов является ценой предложения, которая подразумевает поправку на торг, которая в сложившихся условиях может достигать значительной величины. Применительно к объекту оценки, поправка на торг, составит 11%. (Живаев М.В. «Результаты экспертных оценок величин значимых параметров, используемых в оценочной деятельности 3 квартал 2018»http://www.noroo.ru/publications).
Отсюда, скидка на торг, составит: Пт = 1,0 – 11% х 1,0 = 1,0 х (1,0 – 0,11) = 0,890.
Поправка на земельный участок. Поскольку полная и достоверная информация по земельным участкам под объектом оценки и объектами-аналогами отсутствует, Оценщик исходит из допущения о соответствии земельных участков по плотности застройки, благоустройству, наличию коммуникаций, разрешенному использованию. Исходя из этого, Оценщик в расчетах не корректирует цену предложения на земельный участок.

Поправка на передаваемые имущественные права. Поправка на передаваемые имущественные права учитывает имущественные права объекта, а также  ограничения на недвижимость. Представленные объекты-аналоги предлагаются к продаже на праве собственности. Поскольку определялась рыночная стоимость права собственности на оцениваемый объект, поправка по данному фактору, для всех аналогов равна единице.

Поправка на условия продажи. Поправка на условия продажи отражает нетипичные для рынка отношения продавца и покупателя. Поскольку условия продажи объектов оценки соответствуют рыночным (реализация на открытом рынке), Оценщик счел возможным не вводить поправку на условия продажи.

 
Поправка на условия финансирования сделки. Поправка на условия финансирования сделки учитывает условия финансовых расчетов при осуществлении сделки купли-продажи. На каких условиях и за счет каких средств будет осуществляться приобретение прав, неизвестно, но Оценщик исходил из предположения, что сделки будут осуществляться на типичных рыночных условиях, без предоставления существенных рассрочек по оплате или иных подобных льгот. Поправка не вводится.

Поправка на вид использования объекта. Поправка на вид использования объекта учитывает разрешенное использование объекта. Объект оценки, также как и объекты-аналоги – нежилые помещения производственного назначения, а также помещениями возможными к использованию в качестве административных помещений. Поправка не вводится.
Поправка на дату предложения – учитывает период времени, определяющий изменение рыночной ситуации на рынке недвижимости, а также изменение цен на сопоставимые объекты за период времени от даты предложения сделки с сопоставимым объектом до даты оценки. Все аналоги выставлены на продажу в феврале-марте 2019г., в пределах относительно стабильных цен и в пределах типичного срока экспозиции подобных объектов. Поправка не вводится.
Поправка на местоположение – определяет стоимость объекта в зависимости от его конкретного местоположения. Поправка на местоположение включает сопоставление объектов-аналогов с оцениваемым объектом по таким параметрам, как: близость к административному центру, общий социально-экономический потенциал и т.д.
Объект оценки, также как и объекты-аналоги расположены в экономическая зона «от ММК (А-107) до МБК (А-108)» и равноудалены от г. Москвы. Исходя из этого, Оценщик счел возможным расчет поправки на местоположение провести через сравнение общего социально-экономического потенциала городов. В качестве критерия для сравнения, Оценщик принял среднюю зарплату в соответствующем населенном пункте. Расчет средней заработной платы в конкретном населенном пункте, представлен в Таблице №12.
Таблица №12
	Наименование
	Средняя зарплата, руб.
	Источник информации

	г. Воскресенск 
	34 902
	https://www.trud.com/voskresensk/salary/2025.html

	г. Орехово-Зуево
	32 903
	https://www.trud.com/orekhovo-zuevo/salary/2101.html


Пояснение к поправке на местоположение:

- В качестве средней заработной платы принимался средний уровень заработной платы в соответствующем населенном пункте (г. Воскресенск, г. Орехово-Зуево) за последние 5 месяцев, предшествующих дате оценки (сентябрь 2018 - январь 2019г.). 

- Объект оценки и объекты-аналоги №1 и №2, расположенны в г. Воскресенске, имеют сопоставимое местоположение относительно близости транспортных магистралей и локального окружения. Исходя из этого, поправку на местоположение в данные объекты-аналоги, не вводится.


- Поправка на местоположение для объекта-аналога №3: 34 902 / 32 903 = 1,061.

Поправка на площадь. Известно, что между размерами объекта и стоимостью квадратного метра существует обратная связь, т.е. объекты с меньшими (до определенного предела) размерами более востребованы на рынке. Подтверждают это и исследования регионального рынка недвижимости. Помимо предпочтений покупателей существуют и объективные причины того, что стоимость единицы сравнения обратно пропорциональна размеру помещения. Это связано с большими относительными затратами на создание единицы сравнения. 

При определении поправки на площадь, Оценщиком была использована традиционная методика, основанная на «коэффициенте торможения цены», которая определяется по формуле:

Кор.пл. = (Sоо / Sоа)ⁿ, где


Sоо – площадь объекта оценки, кв.м.;


Sоа – площадь объекта-аналога, кв.м.;


n – коэффициент торможения цены.

