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Таблица 1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки
	Параметры оценки
	Характеристика

	Основание для проведения оценки
	Дополнительное соглашение №126 от 30 декабря 2015 г. к Договору № Д(У)-001-0404 от 04 апреля 2006г. «О проведении оценки имущества»

	Объект оценки
	Нежилые помещения  №№ 1, 2, 3, 4

	Оцениваемые имущественные права
	Права требования

	Цель оценки
	Определение справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости»

	Предполагаемое использование результата оценки
	Для принятия управленческих решений

	Принятый вариант НЭИ
	Текущий вариант использования

	Дата оценки
	11.01.2016 г.

	Дата составления отчета об оценке
	11.01.2016 г.

	Порядковый номер отчета об оценке
	Отчет № 01/ДС № 126/Д(У)-001-0404 от 11.01.2016 г.
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При определении справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки был применен сравнительный подход. Обоснован отказ от применения методов доходного и затратного подходов.

В результате применения подходов к оценке, получены следующие величины справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки (стоимость оцениваемых активов определяется Оценщиком без учета налогов, которые уплачиваются в соответствии с законодательством РФ или иностранного государства при приобретении, или реализации указанных активов):
Таблица 2. Данные по трём подходам оценки (дата оценки 11.01.2016 г.)
	Подходы
	Расчетная величина в рамках подходов, руб./кв.м

	Сравнительный подход
	26 600

	Доходный подход
	Не применялся

	Затратный подход
	Не применялся
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ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Итоговая справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки на дату оценки округлённо составляет:
Таблица 3. Итоговая справедливая (рыночная) стоимость Объекта оценки расположенного по адресу: г. г.Магнитогорск, пр. К. Маркса, дом 212
	№ квартиры
	Этаж
	Справедливая (рыночная) стоимость 1 кв.м жилой квартиры, руб./кв.м
	Справедливая (рыночная) стоимость объекта в рублях РФ

	1
	1
	26 600
	2 239 188

	2
	1
	26 600
	3 583 286

	3
	1
	26 600
	3 572 114

	4
	1
	26 600
	2 857 106
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Содержание задания на оценку представлено в соответствии с п. 21 ФСО № 1, и соответствует заданию на оценку, приведенному Дополнительное соглашение №126 от 30 декабря 2015 г. к Договору № Д(У)-001-0404 от 04 апреля 2006г. «О проведении оценки имущества», заключенному ООО  УК «РФЦ – Капитал», Д.У. Закрытый паевой инвестиционный фонд недвижимости «РФЦ – ШУВАЛОВСКИЕ ВЫСОТЫ» с другой стороны, на основании которого проводилась оценка.

Основные положения технического задания на оценку:
Таблица 4. Задание на оценку
	Положение
	Значение

	Основание для проведения оценки
	Дополнительное соглашение №126 от 30 декабря 2015 г. к Договору № Д(У)-001-0404 от 04 апреля 2006г. «О проведении оценки имущества»

	Объект оценки
	Нежилые помещения  №№ 1, 2, 3, 4

	Имущественные права на Объект оценки (оцениваемое право)
	Права требования

	Ограничения, обременения правами третьих лиц
	Доверительное управление

	Собственник (Правообладатель) Объекта оценки
	Владельцы инвестиционных паев закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «РФЦ – ШУВАЛОВСКИЕ ВЫСОТЫ»

	Заказчик по проведению оценки Объекта оценки
	ООО  УК «РФЦ – Капитал», Д.У. Закрытый паевой
инвестиционный фонд недвижимости «РФЦ – ШУВАЛОВСКИЕ ВЫСОТЫ»

	Цель оценки
	Оценка справедливой (рыночной) стоимости Объекта оценки

	Предполагаемое использование результата оценки
	Для принятия управленческих решений

	Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки
	1. Предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, прямо или косвенно влияющих на результаты оценки, при этом под такими факторами понимаются обстоятельства, информацию о которых намеренно либо ненамеренно скрывают сотрудники Заказчика, лица, аффилированные с Заказчиком, либо обстоятельства, информация о которых уничтожена или недоступна для ознакомления по иным причинам.
2. Предоставленная Заказчиком информация принимается за достоверную и исчерпывающую, при этом ответственность за соответствие действительности и полноту такой информации несет владелец ее источников.
3. Итоговая величина справедливой (рыночной) стоимости Объекта оценки, указанная в отчете об оценке (далее – Отчет), может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом оценки, если с даты составления Отчета до даты совершения сделки с Объектом оценки.
4. Результаты оценки не могут быть использованы иначе, чем в соответствии с целями и задачами, изложенными в Договоре.
5. Результаты оценки, содержащиеся в Отчете, относятся к профессиональному мнению Оценщика, сформированному исходя из специальных знаний в области оценки и имеющемся опыте подобных работ.
6. Исполнитель (Оценщик) не несет ответственности за решения, которые были приняты Заказчиком исходя из информации о результатах оценки, также как и за последствия, которые возникли в связи с игнорированием результатов оценки.
7. Исполнитель (Оценщик), используя при исследовании информацию Заказчика, не удостоверяет факты, указания на которые содержатся в составе такой информации.
8. Иные допущения и ограничения могут быть установлены в процессе проведения оценки и указаны в Отчете об оценке.
9. При определении справедливой (рыночной) стоимости объектов оцени обременения в виде доверительного управления не учитывались, поскольку данное обременение не влияет на рыночную стоимость оцениваемых объектов, и в случае смены правообладателя договор доверительного управление прекращает свое действие или заключается на новых условиях

	Вид определяемой стоимости 
	Справедливая (рыночная) стоимость 

	Дата оценки
	11.01.2016 г.

	Срок проведения оценки
	30.12.2015 г. – 11.01.2016 г.

	Дата осмотра
	11.01.2016 г.

	Дата составления Отчета
	11.01.2016 г.
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При проведении оценки Объекта Оценщик принял следующие допущения, а также установил следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объекта:
1. Настоящий Отчет об оценке не может быть использован иначе, чем в соответствии с целями и задачами проведения оценки Объекта.
2. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на результаты оценки. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых факторов, ни за необходимость выявления таковых.
3. 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 в Отчете содержатся ссылки на источники информации.
4. В процессе подготовки отчета Оценщик исходил из достоверности всей документации и устной информации по Объекту оценки, предоставленной в его распоряжение Заказчиком.
5. Оценщик не несет ответственности за экспертизу юридических прав оцениваемой собственности. Право оцениваемой собственности считается достоверным.
6. Права на Объект предполагаются полностью соответствующими требованиям законодательства Российской Федерации и иных нормативных актов, за исключением случаев, если настоящим Отчетом об оценке установлено иное.
7. Объект оценивается свободным, от каких бы то ни было прав удержания имущества или долговых обязательств под залог, а также без признаков экологического загрязнения, если иное не оговорено специально.
8. Мнение Оценщика относительно стоимости является действительным на дату проведения оценки, специально оговоренную в настоящем Отчете. Оценщик не принимает на себя ответственности за социальные, экономические, физические или нормативные изменения, которые могут произойти после этой даты и отразиться на Объекте оценки и таким образом повлиять на его стоимость.
9. Приведенные в отчете величины стоимости действительны лишь на дату оценки. Оценщик не несет ответственности за последующие изменения рыночных условий и, соответственно, величины справедливой (рыночной) стоимости  объекта оценки.
10. Принимая во внимание цели оценки: определение справедливой стоимости для целей  определения стоимости чистых активов инвестиционных фондов  с соответствии с указанием Центробанка РФ № 3758-У от 25.08.2015 г. При этом Оценщик считает, что понятие «справедливая» стоимость, изложенное в МСФО, и понятие «рыночная» стоимости, изложенное в МСО 2011 сопоставимыми и не противоречат положениям Федеральных стандартов оценки (ФСО).
11. Итоговая величина стоимости Объекта оценки, указанная в Отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектами оценки, если с даты составления Отчета об оценке до даты совершения сделки с Объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.
12. Данный Отчет содержит обоснованное мнение профессионального Оценщика относительно стоимости Объекта оценки и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете об оценке стоимости.
13. Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, относится к Объекту оценки в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью Объекта является неправомерным, если таковое не оговорено в Отчете.
14. От Оценщика не требуется присутствия в суде или дачи свидетельских показаний по поводу произведенной Оценки, иначе как по официальному вызову суда и при наличии дополнительных договоренностей с заказчиком.
15. В расчетных таблицах и формулах, представленных в настоящем Отчете, приведены округленные значения показателей. Итоговые значения получены также при использовании округленных показателей.
16. [bookmark: _Toc366253288][bookmark: _Toc382494044][bookmark: _Toc383086912]Суждение оценщика о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться рыночная стоимость, не требуется.
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[bookmark: _Toc243103217][bookmark: _Toc243288025][bookmark: _Toc243295069][bookmark: _Toc366253289][bookmark: _Toc382494045][bookmark: _Toc383086913]Оценка справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки производилась на основании и в соответствии с действующими нормативными документами в области оценочной деятельности:
· Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г.;
· Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 297;
· Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 298;
· Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3), утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 299;
· ФСО № 7 «Оценка недвижимости», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611;
· Правила деловой и профессиональной этики Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков»;
· Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости»(ред. от 17.12.2014) (введен в действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина России от 18.07.2012 N 106н).
Оценщик также руководствовался следующими документами:
· IAS 16 (Международный стандарт бухгалтерского учета) "Основные средства";
· IAS 17 (Международный стандарт бухгалтерского учета) "Аренда";
· IAS 36 (Международный стандарт бухгалтерского учета) "Обесценение активов";
· IAS 40 (Международный стандарт бухгалтерского учета) " Инвестиционное имущество ";
· Принципы МСО 2011;
· МСО 103 2011 (Международный стандарт оценки 103) "Составление отчета";
· МСО 230 2011 (Международный стандарт оценки 230) "Права на  недвижимое имущество".
· МСО 300 2011 (Международный стандарт  оценки 300) "Оценка для финансовой отчетности".
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На основании Дополнительного соглашения №126 от 30.12.2015 г. к Договору № Д(У)-001-0404 от 04 апреля 2006г. «О проведении оценки имущества», определяется справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки.
Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» дает определение справедливой стоимости как цены, которая была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в условиях операции, осуществляемой на организованном рынке, между участниками рынка на дату оценки. 
Оценка справедливой стоимости предполагает обмен актива или обязательства при проведении между участниками рынка операции на добровольной основе по продаже актива или передаче обязательства на дату оценки в текущих рыночных условиях.
Участники рынка:
Покупатели и продавцы на основном (или наиболее выгодном) для актива или обязательства рынке, которые обладают всеми нижеуказанными характеристиками:
(a)	Они независимы друг от друга, то есть они не являются связанными сторонами в соответствии с определением, предложенным в МСФО (IAS) 24, хотя цена в операции между связанными сторонами может использоваться в качестве исходных данных для оценки справедливой стоимости, если у предприятия есть доказательство того, что операция проводилась на рыночных условиях.
(b)	Они хорошо осведомлены, имеют обоснованное представление об активе или обязательстве и об операции на основании всей имеющейся информации, включая информацию, которая может быть получена при проведении стандартной и общепринятой комплексной проверки.
(c)	Они могут участвовать в операции с данным активом или обязательством.
(d)	Они желают участвовать в операции с данным активом или обязательством, то есть они имеют мотив, но не принуждаются или иным образом вынуждены участвовать в такой операции.
Таким образом, справедливая стоимость - это цена, которая может быть получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе на основном (или наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных условиях независимо от того, является ли такая цена непосредственно наблюдаемой или рассчитывается с использованием другого метода оценки.
Комитет по стандартам оценки считает, что определения справедливой стоимости, содержащиеся в МСФО, в целом соответствуют Рыночной стоимости[footnoteRef:1]. [1: МСО 2011, Принципы МСО, п.30] 