Применительно к оцениваемому объекту значение коэффициента торможения составит -0,13 (Живаев М.В. «Результаты экспертных оценок величин значимых параметров, используемых в оценочной деятельности 3 квартал 2018»).
Отсюда, поправка на площадь, составит:

       - объект-аналог №1: Кор.пл. = (2200,5 / 1800) ( -0,13 = 0,974;
       - объект-аналог №2: Кор.пл. = (2200,5 / 3713,9) ( -0,13 = 1,070;

       - объект-аналог №3: Кор.пл. = (2200,5 / 1227,4) ( -0,13 = 0,927.
Поправка на материал стен. Материал стен объекта оцени и объектов-аналогов - железобетонные плиты/кирпич. Отсюда, поправка на материал стен, не вносится.

Поправка на состояние объектов. Поправка на состояние объектов – учитывает физическое состояние конструктивных элементов объектов. Объект оценки, так же как и объекты-аналоги находятся в удовлетворительном состоянии. Поправка не вводится.
Поправка на состояние отделки помещений. Поправка на состояние отделки помещений – учитывает различие объектов в уровне и состоянии отделки помещений. Объект оценки и объекты-аналоги имеют сопоставимый уровень и состояние отделки помещений. Исходя из этого, поправка на состояние отделки помещений, не вводится.
Поправка на инженерную инфраструктуру. Отражает изменение стоимости объекта в зависимости от наличия коммуникаций, необходимых для эксплуатации объекта по основному назначению. Объект оценки и объекты-аналоги не отличаются по данному параметру, коэффициент корректировки для них равен 1,0. 

В результате внесения поправок были получены три значения скорректированной цены предложения квадратного метра (по числу аналогов). Полученные результаты имеют разброс значений стоимости. Это связано с отсутствием на момент оценки аналогов, соответствующих оцениваемому объекту по основным ценообразующим параметрам.


Следующим этапом, необходимо полученные результаты свести к одному с помощью весовых коэффициентов. Формула определения весовых коэффициентов:

Q – q           1

  D = (((  х  ((, где

      Q           p – 1

D – весовой коэффициент;
Q – общее количество корректировок по всем аналогам;

q – количество корректировок рассматриваемого аналога;

p – общее количество аналогов

Рыночная стоимость объекта оценки определялась произведением среднерыночной цены 1кв.м. на площадь соответствующего объекта, по формуле:

С = Са * S, где


С – стоимость объекта оценки, руб.;

Са – среднерыночная цена 1кв.м., руб.;


S – площадь объекта, кв.м.


Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, определенная в рамках сравнительного подхода, по состоянию на дату оценки, округленно, составляет: 19 714 280,0 (Девятнадцать миллионов семьсот четырнадцать тысяч двести восемьдесят) рублей.

4.2.3. Доходный подход.

Доходный подход есть совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 
В рамках доходного подхода к оценке недвижимого имущества возможно применение одного из двух методов: 

1. Метод прямой капитализации.

2. Метод анализа дисконтированных денежных потоков. 

В обоих методах происходит преобразование будущих доходов от объекта недвижимости в стоимость с учетом уровня риска,  характерного для данного объекта. Различаются эти методы способом преобразования потока доходов. При использовании метода капитализации доходов в  стоимость, преобразуется доход за один временной период, а при использовании метода дисконтирования денежных потоков преобразуется доход от предполагаемого использования недвижимого имущества за ряд лет, а также выручка от перепродажи объекта недвижимого имущества в конце прогнозного периода. 

При расчете стоимости объекта недвижимого имущества доходным подходом, Оценщик счел целесообразным использовать метод прямой капитализации. Это связано с тем, что в силу известных обстоятельств отсутствует однозначно понимаемая информация, на основе которой можно достаточно аргументировано обосновать или предположить, какова будет стоимость оцениваемого объекта недвижимого имущества через 3-5 лет. Поэтому расчеты дохода от возможной продажи объекта в конце прогнозного периода могут оказаться недостоверными. 
Расчет методом капитализации доходов включает следующие этапы:


1. Определение ожидаемого годового (или среднегодового) дохода, генерируемого объектом недвижимого имущества при его наиболее эффективном использовании.


2. Расчет коэффициента капитализации.


3. Определение  стоимости  объекта  недвижимого имущества   на   основе   чистого   операционного дохода и коэффициента капитализации.

Базовая формула расчета стоимости объекта недвижимости методом капитализации доходов имеет следующий вид:  


С = ЧОД / R, где
С – стоимость объекта недвижимости доходным подходом; 

ЧОД  – чистый операционный доход;

R – коэффициент капитализации.

Определение ожидаемого годового дохода.
Расчет ожидаемого годового дохода производится со следующими  уровнями дохода:

1. Потенциальный валовой доход (ПВД). Потенциальный валовой доход – доход, который можно получить от недвижимости, при ее 100% использовании без учета всех потерь и расходов. Основной источник дохода от объекта недвижимости – это доход от сдачи площадей объекта недвижимости, в аренду. Следовательно, ПВД зависит от площади оцениваемого объекта и установленной арендной ставки. Формула расчета:

ПВД = S * Cаренда,  где 

S   –  площадь, сдаваемая в аренду, м²; 

C аренда – арендная ставка за 1м², руб. 

В качестве потенциального дохода, практически исключающего риски, Оценщиком рассмотрен вариант сдачи в аренду всей площади и получением дохода в виде арендных платежей. Для определения цен аренды, использовался метод сравнительного анализа продаж. 

В качестве объектов-аналогов принимались помещения производственного назначения, помещения административно-офисного назначения, а также помещения свободного назначения с возможностью их реконцепции в качестве административно-офисных помещений. 

При подборе объектов-аналогов, Оценщик исходил из следующих параметров: соответствие объектов по местоположению и функциональному назначению, а также соответствие объектов в уровне и состоянии отделки помещений. 

При анализе рынка, использовались следующие источники информации:


- информация частных объявлений опубликованных в открытой печати: еженедельник «Из рук в руки»;


- данные сети ИНТЕРНЕТ: https://bazametrov.ru/mo/voskresensk; https://www.avito.ru/voskresensk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam; https://www.domofond.ru/arenda-kommercheskay-nedvizhimost-voskresensk-c3590; https://realty.yandex.ru/moskva/snyat/kommercheskaya-nedvizhimost/?rgid=592410
В ходе анализы выявлено, ставка аренды на помещения производственного назначения находится в диапазоне от 50 до 563 рубля за квадратный метр, а наибольшее число предложений по аренде помещений административно-офисного назначения находится в диапазоне от 264 до 655 рублей за квадратный метр. При этом, как правило, арендная ставка не включает арендные платежи, которые арендатор оплачивает отдельно.

С целью устранения имеющихся различий между объектом оценки и объектами-аналогами, в цены предложения объектов-аналогов, вносились поправки. При этом отрицательная поправка вносилась в случае, если по данному показателю сравнимый объект превосходил оцениваемое имущество, а положительная поправка  вносилась, если по данному показателю сравнимый объект уступал оцениваемому имуществу.  

Основные характеристики объектов аналогов, предлагаемых к сдаче в аренду, а также расчет среднерыночной ставки аренды 1 кв.м. в месяц, представлены в Таблице №13 и Таблице №14. 

Таблица №13
	Элементы сравнения
	Объекта оценки
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3
	Объект-аналог №4

	Адрес (местонахождение) объекта
	Московская область, 

г. Воскресенск, 
ул. Гиганта, 1а
	Московская область, 

г. Воскресенск, Промплощадка
	Московская область, 

г. Воскресенск, 

ул. Зелинского, 81
	Московская область, 

г. Воскресенск, Центральный мкр.
	Московская область, 

г. Воскресенск, 

ул. Путепровод, 2

	Назначение
	Нежилое
	Нежилое
	Нежилое
	Нежилое
	Нежилое

	Тип недвижимости
	 Производственное помещение
	Производственное помещение
	Производственное помещение
	Производственное помещение
	Производственное помещение

	Описание 
	Нежилые помещения производственного назначения.
	Теплое помещение под производство или склад в аренду площадью 2500 кв.м., высота потолка 6м, 2-е кран-балки 3т, мощность 800 кВт, центральное водоснабжение и водоотведение. 
	Производственное помещение, первая линия, 750 кв.м., потолки 6м.
Техническое оснащение: электроснабжение - 2 МВт, теплоснабжение, водоснабжение, телефония, интернет
	Помещение под производство или склад, в г. Воскресенске, площадью 100, 150, 200 кв.м., стоимость 150руб за 1 кв. метр. Хороший подъезд, имеется также отдельная площадка для транспорта. Есть подсобные и бытовые помещения. 
	Кирпичное помещение под производство, сухое, есть яма удобный подъезд,  в 100 метрах автомобильная автодорога А-108. 

	Общая площадь, кв.м.
	1 492,3
	2 500
	750
	200
	170

	Дата оферты
	07 марта 2019г.
	13 февраля 2019г.
	27 декабря 2018г.
	07 марта 2019г.
	05 марта 2019г.

	Предложение / сделка
	Предложение
	Предложение
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	Оцениваемые имущественные права
	Аренда 
	Аренда
	Аренда
	Аренда
	Аренда

	Обстоятельства совершения сделки
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Инженерная инфраструктура
	Все коммуникации
	Все коммуникации
	Все коммуникации
	Все коммуникации
	Все коммуникации

	Уровень отделки помещений
	Требует косметического ремонта
	Требует косметического ремонта
	Требует косметического ремонта
	Требует косметического ремонта
	Требует косметического ремонта

	Ставка аренды, в месяц, руб./кв.м. 
	Определяется 
	150
	177
	150
	150

	Наличие коммунальных платежей
	Не включены
	Не включены
	Не включены
	Не включены
	Не включены

	Источник информации
	Заказчик оценки
	Контактный телефон 

8-916-333-79-74; 

контактное лицо Татьяна;
https://www.avito.ru/ voskresensk/kommercheskaya _nedvizhimost/proizvodstvo_ 2500_m_768913256
	Контактный телефон 
8-967-121-98-40; 

контактное лицо Андрей;

https://voskresensk.cian.ru/ rent/commercial/182623871/
	Контактный телефон 

8-915-115-65-65;
https://bazametrov.ru/offers/ 141324371
	Контактный телефон
8-9150115-65-55;

https://bazametrov.ru/offers/ 141324252

	Ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	Определяется 
	150
	177
	150
	150

	Поправка на торг
	
	0,910
	0,910
	0,910
	0,910

	Скорректированная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	
	137
	161
	137
	137

	Поправка на условия аренды
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная ставка аренды, в месяц , руб./кв.м.
	