Согласно определению МСО Рыночная стоимость (Market value) –расчетная денежная сумма, за которую состоялся бы обмен актива или обязательства на дату оценки между заинтересованным покупателем и заинтересованным продавцом в результате коммерческой сделки после проведения надлежащего маркетинга, при котором каждая из сторон действовала бы, будучи хорошо осведомленной, расчетливо и без принуждения.
В п. 42 «Принципы МСО» указано, что Справедливая стоимость (Fair Value) представляет собой более широкое понятие, чем Рыночная стоимость (Market Value), и в стандартах IVS[footnoteRef:2] и IFRS могут не являться равнозначными понятиями.  [2: IVS (МСО) – InternationalValuationStandards (Международныестандартыоценки)  (2011).] 

В IVS определены 3 базовых подхода к оценке рыночной стоимости:
· доходный подход;
· затратный подход;
· сравнительный подход.
В соответствии с МСО каждый из подходов, основанный на рыночной информации, является сравнительным подходом.
МСФО не определяет подходов к оценке справедливой стоимости, а раскрывает только критерии выбора методов оценки. 
Их суть состоит в следовании ниже приведенной иерархии методов определения справедливой стоимости активов и обязательств (IAS13, п.72-90):
Их суть состоит в следовании ниже приведенной иерархии методов определения справедливой стоимости активов и обязательств (IAS13, п.72-90):
1 уровень: используются котируемые цены (quoted prices)  (некорректируемые) на активных рынках для идентичных активов или обязательств, к которым предприятие может получить доступ на дату оценки (нет необходимости вносить какие-либо поправки); 
2 уровень: используются исходные данные, которые не являются котируемыми ценами, включенными в 1 Уровень, и которые прямо или косвенно являются наблюдаемыми для актива или обязательства, т.е. другими словами это котируемые цены (quoted prices) на похожие объекты на активном рынке; котируемые цены на идентичные активы на неактивном рынке; рыночные данные, которые не являются  непосредственно ценами на объекты; данные, полученные на основе корреляционно-регрессионного анализа имеющихся рыночных данных;
3 уровень: это ненаблюдаемые исходные данные для актива или обязательства, т.е этиданные отражают допущения и прогнозы менеджмента организации; они, по возможности, должны быть основаны на информации, максимально отражающей рыночную конъюнктуру.
В соответствии с IAS 1 «Представление  финансовой отчетности» (п. 25) Финансовая отчетность должна составляться на основе допущения о непрерывности деятельности, за исключением случаев, когда руководство намеревается ликвидировать предприятие, прекратить его торговую деятельность либо вынуждено действовать подобным образом в силу отсутствия реальных альтернатив.
 В п.39-43 «Принципы МСО»  указано, что при определении справедливой стоимости необходимо принимать во внимание и учитывать в расчетах, что оценка объекта в соответствии с критерием наиболее эффективного использования может не учитывать расходов на перепрофилирование объекта в соответствии с НЭИ, а также прекращения и закрытия бизнеса вследствие данного перепрофилирования. 
Таким образом, в соответствии с IVA и с IAS при выборе подходов и методов к оценке справедливой стоимости необходимо следовать двум базовым критериям:
· наличия рыночных данных, необходимых для расчета (market evidence);
· допущения о непрерывности деятельности компании.
· В соответствии с IAS 16 «Основные средства» организация обязана устанавливать срок полезного использования основных средств, который всегда является ограниченным. 
· В соответствии с п.6 IAS 16, срок полезного использования – это: 
· период времени, на протяжении которого, как ожидается, актив будет иметься в наличии для использования предприятием
· либо количество единиц производства или аналогичных единиц, которое организация ожидает получить от использования актива.
В соответствии с IAS 16, допускается пересмотр оставшегося срока полезного использования основных средств.
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При оценке справедливой стоимости используется Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» в редакции от 17.12.2014 г.
В виду того, что в настоящем отчете определяется справедливая стоимость, первоначально определяется рыночная стоимость по ФСО РФ, а затем производится корректировка по МСФО 13 для получения справедливой стоимости.
При оценке на территории РФ определяется рыночная стоимость по ФСО. 
Под оценочной деятельностью понимается деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной и иных видов стоимости (ст. 3 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 – далее Закон).
Ниже приводятся анализ стандартов оценки с комментариями и обоснованием стандартов стоимости при проведении оценки справедливой стоимости имущества.
Имущество является юридическим понятием, которое вместе с тем широко используется и для обозначения недвижимости и/или движимости, это понятие в стандартах используется в широком смысле. Оно может относиться как к праву собственности, так и к самому физическому объекту, находящемуся в собственности. Понимая это можно проводить различие между имуществом в общем контексте процесса оценки и имуществом, понимаемым как активы – в рамках бухгалтерских соглашений.
В терминологии бухгалтерского учета активы представляет собой ресурсы, находящиеся в чьей-либо собственности или под чьим-либо управлением, от которых в будущем с достаточным основанием можно ожидать некоторую экономическую выгоду. Сама по себе собственность на актив неосязаема. Однако находящийся в собственности актив может быть как осязаемым, так и неосязаемым.
В стандартах бухгалтерского учета проводится различие между осязаемыми, неосязаемыми и инвестиционными активами. Особое значение имеют следующие термины и понятия:
Текущие активы – это активы, которые не предполагается использовать в деятельности предприятия на постоянной основе – например, запасы, счета дебиторов, краткосрочные инвестиции, денежные средства в банке и в кассе предприятия. В некоторых случаях недвижимость, обычно рассматриваемую как фиксированные активы (определение которых дается ниже), также можно отнести к текущим активам. Примерами служат земельные участки или объекты недвижимости с улучшениями, выступающие в качестве запасов, предназначенных для продажи.
Фиксированные активы – это осязаемые и неосязаемые активы, которые разделяются на две широкие категории:
· Основные активы (основные средства), т.е. активы, которые предполагается использовать в деятельности предприятия на постоянной основе – в том числе земельные участки, здания, машины и оборудование, накопленная амортизация и другие виды активов, определение которых позволяет отнести их к данной категории.
· Прочие долгосрочные активы, т.е. активы, которые не предполагается использовать в деятельности предприятия на постоянной основе, но которые, как ожидается, будут находиться в собственности в течение длительного срока – в том числе долгосрочные инвестиции и долгосрочная дебиторская задолженность, гудвилл, расходы будущих периодов, патенты, товарные знаки и другие аналогичные активы.
Стоимость в использовании – это тип стоимости, основанный на вкладе, вносимом данным имуществом в стоимость того предприятия, частью которого оно является, безотносительно к наиболее эффективному использованию этого имущества или к величине денежной суммы, которая могла бы быть получена от его продажи. Таким образом, речь идет о стоимости конкретного имущества для конкретного пользователя при конкретном варианте использования, а потому – не связанной с рынком.
Стоимость активов при их существующем использовании основывается на предположении о том, что такое использование будет продолжаться. Справедливая стоимость при существующем использовании – это особый случай применения определения справедливой стоимости. Справедливая стоимость излишних или инвестиционных активов основывается на их наиболее эффективном использовании, вне зависимости от того, является ли таковым существующее или какое-либо альтернативное использование.
Стандарты определяют основополагающие принципы оценки, применяемые при проведении работ по оценке. 
Выводы: учитывая цели оценки - определение справедливой стоимости для целей  определения стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в соответствии с указанием Центробанка РФ № 3758-У от 25.08.2015 г., под справедливой стоимостью будем понимать рыночную стоимость, определенную в рамках МСО.
[bookmark: _Toc366253290][bookmark: _Toc382494046][bookmark: _Toc383086914][bookmark: _Toc243295070][bookmark: _Toc440274165]Перечень данных использованных при проведении оценки
Таблица 5. Опись полученных от Заказчика документов 
	№ п/п
	Наименование, вид документа
	Реквизиты документа

	1
	Разрешение  на строительство № РС 74-00229
	Копия документа
	от 18.06.2013г.