	137
	161
	137
	137

	Поправка на условия финансирования
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	
	137
	161
	137
	137

	Поправка на функциональное назначение
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	
	137
	161
	137
	137

	Поправка на дату предложения
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	
	137
	161
	137
	137

	Поправка на имущественные права
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	
	137
	161
	137
	137

	Поправка на местоположение
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	
	137
	161
	137
	137

	Поправка на размер
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	
	137
	161
	137
	137

	Поправка на инженерную инфраструктуру
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	
	137
	161
	137
	137

	Поправка на состояние
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	
	137
	161
	137
	137

	Количество внесенных поправок
	
	1
	1
	1
	1

	Весовой коэффициент
	
	0,25000
	0,25000
	0,25000
	0,25000

	Взвешенный результат, руб./кв.м.
	
	34,25
	40,25
	34,25
	34,25

	Среднерыночная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	143
	
	
	
	


Таблица №14
	Элементы сравнения
	Объекта оценки
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3
	Объект-аналог №4

	Адрес (местонахождение) объекта
	Московская область, 

г. Воскресенск, 

ул. Гиганта, 1а
	Московская область, 

г. Воскресенск, 
ул. Карла Маркса, 13
	Московская область, 

г. Воскресенск, 
ул. Карла Маркса
	Московская область, 

г. Воскресенск, 
ул. Рабочая, 121а
	Московская область, 

г. Воскресенск, 
ул. Менделеева

	Назначение
	Нежилое
	Нежилое
	Нежилое
	Нежилое
	Нежилое

	Тип недвижимости
	Административно-офисное помещение
	Помещение свободного назначения
	Помещение свободного назначения
	Помещение свободного назначения
	Офисное помещение

	Описание 
	Нежилые помещения административно-офисного назначения.
	Помещение свободного назначения площадью 36 кв.м. Отличное состояние, сделан качественный ремонт, заведены все коммуникации. Помещение расположено на втором этаже, здание круглосуточно охраняется. Возможно использование помещения под офис.
	Помещение свободного назначения, площадью 58 кв.м., расположенное в южной части города, на втором этаже торгового центра. Торговый центр занят арендаторами в отрасли торговли, страхования, салонов красоты. Возможно использование помещения под офис.
	Помещение свободного назначения. Находится: 1-й этаж, отдельный вход. 2 кабинета, переговорная, кухня, сан. узел, без вложений. Под офис, магазин и т.д. 
	Сдам в аренду офисное помещение площадью 33 кв.м., расположенное в центре города с хорошим ремонтом.

	Общая площадь, кв.м.
	708,2
	36
	58
	63
	33

	Дата оферты
	07 марта 2019г.
	18 февраля 2019г.
	14 февраля 2019г.
	05 марта 2019г.
	12 февраля 2019г.

	Предложение / сделка
	Предложение
	Предложение
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	Оцениваемые имущественные права
	Аренда 
	Аренда
	Аренда
	Аренда
	Аренда

	Обстоятельства совершения сделки
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Инженерная инфраструктура
	Все коммуникации
	Все коммуникации
	Все коммуникации
	Все коммуникации
	Все коммуникации

	Уровень отделки помещений
	Требует косметического ремонта
	Состояние среднее
	Состояние среднее
	Состояние среднее
	Состояние среднее

	Ставка аренды, в месяц, руб./кв.м. 
	Определяется 
	500
	500
	476
	452

	Наличие коммунальных платежей
	Не включены
	Не включены
	Не включены
	Не включены
	Не включены

	Источник информации
	Заказчик оценки
	АН "Первый риэлторский центр", контактный телефон
8-958-763-90-39; 

https://www.avito.ru/ voskresensk/kommercheskaya_ nedvizhimost/sdaetsya_ kommercheskoe_pomeschenie _g._voskresensk_ka_ 1718025743 
	МИЭЛЬ "Офис "Воскресенский", контактный телефон 8-915-115-65-55;
https://www.avito.ru/ voskresensk/kommercheskaya _nedvizhimost/pomeschenie _svobodnogo_naznacheniya _58_m_1608884428

	Контактный телефон 

8-916-964-84-95; 

контактное лицо Елена;
https://realty.yandex.ru/offer/ 6302969847019680583/
	МИЭЛЬ "Офис "Воскресенский", контактный телефон 8-915-115-65-55;
https://www.domofond.ru/ kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-voskresensk-193861135

	Ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	Определяется 
	500
	500
	476
	452

	Поправка на торг
	
	0,930
	0,930
	0,930
	0,930

	Скорректированная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	
	465
	465
	443
	420

	Поправка на условия аренды
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная ставка аренды, в месяц , руб./кв.м.
	
	465
	465
	443
	420

	Поправка на условия финансирования
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	
	465
	465
	443
	420

	Поправка на функциональное назначение
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	
	465
	465
	443
	420

	Поправка на дату предложения
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	
	465
	465
	443
	420

	Поправка на имущественные права
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	
	465
	465
	443
	420

	Поправка на местоположение
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	
	465
	465
	443
	420

	Поправка на размер
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	
	465
	465
	443
	420

	Поправка на инженерную инфраструктуру
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	
	465
	465
	443
	420

	Поправка на состояние
	
	0,860
	0,860
	0,860
	0,860

	Скорректированная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	
	400
	400
	381
	361

	Количество внесенных поправок
	
	2
	2
	2
	2

	Весовой коэффициент
	
	0,25000
	0,25000
	0,25000
	0,25000

	Взвешенный результат, руб./кв.м.
	
	100
	100
	95
	90

	Среднерыночная ставка аренды, в месяц, руб./кв.м.
	385
	
	
	
	


Пояснения к принятым поправкам.
Поправка на торг – учитывает то, что цена аренды аналога, это фактически цена предложения, а не цена фактической аренды, поэтому вводится поправка на торг. Применительно к помещениям производственного назначения, скидка на торг, составит 9%, а для помещений административно-офисного назначения - 7%.
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(Живаев М.В. «Результаты экспертных оценок величин значимых параметров, используемых в оценочной деятельности 3 квартал 2018»).
Отсюда, скидка на торг, составит: 

- производственные помещения: Пт = 1,0 – 9% х 1,0 = 1,0 х (1,0 – 0,09) = 0,910;


- административно-офисные помещения: Пт = 1,0 – 7% х 1,0 = 1,0 х (1,0 – 0,07) = 0,930.
Поправка на условия аренды. Поправка на условия аренды отсутствует, поскольку как для объекта оценки, так и для принятых аналогов, условия аренды, одинаковы.

Поправка на условия финансирования – учитывает условия финансовых расчетов. Поправка на условия финансирования отсутствует, поскольку как для объекта оценки, так и для принятых аналогов предлагаются типичные условия финансирования сделки – расчет арендатора с арендодателем за счет собственных средств и на дату оферты.

Поправка на функциональное назначение – учитывает функциональное назначение объектов. Функциональное назначение объекта оценки, так же как и объектов-аналогов – производственные и административно-офисные помещения, а также помещения свободного назначения с возможностью их реконцепции в качестве административно-офисных помещений. Исходя из этого, поправка на функциональное назначение объектов, не вводится. 
Поправка на дату предложения. По состоянию на дату оценки, все подобранные аналоги предлагаются к аренде либо сдаются в аренду.  Поправка не вводится.

Поправка на имущественные права. У оцениваемых нежилых помещений определяется стоимость аренды. Поскольку и объект оценки, и объекты-аналоги предлагаются к аренде, поправка на имущественные права, не вводится. 


Поправка на местоположение  – определяет стоимость объекта в зависимости от его конкретного местоположения. Поправка на местоположение не вносилась, так как все объекты имеют сопоставимое местоположение относительно центров административных районов города, транспортных магистралей и транспортной доступности. 
Поправка на размер – учитывает размер площади сдаваемых в аренду помещений. Зависимость стоимости сдаваемых в аренду помещений от их размера, не выявлено. Это связано с тем, что в случае сдачи в аренду помещений большой площади, арендодатель, как правило, рассматривает возможность разбивки помещений на малые площади и их дальнейшей сдачи.

Поправка на инженерную инфраструктуру – учитывает обеспеченность объектов инженерными и вспомогательными устройствами. Все объекты обеспечены необходимыми инженерными и вспомогательными устройствами. Поправка не вводится.

Поправка на состояние  – учитывает различие объектов в уровне и состоянии отделки помещений. 


Производственные помещения объекта оценки и объекта-аналога имеют сопоставимый уровень и состояние отделки помещений. Исходя из этого, поправка на состояние отделки производственных помещений, не вводится.

Состояние административно-офисных помещений объекта оценки характеризуется как "Требует косметического ремонта". Согласно информации полученной путем телефонных переговоров с продавцами объекта-аналога, отделка помещений объекта-аналога характеризуется как "Состояние среднее". Отсюда поправка на состояние отделки для административно-офисных помещений, составит 0,860.

Таблица №15
	Арендные ставки объектов
	Аналог

	
	Без отделки
	Требует
 косметического

ремонта
	Состояние среднее
	Отделка "люкс"

	Объект оценки
	Без отделки
	1
	0,91
	0,78
	0,64

	
	Требует косметического ремонта
	1,09
	1
	0,86
	0,70

	
	Среднее состояние
	1,28
	1,17
	1
	0,62

	
	Отделка "люкс"
	1,57
	1,43
	1,23
	1


(Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», издание четвертое, под редакцией Лейфера Л.А., табл. №59, стр. 185).
В результате внесения поправок были получены значения ставки аренды 1кв.м. помещения (по числу аналогов). Следующим этапом, необходимо полученные результаты свести к одному с помощью весовых коэффициентов. Формула определения весовых коэффициентов:

Q – q           1

  D = (((  х  ((, где

      Q           p – 1

D – весовой коэффициент;
Q – общее количество корректировок по всем аналогам;

q – количество корректировок рассматриваемого аналога;

p – общее количество аналогов
2. Действительный валовой доход (ДВД). Действительный валовой доход – это потенциальный валовой доход за вычетом потерь от простоя площадей, которые не удалось сдать в аренду и задолженности по арендной плате с добавлением прочих доходов от нормального рыночного использования объекта  недвижимости. Потери выражаются в процентном отношении к потенциальному валовому доходу. 