	2
	Постановление администрации г. Магнитогорска №8170-П
	Копия документа
	от 19.06.2013г.

	3
	Постановление администрации г. Магнитогорска № 12262-П
	Копия документа
	от 12.09.2013г.

	4
	Проектная декларация по строительству жилого дома №30 (стр.) в г. Магнитогорске, 145 микрорайон
	Копия документа
	от 16.09.2013г.

	5
	Договор долевого участия в строительстве № Д(ДУС) – 004- 140714
	Копия документа
	от 14.07.2014г.

	6
	Письмо о вводе в эксплуатацию жилого дома № 02/0594
	Копия документа
	от 24.08.2015г.

	7
	Разрешение на ввод в эксплуатацию жилого дома № ru 74-307000-00435-2015
	Копия документа
	от 18.08.2015г.

	8
	Постановление администрации г. Магнитогорска № 11154-П
	Копия документа
	от 20.08.2015г.
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Подписавший данный Отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что:
1. Оценка была проведена в полном соответствии с нормативными актами, регламентирующими оценочную деятельность в Российской Федерации.
2. Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности.
3. Содержащиеся в Отчете анализ, суждения, выводы и заключения принадлежат самому Оценщику и действительны строго в пределах, ограниченных теми условиями, допущениями и ограничениями, которые являются неотъемлемой частью настоящего Отчета.
4. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам.
5. Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости Объекта оценки, а также от тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в Отчете.
6. Образование оценщика соответствует необходимым требованиям.
7. Оценщик имеет опыт оценки, связанный с местонахождением и категорией аналогичного имущества.
8. Никто, кроме лиц, указанных в отчете, не оказывал профессиональной помощи в подготовке отчета.
9. Имя и профессиональная квалификация оценщика представлена в разделе 2.3 Главы 2 настоящего Отчета об оценке.
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Сведения о Заказчике оценки представлены в нижеследующей таблице.
Таблица 6. Сведения о Заказчике оценки
	Реквизит
	Значение

	Полное наименование:
	Общество с ограниченной ответственностью Управляющая компания «РФЦ-Капитал», Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости  «РФЦ-ШУВАЛОВСКИЕ ВЫСОТЫ»

	Место нахождения, почтовый адрес:
	455049, г. Магнитогорск, ул. Завенягина, д. 9

	Телефон, факс:
	(3519) 256-025

	Идентификационный номер налогоплательщика (ИНН)
	7444036805

	Основной государственный регистрационный номер (ОГРН)
	1027402052347

	Дата присвоения ОГРН
	08.10.2002г. ИМНС РФ по Ленинскому району г. Магнитогорска Челябинской обл.

	Банковские реквизиты:
	Расчетный счет 40701810300001000568
в ОАО «КУБ» г. Магнитогорск
корсчет 30101810700000000949 БИК 047516949


Источник информации: ООО УК «РФЦ-Капитал»
[bookmark: _Toc382494050][bookmark: _Toc383086918][bookmark: _Toc440274169][bookmark: табл2]Сведения об Оценочной организации, с которой Оценщик заключил трудовой договор.
[bookmark: _Toc55803664]Таблица 7. Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор 
	Реквизит
	Значение

	Полное наименование:
	Общество с ограниченной ответственностью «АНАЛИТИЧЕСКИЙ КОНСУЛЬТАЦИОННЫЙ ЦЕНТР «ДЕПАРТАМЕНТ ПРОФЕССИОНАЛЬНОЙ ОЦЕНКИ» (ООО «АКЦ «ДЕПАРТАМЕНТ ПРОФЕССИОНАЛЬНОЙ ОЦЕНКИ»)

	Место нахождения:
	127055, г. Москва, ул. Лесная, д. 39, пом.III

	Почтовый адрес:
	127055, г. Москва, ул. Лесная, д. 39

	Телефон, факс:
	+7(495)775-28-18

	Электронная почта:
	info@dpo.ru

	Сайт в сети Интернет
	http://www.dpo.ru/

	Номер и дата регистрации МРП
	001.401.163 от 26 февраля 1998 года

	Идентификационный номер налогоплательщика (ИНН)
	7710277867

	КПП
	770701001

	Основной государственный регистрационный номер (ОГРН)
	1027739644800

	Дата присвоения ОГРН
	28.11.2002 г.

	Сведения о страховом полисе оценочной организации:
	Полис страхования ответственности оценщика №0603 002838 серия ПООЦ от 13.07.2015г., страховщик ОАО «Национальная страховая компания ТАТАРСТАН», срок действия с 01.08.2015г. по 31.07.2016г., страховая сумма (лимит возмещения) 550 000 000 (пятьсот пятьдесят миллионов) руб., в т.ч. по одному страховому случаю 550 000 000 (пятьсот пятьдесят миллионов) руб.

	Банковские реквизиты:
	Расчетный счет №40702810800520001653 в ПАО «БАНК УРАЛСИБ»; Корреспондентский счет №30101810100000000787,
БИК №044525787


Источник информации: ООО «Аналитический консультационный центр «Департамент профессиональной оценки»
Исполнитель полностью соответствует требованиям ст. 15.1. Федерального Закона РФ от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».
Информация о привлекаемых к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке сторонних организациях и специалистах:
[bookmark: _Toc263420518][bookmark: _Toc263760427]Непосредственно к проведению оценки и подготовке Отчета никакие сторонние организации и специалисты (в том числе Оценщик) не привлекались. Обращение к сторонним организациям или специалистам происходило лишь в рамках использования их баз данных и знаний в качестве источников информации. Сведения обо всех специалистах (организациях), информация от которых была получена и использована в настоящем Отчете (в качестве консультирования), указаны далее по тексту. Квалификация привлекаемых специалистов (работников организаций), используемых только в целях получения открытой информации, признается достаточной – соответственно, данные специалисты (работники организаций) могут быть привлечены в качестве источников информации, обладающих необходимой степенью достоверности.
[bookmark: _Toc440274170][bookmark: _Toc55803665]Сведения об Оценщике
Сведения об Оценщике, работающем на основании трудового договора с юридическом лицом (оценочной организацией – Исполнителем), представлены в нижеследующей таблице.
Таблица 8. Сведения об Оценщике
	Реквизит
	Значение

	ФИО оценщика
	Крылова Ксения Александровна

	Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессионального знаний в области оценочной деятельности
	Диплом Финансовой академии при Правительстве Российской Федерации, 2000 г., диплом БВС № 0431285. Свидетельство о повышении квалификации в НОУ «Институт профессиональной оценки» по программе «Оценочная деятельность» № 256/2003;
Свидетельство о повышении квалификации НОУ «Московская финансово-промышленная академия (МФПА)» по программе «Оценочная деятельность» № 234

	Информация о членстве в саморегулируемой организации Оценщика
	Членство в СРО ООО «Российское общество оценщиков» от 21.12.2007г. (регистрационный №002101, свидетельство №0009664 от 22.12.2010г.)

	Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
	Страховой полис: к договору № 433-121121/15/0321R/776/00001/5-002101 от 31.07.2015г., страхователь Крылова Ксения Александровна, состраховщики ОСАО «ИНГОССТРАХ», ОАО «АльфаСтрахование», срок действия с 01.01.2016г. по 30.06.2017г., страховая сумма  300 000 (Триста тысяч) руб.

	Стаж работы в оценочной деятельности
	14 лет


Источник информации: ООО «Аналитический консультационный центр «Департамент профессиональной оценки»


[bookmark: _Toc368313471][bookmark: _Toc377045819][bookmark: _Toc440274171]ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
[bookmark: _Toc440274172][bookmark: _Toc362016229][bookmark: _Toc392381940][bookmark: _Toc366664291][bookmark: _Toc383523900][bookmark: _Toc368313473]Количественные и качественные Характеристики Объекта оценки
Описание Объекта оценки составлено на основании визуального осмотра Объекта оценки и документов, предоставленных Заказчиком. Полученные данные об Объекте оценки были сведены Оценщиком в представленную ниже табличную форму.
Таблица 9. Количественные характеристики Объекта оценки.
	Наименование Объекта оценки
	Общая площадь, кв.м

	№ п/п
	№ помещения
	Этаж
	Суммарная проектная площадь, кв.м

	1
	1
	1
	84,18

	2
	2
	1
	134,71

	3
	3
	1
	134,29

	4
	4
	1
	107,41


[bookmark: _Toc440274173]Местоположение объекта оценки
Таблица 10. Характеристика местоположения Объекта оценки
	Наименование
	Характеристика

	Адрес местоположения
	Российская Федерация

	Область, край
	Челябинская

	Район
	Орджоникидзевский

	Город
	Магнитогорск

	Улица
	Карла Маркса

	Доступность от  остановки
	2 м.п.

	Окружающая застройка, транспортная и социальная инфраструктура
	Окружающая застройка представлена жилыми зданиями, учреждениями дошкольного воспитания, образования, торговли


Резюме: В целом местоположение Объектов оценки оценивается как хорошее, коммерческая привлекательность высокая.
[bookmark: _Toc392381941][bookmark: _Toc440274174]Идентификация объекта
Таблица 11. Идентификация объекта недвижимости
	Наименование
	Характеристика

	Полный адрес объекта недвижимости
	Россия, Челябинская область, Орджоникидзевский район, г. Магнитогорск, пр. К.Маркса, д.212

	Первичный объект недвижимости
	16-ти этажный дом 

	Объект оценки
	Нежилые помещения  №№ 1, 2, 3, 4

	Общая площадь помещений, м²
	84,18; 134,71; 134,29; 107,41

	Этаж
	1/16

	Транспортная инфраструктура
	Основные транспортные магистрали: пр. К.Маркса, ул. 50 лет Магнитки

	Социальная инфраструктура
	В пешеходной доступности расположены школы, детские сады, магазины

	Техническое состояние помещений, уровень отделки 
	Под чистовую отделку

	Собственники Объекта оценки
	Владельцы инвестиционных паев закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «РФЦ – ШУВАЛОВСКИЕ ВЫСОТЫ»

	Вид права
	Права требования

	Сведения об обременениях, связанных с объектом оценки
	Оценщик не располагает достоверными данными об имеющихся обременениях, оценка произведена исходя из предположения, что таковые отсутствуют


Таблица 12. Базовые характеристики первичного объекта недвижимости[footnoteRef:3] [3:  Таблица составлена на основании на основании разрешения на ввод объекта в эксплуатацию №RU66302000-1951 от 20.12.2013г. ] 

	КОНСТРУКТИВНЫЕ ЭЛЕМЕНТЫ

	ЗЕМЛЯНЫЕ РАБОТЫ
	По проекту, включая разработку, обратную засыпку и вертикальную планировку в пределах зоны благоустройства.

	ФУНДАМЕНТЫ
	Жилой дом - монолитный ж/б ростверк по свайному полю, стены подвала блоки ФБС – по проекту

	КАРКАС ЗДАНИЯ
	- Сборные ж/б колонны,
- монолитные ж/б диафрагмы жесткости и ригеля,
- сборные ж/б плиты перекрытий.

	ЛЕСТНИЦЫ
	Сборные ж/б марши и площадки.

	СТЕНЫ И ПЕРЕГОРОДКИ
	- Наружные стены - с поэтажной разрезкой из легкого бетона с облицовкой лицевым кирпичом толщина по проекту;
- межквартирные перегородки – из легкобетонных  блоков – толщина по проекту;
- внутриквартирные перегородки – лёгкие перегородки

	ШАХТЫ ЛИФТОВ
	Полнотелый кирпич

	КРОВЛЯ
	Конструкция по проекту, плоская, рулонная высококачественная, с внутренним водостоком.

	ЭЛЕМЕНТЫ ИНЖЕНЕРНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ ЖИЛОГО КОМПЛЕКСА

	НАРУЖНОЕ ТЕПЛОСНАБЖЕНИЕ
	Трубопроводы наружного теплоснабжения дома по техническим условиям тр. Теплофикация с температурными параметрами 110/70 от внутри микрорайонных сетей:
Автоматика  по проекту

	НАРУЖНЫЕ ВОДОПРОВОД И КАНАЛИЗАЦИЯ
	Наружные трубопроводы водопровода и канализации – по техническим условиям МП тр. Водоканал от внутри микрорайонных сетей с устройством водомерного узла и насосов.

	НАРУЖНОЕ ЭЛЕКТРО СНАБЖЕНИЕ И НАРУЖНОЕ ЭЛЕКТРООСВЕЩЕНИЕ
ЛИФТЫ
	Наружное электроснабжение – по техническим условиям тр. Горэлектросеть от ТП -3 до ВРУ по проекту.
Наружное электроосвещение – по проекту.
Лифты по проекту.

	НАРУЖНАЯ ОТДЕЛКА

	БЛАГОУСТРОЙСТВО
	По проекту в пределах зоны благоустройства

	ФАСАД
	- Наружные стены – лицевая кладка из облицовочного кирпича .
- Лоджии и балконы – остекление.

	ОКНА И БАЛКОННЫЕ ДВЕРИ
	Стеклопакет ПВХ.

	ОСТЕКЛЕНИЕ ЛОДЖИЙ
	Однослойное остекление.

	ОГРАЖДЕНИЕ БАЛКОНОВ И ЛОДЖИЙ
	Ограждение – металло-сайдинг с 2 по 16 этаж:


	ДВЕРИ ВХОДОВ В ЖИЛОЙ ДОМ
	Стальные, с пределом огнестойкости, согласно норм.

	ВХОДНЫЕ ДВЕРИ ВО ВСТРОЕННЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ
	
Профиль,  стеклопакет в составе витража.

	ВНУТРЕННИЕ КОНСТРУКЦИИ / ОТДЕЛКА

	
	ЖИЛЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ
	НЕЖИЛЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ
	МЕСТА ОБЩЕГО ПОЛЬЗОВАНИЯ

	
	
	
	ЖИЛЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ
	НЕЖИЛЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ

	1
	2
	3
	4
	5

	
ПОЛЫ
	Комнаты, коридоры, кухни:
линолеум.
Санузлы и ванные комнаты:
Гидроизоляция, стяжка с упрочнением верхней поверхности.

	Встроенные  помещения:
Стяжка с упрочнением поверхности

	Лестничные площадки, лифтовые холлы, поэтажные холлы, холл почтовых ящиков, тамбур входа – керамическая плитка.
Лестничные марши - без отделки.
Тех. помещения:
бетонный пол с упрочнением поверхности.
	Стяжка с упрочнением поверхности

	
СТЕНЫ
ПЕРЕГОРОДКИ





	Комнаты, коридоры, кладовые:
Штукатурка, шпатлевка, обои отечественные.
Ванные комнаты и санузлы:
Штукатурка, шпатлевка, окраска акриловой краской.
	Штукатурка наружных стен.

	Штукатурка, шпатлевка, окраска акриловой краской.
В помещении уборочного инвентаря - облицовка глазурованной плиткой на всю высоту стены.
	

	
ПОТОЛКИ
	Затирка,   побелка акриловая (белого цвета)
	Затирка, побелка акриловая (белого цвета)
	Затирка,  побелка акриловая (белого цвета)
	Затирка,  побелка акриловая (белого цвета)

	
ДВЕРИ
	Входная в квартиру:
металлическая  с пределом огнестойкости согласно норм, с фурнитурой и одним замком.
Внутри квартирные двери – ДВП по деревянному каркасу.
	Профиль, стеклопакет в составе витража.
Внутренние двери - отсутствуют.

	Двери из лифтового хола в переходную лоджию – ДВП с доводчиками и уплотнением в притворах, утепленные.
Тех. помещения: согласно требований.

	Тех. помещения: согласно требований.


	
ОГРАЖДЕНИЯ
	
	
	Лестничные клетки и лестничные марши: черный метал с покраской, деревянный поручень с окраской.
	Входы : трубчатые конструкции с порошковой покраской


	ВНУТРЕННЕЕ ИНЖЕНЕРНОЕ ОБЕСПЕЧЕНИЕ

	
	ЖИЛЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ
	НЕЖИЛЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ
	МЕСТА ОБЩЕГО ПОЛЬЗОВАНИЯ

	
	
	
	ЖИЛЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ
	НЕЖИЛЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ

	1
	2
	3
	4
	5

	
ВОДОСНАБЖЕНИЕ, КАНАЛИЗАЦИЯ, ПОЖАРНО-ПИТЬЕВОЙ ВОДОПРОВОД И ГОРЯЧЕЕ ВОДОСНАБЖЕНИЕ
	Канализация:
- стояки чугунные.
Водопровод:
Стояки и разводка – труба пластиковая, счетчики холодного  и горячего  водоснабжения.
сантехприборов нет.
	Канализация:
- стояки чугунные. Водопровод:
стояки – труба пластиковая  до приборов учета.

	
	

	
ОТОПЛЕНИЕ
	ИТП, включая автоматику, по проекту.
Стояки и разводка – стальные,  фасадное регулирование.
Приборы отопления - конвекторы «Универсал».
	Стояки и разводка - стальные.
Приборы отопления - конвекторы «Универсал».
	Стояки и разводка - стальные.
Приборы отопления - конвекторы «Универсал».
	Стояки и разводка- стальные.
Приборы отопления - конвекторы «Универсал».

	
ВЕНТИЛЯЦИЯ И ДЫМОУДАЛЕНИЕ
	по проекту, вент-решетки.
Автоматика по проекту
	по проекту, без разводки и кондиционирования.
	

	

	
ЭЛЕКТРИЧЕСКИЕ СЕТИ
	Электрощитовая,
электрический стояк, этажные  щиты, разводка по квартирам с установкой автоматов и приборы учета отечественного производства.
Розетки, выключатели
согласно действующих норм, отечественные.
Осветительные приборы не устанавливаются.
Электроплиты отсутствуют.
	Электрический стояк, этажные  щиты, разводка и установка приборов учета.

	Светильники, выключатели, розетки
отечественного производства – по проекту. В лифтовых и межквартирных холлах применение энергосберегающих технологий

	Светильники, выключатели, розетки
отечественного производства – по проекту.


	
СЛАБОТОЧНЫЕ СЕТИ
ПОЖАРНО-ОХРАННАЯ СИГНАЛИЗАЦИЯ
	Радиофикационная сеть, пожарная сигнализация, система оповещения о пожаре  по проекту, домофон.
	
	
	
























[bookmark: _Toc437771982][bookmark: _Toc441053191][bookmark: _Toc440274175]Фотографии Объекта оценки.