В общем виде, действительный валовой доход определяется по формуле:

ДВД = ПВД * (1– Кн) * (1 – Кп), где


Кн –  коэффициент от недозагрузки объекта;


Кп – коэффициент потерь от неуплаты арендной платы.
Коэффициент от недозагрузки площадей и величина неплатежей при аренде принимается согласно исследования Живаева М.В. «Результаты экспертных оценок величин значимых параметров, используемых в оценочной деятельности 3 квартал 2018».
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3. Чистый операционный доход (ЧОД). Чистый операционный доход –  рассчитывается  как разность действительного  валового дохода (ДВД) и операционных расходов (ОР), и не учитывает налоговых выплат и платежей по обслуживанию ипотечного кредита. Формула расчета:
ЧОД = ДВД – ОР, где


Операционные расходы – это расходы, необходимые для обеспечения нормального функционирования объекта недвижимости и воспроизводства действительного валового дохода. К операционным расходам относятся: среднегодовые затраты на текущий ремонт, затраты на уборку,  охрану объекта, на управление и заключение договоров аренды, на оплату обслуживающего персонала, вывоз мусора, на содержание территории и автостоянки, налог на имущество, плата за землю, страхование, расходы на замещение. Коммунальные платежи не входят в состав операционных расходов и потенциального валового дохода, так как базовая арендная ставка не включает в себя данный вид расходов, которые оплачиваются арендатором по факту потребления. Наиболее удобный способ учета расходов при расчете чистого операционного дохода может быть осуществлен через некоторые усредненные параметры, например, средний коэффициент операционных расходов на рынке недвижимости, характеризующий долю операционных затрат в общем доходе, получаемом от сдачи в аренду. 

Величина операционных расходов в процентах от потенциального валового дохода, для административно-офисных помещений, в среднем составляет 11%, а величина операционных расходов в процентах от потенциального валового дохода, для производственно-складских помещений, в среднем составляет 13%. 
(источник: Живаев М.В. «Результаты экспертных оценок величин значимых параметров, используемых в оценочной деятельности 3 квартал 2018»).
Определение коэффициента капитализации. 

Коэффициент капитализации определялся методом кумулятивного построения. Основными компонентами коэффициента капитализации являются:

- процентная ставка (ставка доходности на собственный капитал);

- ставка (норма) возврата капитала (обеспечивающая возврат основной суммы). 

При использовании метода кумулятивного построения исходят из того, что процентная ставка (ставка доходности на собственный капитал) может быть разбита на компоненты. В общем виде формула для расчета имеет вид: 

R = Rб/р + Rр + Rн.л. + Rм,  где

Rб/р – безрисковая ставка;
Rр – поправка за риск вложения в оцениваемый объект; 

Rн.л. – поправка на низкую ликвидность;


Rм – поправка за управление инвестициями. 

Безрисковая ставка. В качестве безрисковой ставки Rб/р использована средняя максимальная ставка по вкладам 10 ведущих банков РФ. Согласно информации, полученной из сети ИНТЕРНЕТ (https://finance.rambler.ru/realty/41818366-maksimalnaya-stavka-top-10-bankov-rf-po-vkladam-v-iii-dekade-fevralya-vyrosla-do-7-68/), средняя максимальная ставка по вкладам десяти банков РФ, привлекающих наибольший объем депозитов физических лиц в рублях, по итогам третьей декады февраля 2019г. выросла до 7,68%.

 
Поправка на риск вложения в оцениваемый объект – учитывает возможные изменения стоимости объекта в будущем, обусловленные потерей потребительских свойств. 

Поправка на риск вложения в недвижимость определялась методом взвешенной оценки рисков. Метод взвешенной оценки разделяет риски на два вида. К первому виду относятся систематические и несистематические риски, ко второму – статичные и динамические риски.

Систематические риски – это риски, затрагивающие всех участников инвестиционного рынка и не связанные с конкретным объектом.


Несистематические риски – это риски,  присущие  конкретному  оцениваемому  объекту 

недвижимости, и не зависимые от рисков, распространяющихся на сопоставимые объекты.


Статичный риск – это риск, который можно рассчитать и переложить на страховые компании.


Динамический риск – это риск потери предпринимательского шанса и экономической конкуренции.

(«Оценка стоимости нежвижимости». Учебное пособие. Е.Н. Иванова, под ред. М.А. Федотовой. – М.: КНОРУС, 2007).


Расчет премии за риск вложения в оцениваемый объект недвижимости представлен в Таблице №16. Степень вероятности риска рассматривается по десятибалльной шкале. Чем выше значение риска в таблице, тем более вероятным предполагается риск его наступления для оцениваемого объекта.
                                                                                                                                                                                                       Таблица №16
	Вид и наименование риска
	Категория риска
	Балл риска

	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Систематический риск
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Ухудшение общей экономической ситуации
	Динамический
	
	
	
	
	1
	
	
	
	
	

	Увеличение числа конкурирующих объектов
	Динамический 
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	

	Изменение законодательства
	Динамический 
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	

	Несистематический риск
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Природные и антропогенные ЧС
	Статичный 
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Ускоренный износ здания
	Статичный 
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	

	Неполучение арендных платежей
	Динамический 
	
	
	
	1
	
	
	
	
	
	

	Неэффективный менеджмент
	Динамический 
	
	
	
	1
	
	
	
	
	
	

	Криминогенные факторы
	Динамический 
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Финансовые проверки
	Динамический 
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	

	Неправильное оформление аренды
	Динамический 
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	

	Количество наблюдений
	2
	3
	2
	2
	1
	0
	0
	0
	0
	0

	Взвешенный итог (балл * количество наблюдений)
	2
	6
	6
	8
	5
	0
	0
	0
	0
	0

	Сумма (сумма по строке "взвешенный итог")
	27

	Количество факторов (количество видов риска)
	10

	Поправка на риск вложения в объект недвижимости
	2,7


Поправка на низкую ликвидность есть поправка на длительность экспозиции при продаже объектов недвижимости. Расчет премии на низкую ликвидность основан на определении потери доходности инвестора в течение срока экспозиции оцениваемого объекта. 