Таблица 13. Фотографии объекта оценки

	Фото 1. Фасад здания
	Фото 2. Внутреннее состояние

	[image: IMG_0190]
	[image: 20140930_170721]

	
Фото 3. Внутреннее состояние

	[image: 20140930_170520]





[bookmark: _Toc368313474][bookmark: _Toc377045825][bookmark: _Toc440274176]АНАЛИЗ РЫНКА
[bookmark: _Toc418149724][bookmark: _Toc440274177][bookmark: _Toc313006015][bookmark: _Toc368313476][bookmark: _Toc377045828][bookmark: _Toc313006016][bookmark: _Toc55803673]Обзор рынка макроэкономических показателей
[bookmark: _Toc393382827]Основные тенденции социально-экономического развития РФ в январе – ноябре  2015 года[footnoteRef:4] [4: Источник: Министерство экономического развития Российской Федерации, http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/monitoring/20150828] 

[bookmark: _Toc393382883]Предварительные данные за ноябрь показали снижение экономической активности. По оценке Минэкономразвития России, индекс ВВП с исключением сезонности составил -0,3% к предыдущему месяцу. В ноябре все основные индикаторы с сезонной корректировкой снизились по отношению к предыдущему месяцу: после положительной динамики в июле-октябре снизилось промышленное производство (-0,6%), усилился спад в сельском хозяйстве (-0,9%), строительстве (-0,2%), продолжается снижение розничной торговли (-0,8%) платных услуг населению (-0,7%). По отношению к соответствующему периоду прошлого года темпы падения ВВП, по оценке Минэкономразвития России, несколько ускорились в ноябре - до 4,0%, за январь-ноябрь ВВП снизился на 3,8 против 3,7% в январе-сентябре и 4,1% в III квартале. 
В ноябре, по оценке Минэкономразвития России, снижение промышленного производства в целом с исключением сезонной и календарной составляющих составило 0,6% после положительной динамики в течение предыдущих четырех месяцев. Прежде всего, это связано со снижением в обрабатывающих производствах (на 0,5%) после роста в сентябре-октябре. Впервые с мая месяца произошло снижение добывающих производств (на 0,3%). Производство и распределение электроэнергии, газа и воды в ноябре стабилизировалось. 
В отраслях промежуточного спроса продолжилось сокращение в целлюлозно- бумажном производстве; издательской и полиграфической деятельности, в металлургическом производстве и производстве готовых металлических изделий; сократился рост в отраслях химического комплекса, в производстве прочих неметаллических минеральных продуктов, в обработке древесины и производстве изделий из дерева; восстановился рост в производстве кокса и нефтепродуктов. 
Из потребительских отраслей продолжилось сокращение в производстве кожи, изделий из кожи и производстве обуви, сократилось производство пищевых продуктов, включая напитки, и табака и стабилизировалось текстильное и швейное производство. В отраслях машиностроительного комплекса продолжился рост в производстве транспортных средств и оборудования, сократилось производство машин и оборудования и замедлилось сокращение в производстве электрооборудования, электронного и оптического оборудования. 
Снижение сезонно очищенной динамики инвестиций в основной капитал в ноябре усилилось, составив, по оценке Минэкономразвития России, 1,1% (в сентябре – снижение на 0,4%, в октябре – на 0,2%). Годовые темпы снижения инвестиций замедлились до 4,9% против 5,2% в октябре, что связано в большей степени с низкой базой прошлого года. 
Ситуация в строительной деятельности остается напряженной. По виду деятельности «Строительство» с исключением сезонного фактора снижение в ноябре, по оценке Минэкономразвития России, составило 0,2% к предыдущему месяцу. Производство продукции сельского хозяйства с исключением сезонности второй месяц показывает отрицательные темпы (ноябрь - -0,9%, октябрь - -0,5% по сравнению с предыдущим месяцем). Продолжается снижение оборота розничной торговли. С учетом сезонной корректировки темп снижения в ноябре, как и в предыдущие два месяца, составил 0,8 процента. 4 Снижение платных услуг населению ускорилось в ноябре до 0,7% против снижения на 0,2% в сентябре и октябре, соответственно. Уровень безработицы (с исключением сезонного фактора) в ноябре вырос на 0,2 п. пункта и составил 5,8% от экономически активного населения, что вполне ожидаемо и связано с общей неблагоприятной экономической ситуацией в стране. Реальная заработная плата с исключением сезонного фактора в ноябре, по предварительным данным, осталась без изменений. Реальные располагаемые доходы (с исключением сезонного фактора) в ноябре вновь вернулись в область отрицательных значений. Сокращение составило 1,3% к предыдущему месяцу с учетом сезонной корректировки. Экспорт товаров в ноябре 2015 г., по оценке, составил 25,3 млрд. долл. США (68,8 % к ноябрю 2014 г. и 92,9 % к октябрю 2015 года). Импорт товаров в ноябре текущего года, по оценке, составил 16,7 млрд. долл. США (72,2% к ноябрю 2014 г. и 97,1% к октябрю 2015 года). Положительное сальдо торгового баланса в ноябре 2015 г., по оценке, составило 8,6 млрд. долл. США, относительно ноября 2014 г. снизилось на 36,8 процента. В ноябре потребительская инфляция ускорилась до 0,8% против 0,6% в сентябре и 0,7% в октябре, с начала года она составила 12,1%, за годовой период – 15,0% (в 2014 году: с начала месяца – 1,3%, с начала года – 8,5%, за годовой период – 9,1 процента).

Таблица 14. Основные показатели развития экономики РФ (в % к соответствующему периоду предыдущего года)
	
	2014
	2015

	
	ноябрь
	январь-ноябрь
	октябрь
	ноябрь
	ноябрь(сез/оч м/м) 1)
	январь-ноябрь

	ВВП1)
	99,5
	100,6
	96,3
	96,0
	-0,3
	96,2

	Индекс потребительских цен, на конец периода2)
	101,3
	108,5
	100,7
	100,8
	
	112,1

	Индекс промышленного производства 3)
	99,6
	101,5
	96,4
	96,5
	-0,6
	96,7

	Обрабатывающие производства4)
	97,0
	101,9
	94,1
	94,7
	-0,5
	94,7

	Индекс производства продукции сельского хозяйства
	100,5
	103,5
	107,7
	102,3
	-0,9
	102,9

	Инвестиции в основной капитал
	92,2
	97,0
	94,85)
	95,15)
	-1,1
	94,55)

	Объемы работ по виду деятельности «Строительство»
	97,5
	97,4
	92,1
	92,9
	-0,2
	90,1

	Ввод в действие жилых домов
	103,8
	120,5
	87,4
	98,0
	-1,3
	103,4

	Реальные располагаемые денежные доходы населения6)
	96,5
	100,2
	94,7
	94,67)
	0,0
	96,57)

	Реальная заработная плата
	98,8
	101,9
	89,57)
	91,05) 7)
	
	90,85) 7)

	Среднемесячная начисленная номинальная заработная плата, руб.
	32 546
	31 747
	33 357
	33 857
	
	33 175

	Уровень безработицы к экономически активному населению (на конец периода)
	5,2
	
	5,5
	5,86)
	5,8
	

	Оборот розничной торговли
	101,9
	102,4
	88,3
	86,9
	-0,8
	90,7

	Объем платных услуг населению7)
	101,4
	101,2
	97,67)
	97,27)
	-0,7
	98,17)

	Экспорт товаров, млрд. долл. США
	36,8
	459,4
	27,2
	25,31)
	
	321,51)

	Импорт товаров,  млрд. долл. США
	23,1
	283,5
	17,2
	16,71)
	
	177,61)

	Средняя цена за нефть Urals, долл. США/баррель
	78,3
	100,9
	46,8
	42,1
	
	52,6


1 Оценка Минэкономразвития России.
2 октябрь, ноябрь- в % к предыдущему месяцу, январь – ноябрь - в % к декабрю предыдущего года.
3  Агрегированный индекс производства по видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Производство и распределение электроэнергии, газа и воды". С учетом поправки на неформальную деятельность.
4 С учетом поправки на неформальную деятельность.
5  Оценка Росстата.
6  Предварительные данные.
7 Без учета по Республике Крым и г. Севастополю.

Росстат произвел оценку ВВП по счету производства за III квартал текущего года. Объем ВВП России за III квартал 2015 г. составил в текущих ценах 19305,2 млрд. рублей. Физический объем относительно III квартала 2014 г. снизился на 4,1% против роста на 0,9% в III квартале 2014 года. Объем ВВП за январь-сентябрь 2015 г. составил в текущих ценах 53361,3 млрд. рублей, а динамика его физического объема относительно января-сентября 2014 г. снизилась на 3,7% против роста на 0,7% за соответствующий период годом ранее. Снижение физического объема производства ВВП в III квартале 2015 г. по сравнению с III кварталом 2014 г. в основном определялось: - снижением производства валовой добавленной стоимости в обрабатывающих производствах (на 4,3% против роста на 2,1%), производстве и распределении электроэнергии, газа и воды (на 3,0% против роста на 0,6%), строительстве (на 8,0% против 5,1%), торговле (на 9,1% против роста на 0,1%), транспорте и связи (на 0,9% против роста на 0,2%), финансовой деятельности (на 1,5% против роста на 6,3%), операциях с недвижимым имуществом, аренде и предоставлении услуг (на 8,5% против роста на 1,4%), государственном управлении и обеспечении военной безопасности (на 0,4% против 0,3%), предоставлении прочих коммунальных, социальных и персональных услуг (на 1,9% против 1,4%); - замедлением снижения производства валовой добавленной стоимости в рыболовстве, рыбоводстве (на 1,5% против 3,2%); - замедлением роста валовой добавленной стоимости в добыче полезных ископаемых (0,8% против 1,0%), сельском хозяйстве, охоте и лесном хозяйстве (2,1% против 7,9%). По оценке Минэкономразвития России, снижение ВВП к ноябрю прошлого года составило 4%, с учетом сезонной корректировки - 0,3% (предварительно) к предыдущему месяцу.
В промышленном производстве наблюдается стагнация. Статистика Росстата за ноябрь показала незначительный прирост в годовом сопоставлении: индекс промышленного производства вырос на 0,1 п. пункта относительно ситуации в октябре текущего года (-3,5% к ноябрю прошлого года). Добыча полезных ископаемых незначительно снизилась (-0,1%, г/г), в то время как показатели в обрабатывающей промышленности (-5,3%, г/г) улучшились на 0,6 п. пункта по сравнению с предыдущим месяцем. Незначительно улучшилась ситуация в производстве электроэнергии, газа и воды (-3,5%, г/г), со снижением производства на 0,1 п. пункта меньше, чем в октябре текущего года.
Как и месяцем ранее, сезонно сглаженный индекс промышленного производства, рассчитываемый Минэкономразвития России, вновь показывает несколько иную динамику. Индекс промышленного производства в ноябре снизился до -0,6% к предыдущему месяцу, впервые за полгода отрицательные темпы роста продемонстрировала добыча полезных ископаемых (-0,3% м/м), обработка снизилась на 0,5% м/м, производство и распределение электроэнергии газа и воды показало нулевую динамику.
Рисунок 1. Показатель промышленного производства
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За период с января по ноябрь 2015 года промышленное производство снизилось на 3,3% к соответствующему периоду 2014 года. Продолжился рост добычи полезных ископаемых (0,3%), производство и распределение электроэнергии, газа и воды сократилось на 1,2%, снижение обрабатывающих производств составило 5,3%. При этом положительная динамика отмечается в производстве пищевых продуктов (1,9%), производстве кокса и нефтепродуктов (0,1%), химическом производстве (6,8 процента). В октябре сальдированный финансовый результат по основным видам экономической деятельности продолжил рост, начавшийся в предыдущем месяце, и составил в номинальном объеме 1115,5 млрд. руб., что на 88,4% выше сентября текущего года и более чем в 4 раза превышает значение октября 2014 года. По итогам 10 месяцев сальдированный финансовый результат вырос на 44,1% против снижения на 14,1% за аналогичный период 2014 года. Этот прирост в основном обеспечили: обрабатывающие производства – 73,2%, транспорт – 93,8%, оптовая и розничная торговля – 62,9% и сельское хозяйство – 42,9%. На увеличении финансовых результатов деятельности сказались происходящая адаптация производителей к изменившимся условиям, в совокупности с ростом цен и позитивной динамикой производства в сельском хозяйстве. Значительный вклад в суммарный прирост также внесла финансовая деятельность, чей сальдированный финансовый результат в годовой оценке вырос по итогам 10 месяцев более, чем в 7 раз в результате восстановления финансовых активов крупных кредитных организаций. Убытки предприятий в октябре, после шести месяцев роста, снизились на 134,9 млрд. рублей по сравнению с предыдущим месяцем. Кроме того, сохраняется позитивная тенденция сокращения доли убыточных предприятий в их общем количестве, сформировавшаяся в начале года. По итогам января-октября она сократилась до 30,0% по сравнению с 36,1% в январе.
Сокращение инвестиций в основной капитал в ноябре 2015 г. продолжило замедляться и составило 4,9% к уровню соответствующего месяца прошлого года (в предыдущем месяце инвестиции сократились на 5,2%). Это связано с низкой базой прошлого года. Сезонно сглаженный индекс снизился, по оценке Минэкономразвития России, на 1,1 процента. В целом за одиннадцать месяцев текущего года инвестиции снизились на 5,5 процента.
Рисунок 2. Инвестиции в основной капитал
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Объем работ по виду деятельности «Строительство» в ноябре текущего года снизился по сравнению с ноябрем 2014 года на 7,1%, а за период с начала года – на 9,9 процента. В ноябре значительно (на 10,6 п. пункта по сравнению с октябрем) сократились годовые темпы снижения жилищного строительства: снижение на 2,0% против 12,6% в октябре. В целом за период с начала года сохранилась положительная динамика – прирост ввода в действие жилых домов составил 3,4% к январю-ноябрю 2014 года. Средневзвешенная ставка по рублевым ипотечным кредитам, выданным в течение месяца, снизилась в отчетном периоде до уровня двухмесячной давности, составив 12,89% годовых (в предыдущем месяце она выросла на 0,27 п.п. с 12,88% до 13,15% годовых на 1 сентября и 1 октября текущего года соответственно). На этом фоне на 37,8% сократился номинальный объем предоставленных рублевых ипотечных жилищных кредитов (с 1 423,1 млрд. руб. до 884,6 млрд. руб. за 10 месяцев 2014 г. и 2015 г. соответственно). При этом количество выданных кредитов сократилось за тот же период на 35,4 процента.
Рисунок 3. Строительство
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Производство продукции сельского хозяйства (в хозяйствах всех категорий) в ноябре увеличилось на 2,3%, за январь-ноябрь прирост составил 2,9% к уровню соответствующего периода прошлого года.
В ноябре продолжилось дальнейшее сокращение потребительского спроса. На потребительский рынок продолжают оказывать мощное давление отдельные макропоказатели и, в первую очередь, сокращение реальной заработной платы (на 9,2% к январю-ноябрю 2014 г.), рост цен (на 15,8% к январю-ноябрю предыдущего года), и, как следствие, переход домашних хозяйств на избирательно-сберегательную модель текущего потребления (только за январь-октябрь сбережения населения выросли в 1,4 раза по сравнению с аналогичным периодом 2014 года). Оборот розничной торговли в ноябре к соответствующему периоду прошлого года снизился на 13,1%, в том числе по пищевым продуктам, включая напитки и табачным изделиям – на 11,5%, по непродовольственным товарам – на 14,6 процента. Оборот розничной торговли с учетом сезонной корректировки, по оценке Минэкономразвития России, снизился в ноябре, как и в предыдущие два месяца, на 0,8 процента.
Рисунок 4. Оборот розничной торговли
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Рисунок 5. Темпы прироста оборота розничной торговли, %, м/м, сезонно сглаженные
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По данным исследовательского холдинга Ромир, полученным на основе панели домашних хозяйств *Romir Scan Panel, в ноябре текущего года индекс потребительской активности оказался ниже значений и прошлого, и позапрошлого годов. Более того, значение индекса в ноябре этого года оказалось даже ниже показателя 2012 года, что наблюдается впервые. В предыдущие годы традиционно потребители уже в ноябре начинали предновогодние закупки, увеличивая объемы повседневных расходов. По мнению экспертов, потребители в ноябре несколько сократили частоту посещения магазинов. Видимо, они решили сэкономить перед предстоящей традиционной декабрьской закупкой подарков и продуктов к праздничному столу и на долгие каникулы, экономию продемонстрировали даже те категории потребителей, потребительское поведение которых ранее было иным. Это характерно даже для жителей миллионников и малых городов. На стезю экономии опять возвратились представители низкодоходной и среднедоходной групп, которые изрядно потратились в октябре. В отличие от кризиса 2008-2009 гг. в 2015 году потребление продовольственных товаров упало также сильно, как и потребление непродовольственных товаров. Сокращение потребления продуктов стало реакцией на рост цен, связанный как с девальвацией рубля, так и с эффектом контрсанкций. На сокращение потребления непродовольственных товаров кроме девальвации повлияло снижение доступности кредита: прирост кредитов населению был отрицательным в течение всего года. В результате по итогам января-ноября 2015 г. оборот розничной торговли снизился на 9,3 процента. При этом оборот розничной торговли пищевыми продуктами снизился на 8,9%, непродовольственными товарами – на 9,7 процента. В структуре оборота розничной торговли продолжает расти доля оборота розничной торговли пищевыми продуктами. В ноябре 2015 г. она составила 48,4%, что на 1,6 п. пункта выше аналогичного показателя за 2014 год (46,8 процента). Это обусловлено высоким уровнем инфляции на продовольственные товары (январь-ноябрь 2015 г. к январю-ноябрю 2014 г. - на 19,6%), а также менее эластичным спросом на них со стороны населения. 
Современные тенденции развития розничной торговли опираются, прежде всего, на изменение соотношения магазинных и внемагазинных форм продажи товаров. В январе-ноябре 2015 г. оборот розничной торговли на 91,5% формировался торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 8,5 процента. Уровень товарных запасов в розничной торговле продолжает оставаться достаточно стабильным и после резкого снижения запасов в марте и феврале (27 дней) в ноябре составил 38 дней. В ноябре сохранилась и отрицательная динамика объема платных услуг населению. 
По сравнению с ноябрем 2014 г. объем оказанных населению платных услуг уменьшился на 2,8 процента. На общий спад в сфере платных услуг оказывает влияние сокращение объемов в группе условно называемых обязательных услуг населению, к которым относятся услуги связи, транспорта и жилищно-коммунальные услуги, которые занимают в структуре платных услуг населения более 60 процентов. В ноябре по сравнению с аналогичным периодом 2014 года объем транспортных услуг уменьшился на 3,8%, что обусловлено сокращением пассажирооборота, объем жилищных услуг - на 3,8%, коммунальных услуг – на 3,4%, услуг связи - на 0,9 процента.
С учетом сезонной очистки после стабилизации сокращения объемов в сентябре- октябре (-0,2%, м/м) в ноябре наблюдалось ускорение динамики снижения объемов (-0,7% м/м). В целом по итогам января-ноября 2015 г. объем платных услуг населению уменьшился по сравнению с соответствующим периодом 2014 года на 1,9 процента. Несмотря на общее снижение объема платных услуг населению по итогам 11 месяцев по 5 из 14 видов платных услуг, по которым ведется наблюдение за ценами, по сравнению с январем-ноябрем прошлого года отмечено увеличение объемов – по услугам учреждений культуры (на 1,7%), услугам гостиниц и аналогичных мест размещения (на 3,9%), санаторно-оздоровительным услугам (на 3,3%), медицинским услугам (на 2,0 процента). Наибольший рост объемов продемонстрировали услуги физической культуры и спорта, объем которых за январь-ноябрь 2015 года увеличился по сравнению с соответствующим периодом 2014 года на 5,2 процента. Наращиванию объемов предоставления данного вида услуг способствуют как строительство новых спортивных сооружений, так и пропаганда здорового образа жизни. Рынок бытовых услуг занимает около 11% в структуре платных услуг населению. 
В январе-ноябре 2015 года по сравнению с аналогичным периодом 2014 года объем предоставления бытовых услуг уменьшился на 3,4%, и отрицательную динамику продемонстрировали все виды бытовых услуг. Годовые темпы сокращения реальной заработной платы работников организаций в ноябре составили 9,0%, что меньше показателей за октябрь (10,5%). В целом за январь–ноябрь текущего года реальная заработная плата сократилась на 9,2 % к соответствующему периоду прошлого года. Несмотря на негативную базу, сокращение реальных располагаемых доходов в ноябре увеличилось до 5,4 процента. В целом за январь-ноябрь 2015 г. реальные располагаемые доходы населения снизились на 3,5% по сравнению с соответствующим периодом прошлого года.