Поправка на низкую ликвидность определяется по формуле: 


Rнл. = (Rб/р * L) / Q, где:
Rн.л. – поправка на низкую ликвидность;

Rб/р  –  безрисковая ставка;

L –  период экспозиции (в месяцах);


Q – общее количество месяцев в году.

Время реализации объектов, аналогичных оцениваемому объекту, составляет 8-12 месяцев. При расчетах принимается среднее значение – 10 месяцев.


*Примечание: срок экспозиции 8-12 месяцев определен исходя из анализа рынке в данном сегменте недвижимости.

Отсюда, премия на низкую ликвидность, составит: (7,68 * 10) / 12 = 6,4
Поправка за управление инвестициями. Инвестиционный менеджмент при инвестициях в недвижимость требует значительных управленческих усилий в управлении оцениваемым объектом. Величина премии за управление инвестициями рассчитана на основании ранжирования риска по пятибалльной шкале:

- низкое значение – 1%;

- значение ниже среднего – 2%;

- среднее значение – 3%;

- значение выше среднего – 4%;

- высокого значения – 5%.

(«Оценка стоимости недвижимости». Учебное пособие. Е.Н. Иванова, под ред. М.А. Федотовой. – М.: КНОРУС, 2007г.).


Согласно шкалы премий за риск инвестирования в недвижимость, поправка за управление инвестициями составила значение ниже среднего, то есть 3%.

Норма возврата капитала. Норма возврата капитала (Rof) определялась по методу Хоскольда. Данный метод используется, если сумма возврата капитала реинвестируется по ставке доходности инвестиций. В этом случае норма возврата как составная часть коэффициента капитализации равна фактору фонда возмещения при той же ставке процента. Для реинвестируемых средств предполагается получение дохода по безрисковой ставке и определяется по формуле: 
Rof  = Rб/р / ((1 + Rб/р)ⁿ – 1), где


Rof  – норма возврата капитала; 

Rб/р – безрисковая ставка дохода;

n – срок экономической жизни


В качестве безрисковой ставки использована средняя максимальная ставка по вкладам 10 ведущих банков РФ, привлекающих наибольший объем депозитов физических лиц в рублях, которая по итогам третьей декады февраля 2019г. составила 7,68%.

(https://finance.rambler.ru/realty/41818366-maksimalnaya-stavka-top-10-bankov-rf-po-vkladam-v-iii-dekade-fevralya-vyrosla-do-7-68/). 
Типичный срок экономической жизни определялся из следующих источников: 


- "Средние нормативные сроки службы основных фондов учреждений и организаций, состоящих а государственном бюджете" Утверждены ЦСУ СССР, Министерством финансов СССР, Госпланом СССР, Госстроем СССР 28 февраля 1972г. № 9.17ИВ.



- Справочник строителя (http://www.baurum.ru/_library/?cat=build_works&id=651). 

Таким образом, средний нормативный срок службы объектов, аналогичных оцениваемому объекту, по конструктивным элементам, составляет 80 – 100 лет. Для расчётов принимается  среднее значение – 90 лет. Согласно данным технического паспорта, год постройки объекта оценки - 1979. Отсюда, оставшийся срок экономической жизни, составит 50 лет.
Отсюда, норма возврата капитала, составит 0,19.

Результаты определения коэффициента капитализации, методом кумулятивного построения, сведены в Таблицу №17.

Таблицу №17
	№п/п
	Наименование
	Значение

	1.
	Безрисковая ставка
	7,68

	2.
	Поправка на риск вложения
	2,7

	3.
	Поправка на низкую ликвидность
	6,4

	4.
	Поправка за управление инвестициями
	3

	5.
	Норма возврата капитала
	0,19

	6.
	Коэффициент капитализации
	19,97


Определение стоимости объекта доходным подходом.

Расчет стоимости объекта оценки доходным подходом, представлен в Таблице №18.



                           Таблица №18
	Наименование показателя
	Помещения производственного назначения
	Помещения административного назначения

	Площадь объекта, кв.м.
	1 492,3
	708,2

	Ставка арендной платы, руб./кв.м., в месяц
	143
	385

	Ставка арендной платы, руб./кв.м., в год
	1 716
	4 620

	Потенциально-валовой доход (ПВД), руб.
	2 560 787
	3 271 884

	Потери от незанятости площадей, руб.
	358 510
	425 345

	Потери от неплатежей при аренде, руб.
	204 863
	229 032

	Действительный валовой доход (ДВД), руб.
	1 997 414
	2 617 507

	Операционные расходы (ОР), руб.
	332 902
	359 907

	Годовой чистый операционный доход (ЧОД), руб.
	1 664 512
	2 257 600

	Коэффициент капитализации
	19,97
	19,97

	Стоимость объекта доходным подходом, руб.
	8 335 063
	11 304 957

	Стоимость объекта недвижимого имущества, руб. 
	19 640 020



Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, определенная в рамках доходного подхода, по состоянию на дату оценки, округленно, составляет: 19 640 020,0 (Девятнадцать миллионов шестьсот сорок тысяч двадцать) рублей.

5. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИТОГОВОГО ЗНАЧЕНИЯ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ.
Согласно Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» утвержденного Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. № 297, итоговая величина стоимости – есть стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.

В результате проведенного анализа и расчетов, при определении рыночной стоимости объекта оценки, были получены следующие результаты:

Таблица №19
	№ п/п
	Наименование 
	Значение, руб.