Рисунок 6. Реальная заработная плата
[image: ]




Рисунок 7. Реальные располагаемые доходы населения
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Население продолжает придерживаться сберегательной модели поведения. Норма сбережений (с исключением сезонного фактора) в ноябре достигла максимального с 2012 года значения и составила 16,1 процента. В ноябре потребительская инфляция составила 0,8% (0,7% в октябре, 0,6% в сентябре), превысив прогнозируемое значение на 0,1 п. пункта, также как и в октябре. Ежемесячное усиление инфляции обусловлено сезонными факторами - базовая инфляция, исключающая влияние сезонных и административных факторов, замедляется второй месяц подряд – до 0,6% в ноябре с 0,8% в августе и сентябре. В декабре инфляция продолжит ускоряться вследствие возобновления ослабления рубля на фоне снижения цен на нефть и усиления инфляционных ожиданий, в том числе в за счет расширения режима эмбарго на продукты. За две недели декабря, по данным Росстата, цены выросли на 0,4%, после того как во второй половине ноября рост был вдвое ниже. С начала года прирост цен составил 12,1% (8,5% годом ранее). Из-за эффекта высокой базы в конце прошлого года в годовом выражении инфляция продолжает снижаться, но медленнее прогнозов. В ноябре инфляция составила 15%, г/г (15,6% в октябре).
Рисунок 8. Инфляция
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Замедление роста цен в годовом выражении наблюдается во всех секторах потребительского рынка, кроме сектора непродовольственных товаров, где влияние курсовой динамики более пролонгировано в отличие от рынка продуктов. В ноябре на непродовольственные товары с исключением бензина рост цен остается высоким – 0,8%, м/м, несмотря на пройденный пик сезона, за годовой период рост цен достиг 16,8% (16,6%, г/г в октябре). По-прежнему дорожают товары, зависимые от импорта (телерадиотовары, электротовары и другие бытовые приборы, парфюмерно-косметические товары, обувь, одежда), однако темпы роста на большинство из них замедлились вследствие продолжающегося падения спроса населения (товарооборот непродовольственных товаров в ноябре снизился на 14%, г/г) и роста запасов на большинство непродовольственных товаров в ноябре. На продовольственные товары в годовом выражении рост цен замедлился до 16,3% с 17,3% в октябре из-за эффекта высокого роста цен в конце прошлого года. К предыдущему месяцу рост цен усилился до 1,2%, м/м в ноябре с 1,0% в октябре, на что повлияло значительное подорожание плодоовощной продукции (на 5,6% в ноябре), за счет сезонного фактора, усиленного дисбалансами на рынках импортозависимых продуктов в условиях действия продовольственных контрсанкций. В декабре рост цен на плодоовощную продукцию сохраняется усиленным (за две недели цены уже выросли на 3,7%, при этом значительно подорожали огурцы и помидоры) на фоне ослабления рубля, разбалансированности ряда рынков после окончания массированных поставок отечественных товаров, в том числе связанных с предстоящим запретом поставок плодоовощной продукции из Турции с 1 января 2016 года. На продовольственные товары без плодоовощной продукции в ноябре рост цен замедлился, на что повлиял снижающийся платежеспособный спрос населения. На рыночные услуги рост цен в годовом выражении замедляется с сентября под давлением сокращения платежеспособного спроса населения. В ноябре рост цен в рамках традиционного – на 0,2 процента. В ноябре в промышленности (CDE) в среднем цены производителей снизились на 0,7% м/м, за годовой период рост цен составил 13,9 процента. На отрицательную динамику повлияло ухудшение мировой конъюнктуры при слабом внутреннем спросе.
Рисунок 9. Динамика цен в промышленности (июнь 2014 г.=100%)
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Экспорт товаров в ноябре 2015 г., по оценке, составил 25,3 млрд. долл. США (68,8 % к ноябрю 2014 г. и 92,9 % к октябрю 2015 года). Экспорт в страны дальнего зарубежья в ноябре 2015 г. снизился по сравнению с ноябрем прошлого года на 32,4 % и составил 21,3 млрд. долл. США, экспорт в страны СНГ сократился на 23,6 % (4,0 млрд. долл. США). Доля стран дальнего зарубежья в общем объеме экспорта России в январе-ноябре 2015 г., снизилась на 0,4 п. пункта относительно января-ноября 2014 года и составила 85,9 %, доля стран СНГ соответственно увеличилась. В ноябре 2015 г. цена на нефть марки «Urals» сократилась относительно октября 2015 г. на 10,0 % и составила 42,1 долл. США за баррель (средняя цена по данным информационных агентств), по сравнению с ноябрем 2014 года цена сократилась на 46,2 процента. В январе-ноябре 2015 г. цена на нефть «Urals» снизилась по сравнению с соответствующим периодом прошлого года на 47,9 % до 52,6 долл. США за баррель.
Рисунок 10. Динамика экспорта товаров и мировых цен на нефть Urals (январь 2010г.-ноябрь 2015г.)
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Рисунок 11. Динамика мировых цен на медь, никель и алюминий (в долларах США за тонну) 
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По расчетам Минэкономразвития России, за ноябрь текущего года ослабление рубля в реальном выражении к доллару составило 2%, к фунту стерлингов – 1,8%, к канадскому доллару – 0,8%, к австралийскому доллару – 1,7%, укрепление к евро – 2,1%, к швейцарскому франку – 1,95%, к японской иене – 0,1%. В целом за январь- ноябрь (из расчета ноябрь 2015 г. к декабрю 2014 г.) реальное ослабление рубля к доллару составило 5,3%, к фунту стерлингов – 1,6%, к японской иене – 2%, укрепление к евро – 9,5%, к канадскому доллару – 7,9%, к австралийскому доллару – 8,7%, к швейцарскому франку курс практически не изменился.
Рисунок 12. Динамика среднемесячных реальных курсов рубля (январь 1995 г. = 100%) 
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[bookmark: _Toc440274178]Рынок недвижимости, его структура и объекты
[bookmark: _Toc55803672][bookmark: _Toc368313477]Рынок недвижимости – сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, процессов функционирования рынка, т.е. процессов производства (создания), потребления (использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой среды рынка).
В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает: 
· объекты недвижимости 
· субъекты рынка 
· процессы функционирования рынка 
· механизмы (инфраструктуру) рынка. 
Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В законодательных, нормативных, методических актах и документах применяется классификация объектов по различным основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местоположению, размерам, видам собственности (принадлежности на праве собственности), юридическому статусу (принадлежности на праве пользования).
Сегменты рынка недвижимости: 
· земельные участки;
· жилье (жилые здания и помещения);
· нежилые здания и помещения, строения, сооружения;
Каждый из этих сегментов развивается самостоятельно, так как опирается на собственную законодательную и нормативную базу. 
[bookmark: _Toc440274179]Обзор инвестиций в коммерческую недвижимость России в 2015 году
По данным S.A. Ricci, по предварительным подсчетам объем инвестиций в коммерческую недвижимость России составил всего 2,6 млрд. рублей. Это минимальный показатель вложений в недвижимость России за последние 5 лет. По сравнению с 2013 годом объем инвестиций снизился более чем в 3 раза, по сравнению с 2014 годом – более, чем в два раза.
Инвестиционный рынок коммерческой недвижимости в 2015 году показал низкую активность. Несоответствие запросов инвесторов и планов собственников привело к тому, что игроки рынка взяли паузу и временно отложили принятие решения по сделкам. В 2016 г. мы ожидаем сохранения объема инвестиций на уровне $2,5-3 млрд. Низкие темпы развития и нестабильность экономики дают возможность инвестору приобрести качественные объекты недвижимости с ориентиром на перспективу, когда показатели рынка недвижимости восстановятся. Интерес со стороны азиатских компаний к российскому рынку недвижимости, который мы наблюдаем сегодня, в 2016 году может перерасти в заключенные сделки».
Рисунок 13. Динамика объема инвестиций в коммерческую недвижимость в 2015 году
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Интерес инвесторов в 2015 году был сосредоточен на коммерческой недвижимости Москвы и Московской области. Инвестиции в недвижимость Санкт-Петербурга формировались за счет сделок на рынке офисной недвижимости. Региональная недвижимость потеряла привлекательность для инвесторов ввиду возросших рисков.