	1.
	Затратный подход
	Не применялся

	2.
	Сравнительный подход
	19 714 280

	3.
	Доходный подход
	19 640 020


Для окончательного согласования результатов оценки необходимо придать удельный вес результатам оценки. Удельные веса показывают, какая доля стоимости, полученная в результате использования каждого из применяемых подходов оценки, присутствует в итоговой величине рыночной стоимости оцениваемого объекта (с учетом целей оценки). Удельные веса определены методом ранжированной оценки критериев стоимости, на основе таких критериев как: способность учитывать цель оценки; способность учитывать конъюнктуру рынка; способность учитывать физические и экономические параметры объекта; качество информации. 

Основные этапы расчета удельного веса:

1. Каждому используемому подходу по рассматриваемым критериям обосновано присваивается ранг: высокий, средний или низкий;

2. Проставляются баллы, соответственно высокий – 2, средний – 1, низкий – 0;

3. По каждому подходу рассчитывается суммарный набранный балл и проставляется в графе «Итог»;

4. Определяется общая сумма баллов, полученных оцениваемым объектом, по совокупности всех задействованных методов и подходов;

5. Рассчитывается удельный вес каждого подхода как отношение итоговой суммы баллов соответствующего подхода к общей сумме баллов.

Расчет удельных весов представлен в Таблице №20. 

Таблица №20
	Наименование подхода
	Ранг / балл 
	Способность учитывать цель оценки
	Способность учитывать конъюнктуру
	Способность учитывать параметры объекта
	Качество информации
	Итог
	Удельный вес, %

	Затратный подход
	Ранг
	Не применялся
	Не применялся
	Не применялся
	Не применялся
	
	

	
	Балл
	—
	—
	—
	—
	0
	0

	Сравнительный подход
	Ранг
	Высокий 
	Высокий
	Высокий 
	Средний
	
	

	
	Балл
	2
	2
	2
	1
	7
	53,85

	Доходный подход
	Ранг
	Высокий
	Высокий
	Средний
	Средний
	
	

	
	Балл
	2
	2
	1
	1
	6
	46,15

	Общая сумма баллов
	13
	100,0


Для определения окончательной величины стоимости использовался метод средневзвешенного значения, в соответствии с которым результату, полученному по каждому из примененных подходов, присваивается соответствующий удельный вес.

Расчет величины стоимости объекта оценки, представлен в Таблице №21.

Таблица №21
	№п/п
	Наименование
	Значение, руб.
	Весовой коэффициент, %
	Взвешенный результат, руб.

	1.
	Затратный подход
	Не применялся
	0
	Не применялся

	2.
	Сравнительный подход
	19 714 280
	53,85
	10 616 140

	3.
	Доходный подход
	19 640 020
	46,15
	9 063 869

	Итого, руб.
	100%
	19 680 009

	Итого, округленно, руб.
	
	19 680 000


Таким образом, в результате проведенного анализа и расчетов, Оценщик пришел к заключению, что рыночная стоимость оцениваемого нежилого помещения, общая площадь 2200,5 кв.м., адрес (месторасположение): Московская область, г. Воскресенск, ул. Гиганта, д.1а, по состоянию на дату оценки, округлено, составляет: 

19 680 000,0 
(Девятнадцать миллионов шестьсот восемьдесят тысяч) рублей.
Согласно Постановления Президиума ВАС РФ от 21.06.2011 №439/11 при продаже в ходе конкурсного производства имущества организаций – плательщиков НДС арбитражные управляющие или привлекаемые ими специализированные компании не являются налоговыми агентами, которые обязаны из вырученных с торгов денег выделять и уплатить сумму НДС.

 В соответствии со статьей 12 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ (редакция от 13.07.2015) «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, составленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены настоящим Федеральным законом, признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в судебном порядке не установлено иное.
Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации.
Оценщик






Воронянский Ю.А.

Индивидуальный предприниматель


Бурмистров В.А.
6. ПЕРЕЧЕНЬ ИСТОЧНИКОВ ИНФОРМАЦИИ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ В ОТЧЕТЕ.
1. Федеральный закон от 29.07.1998 №135-ФЗ (редакция от 13.07.2015) «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

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

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

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

5. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)». Утвержден приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014г. №611.

6. «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков», утверждены распоряжением Минимущества России от 06 марта 2002г. №568-р

7. "Средние нормативные сроки службы основных фондов учреждений и организаций, состоящих а государственном бюджете" Утверждены ЦСУ СССР, Министерством финансов СССР, Госпланом СССР, Госстроем СССР 28 февраля 1972г. № 9.17ИВ.
8. Свод стандартов и правил РОО 2015. Утвержден Советом РОО 23 декабря 2015г., Протокол №07-Р.

9. «Оценка стоимости земельных участков» Петров В.И. Учебное пособие. М.: КНОРУС, 2008.

10. «Оценка стоимости недвижимости». Учебное пособие. Е.Н. Иванова, под ред. М.А. Федотовой. – М.: КНОРУС, 2007.

11. Королев И.В. «Методические материалы по дисциплине «Практика оценки недвижимости» - М.: Институт профессиональной оценки, 2002.

12. Живаев М.В. «Результаты экспертных оценок величин значимых параметров, используемых в оценочной деятельности 3 квартал 2018».
13. Справочник оценщика недвижимости - 2016. Том II. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», издание четвертое, под редакцией Лейфера Л.А.
14. Данные сети ИНТЕРНЕТ. 
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