Рисунок 14. Объём инвестиций в недвижимость России по регионам
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Наибольшее количество инвестиций по итогам 2015 г. традиционно привлек офисный сегмент. Однако в 2015 г. наблюдалось более дифференцированное распределение вложений по сегментам недвижимости.
Рисунок 15. Структура инвестиций по сегментам коммерческой недвижимости
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Интересно, что в 2015 году наблюдалась высокая активность иностранных инвесторов: впервые за 4 года более четверти вложенных инвестиций пришлись на долю европейских и американских инвесторов.
Рисунок 16. Доля российских и иностранных инвестиций в коммерческую недвижимость
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Средний размер сделки уменьшился на 37% - с $115 млн в 2014 году до $72 млн в 2015 году. Доля сделок с крупными объектами (более 30 000 кв.м) уменьшилась на 7 процентных пунктов: 42% в 2014 году до 31% в 2015 году. На рынке увеличилась доля сделок с более дешевыми активами.
Рисунок 17. Структура инвестиций в коммерческую недвижимость по размеру сделок
[image: http://zdanie.info/files/news/2467/6128/5.jpg]
Рисунок 18. Структура инвестиций по профилю и виду деятельности компаний-инвесторов
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Инвестиционные вложения в офисный сегмент рынка недвижимости, по данным S.A. Ricci, в 2015 году составили почти $ 863 млн. Бизнес-центры в текущих условиях являются наиболее привлекательным активом. Вложения в офисные объекты составили 70% инвестиций в недвижимость Санкт-Петербурга, и 33% инвестиций – в недвижимость Москвы.
Рисунок 19. Инвестиции в офисную недвижимость
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Инвестиции в складскую недвижимость увеличились по сравнению с прошлым годом и составили $447 млн. Инвесторы в 2015 г. проявляли интерес к крупным качественным объектам. На рынке Московского региона вложения в складские объекты составили 20%.
Рисунок 20. Инвестиции в складскую недвижимость
[image: http://zdanie.info/files/news/2467/6128/8.jpg]
В торговую недвижимость в 2015 году было вложено $ 584 млн. Это на 20% больше объема инвестиций в данный сегмент в 2014 года. Крупные сделки совершались как с готовыми объектами (галерея «Модный сезон», ТЦ «Солнечный рай»), так и со строящимися («Рига Молл», «Фаворит», «Метромолл»).
Рисунок 21. Инвестиции в торговую недвижимость
[image: http://zdanie.info/files/news/2467/6128/9.jpg]
Обзор подготовлен специалистами компании S.A.Ricci
Показатели социально-экономического развития Челябинской области
Положительные тенденции социально-экономического развития области  в январе-ноябре 2015 года (в % к январю-ноябрю 2014 года):
· - ввод жилых домов увеличился на 3,8%;
· - добыча полезных ископаемых - на 16,9%, производство машин и оборудования - на 15,8%, текстильное и швейное производство - на 14,4%, химическое производство - на 5,2%, производство и распределение электроэнергии, газа и воды - на 2,9%, производство электрооборудования, электронного и оптического оборудования - на 2,2%;
· - грузооборот автомобильного транспорта - на 6,9%;
· - налоговые и неналоговые доходы консолидированного бюджета - на 8,1%;
· - объем продукции сельского хозяйства - на 3,6%.
Отрицательные тенденции в январе-ноябре 2015 года (в % к январю-ноябрю 2014 года):
· - индекс промышленного производства снизился на 1,5%, в том числе: производство транспортных средств и оборудования - на 17,1%, производство прочих неметаллических минеральных продуктов - на 10,2%, производство пищевых продуктов, включая напитки, и табака - на 3,6%, металлургическое производство и производство готовых металлических изделий - на 3,9%;
· - объем работ в строительстве - на 11,8%;
· - оборот розничной торговли - на 15,4%;
· - объем платных услуг населению - на 4,3%;
· - индекс потребительских цен вырос на 11% к декабрю 2014 года и на 14,3% в среднегодовом выражении.
Положительные тенденции социально-экономического развития области  в январе-октябре 2015 года (в % к январю-октябрю 2014 года):
· - прибыль прибыльных организаций по крупным и средним предприятиям увеличилась в 2,1 раза.
Отрицательные тенденции в январе-октябре 2015 года (в % к январю-октябрю 2014 года):
· - внешнеторговый оборот снизился на 24,7%, в т. ч. экспорт - на 19,6%;
· - реальная заработная плата - на 7,0%;
· - реальные располагаемые денежные доходы населения - на 4,1%.
Строительство. В январе-ноябре 2015 года объем работ, выполненных по виду деятельности «строительство», составил 68,8 млрд. рублей или 88,2% к январю -ноябрю 2014 года.
Рисунок 22. Объем работ, выполненных по виду деятельности «строительство»
[image: http://www.econom-chelreg.ru/files/images/ekobzor/2015/111505.gif]
В области введено в действие 1433,3 тыс. кв. м жилой площади или 103,8% к январю-ноябрю 2014 года.
Рисунок 23. Ввод в действие жилых домов
[image: http://www.econom-chelreg.ru/files/images/ekobzor/2015/111506.gif]
В январе-ноябре 2015 года наибольший объём ввода жилья отмечен в Челябинском (418,3 тыс. кв.м), Магнитогорском (222,0 тыс. кв.м), Копейском (104,5 тыс. кв.м), Миасском (71,1 тыс. кв. м) городских округах, Сосновском (248,7 тыс. кв.м), Красноармейском (29,6 тыс. кв. м), Саткинском (28,1 тыс. кв. м), Аргаяшском (27,1 тыс. кв. м) муниципальных районах; наименьший - в Карабашском (881 кв.  м) городском округе, Троицком (1087 кв. м), Уйском (1170 кв. м), Брединском (2340 кв. м), Нязепетровском (2393 кв. м) муниципальных районах.
Наибольший ввод жилья на 1000 человек отмечен в Сосновском (3819,2 кв. м), Красноармейском (694,7 кв. м), Аргаяшском (665,4 кв. м), Пластовском (562,4 кв. м), Кунашакском (477,9 кв. м) муниципальных районах; Копейском (718,9 кв. м), Магнитогорском (533,8 кв. м), Миасском (426,2 кв.  м), Чебаркульском (412,0 кв. м) городских округах; наименьший - в Троицком (41,0 кв. м), Уйском (48,2 кв. м), Брединском (88,4 кв. м), Еманжелинском (102,9 кв. м) муниципальных районах; Карабашском (73,5 кв. м), Златоустовском (94,8 кв. м) городских округах.
Средняя фактическая стоимость строительства одного квадратного метра общей площади жилых домов, построенных в январе-ноябре 2015 года, составила  30713 рублей.
[bookmark: _Toc418149726][bookmark: _Toc440274180]Тенденции рынка недвижимости по итогам 2015 г. прогноз на начало 2016 г.
Текущий кризис не удастся пересидеть, как предыдущие – отсутствие существенной активизации рынка недвижимости в сентябре в очередной раз показало, что нынешняя экономическая ситуация имеет мало общего с катаклизмом 2008-2009 гг. Платежеспособный спрос упал всерьез и надолго, и рынку придется к этому приспосабливаться через снижение цен на жилье, считают специалисты аналитического центра «Индикаторы рынка недвижимости IRN.RU».
Осень облегчения не принесла
Наступление осени 2015 г. не привело к значительному росту спроса: по данным риелторских агентств, покупательская активность на вторичном рынке в сентябре, с началом нового делового сезона, увеличилась лишь примерно на 10-13% по сравнению с провальными летними показателями. И это несмотря на очередную волну девальвации рубля в августе – хотя в конце прошлого года такой же процесс спровоцировал настоящий ажиотаж на рынке.
Таким образом, надежды на скорое восстановление рынка недвижимости по аналогии с прошлым кризисом, когда признаки оживления появились уже к осени 2009 г., оказались тщетны. В этот раз речь идет явно не о классическом кризисе, когда после схлопывания ценовых пузырей достаточно быстро возобновляется экономический рост, а о новой реальности, возникшей в результате самого серьезного после распада СССР конфликта с Западом, кардинального изменения баланса спроса и предложения на сырьевых рынках и, соответственно, исчерпания потенциала существующей экономической модели, основанной на росте потребления.
Введенные против России санкции закрыли отечественным банкам и компаниям доступ к дешевым западным кредитам, иностранные инвесторы ушли с фондового рынка, усилился отток капитала за рубеж, из-за обвала цен на энергоресурсы в федеральной казне образовалась изрядная дыра, которую не удается заткнуть даже с помощью рекордного ослабления национальной валюты. Поэтому государство вместо того, чтобы поддержать страдающую от дефицита ликвидности экономику, вынуждено сворачивать инвестиции.
Никаких признаков существенного улучшения ситуации в обозримом будущем пока нет. Правительство, вопреки своим предыдущим обещаниям, решило еще на год продлить заморозку пенсионных накоплений, которые могли бы стать источником «долгих» денег для бизнеса. Но даже с учетом этих средств проект бюджета на 2016 г. предполагает дефицит в размере 3% ВВП. Цены на нефть колеблются в районе $50 за баррель и могут еще упасть в случае снижения спроса со стороны буксующей китайской экономики и выхода на рынок иранской нефти. Дополнительным риском является возможный подъем ставки ФРС в конце года, который может привести к укреплению доллара относительно всех остальных валют и, как следствие, снижению стоимости номинированных в долларах ресурсов. Что касается санкций ЕС, то они также будут продлены по крайней мере на следующий год, так как выполнить Минские соглашения до конца 2015 г., по признанию всех сторон, уже точно не удастся.
Согласно прогнозам всегда оптимистичного Минэкономразвития, в 2016 г. отечественный ВВП увеличится на 0,7%, но исключительно благодаря восстановлению запасов в промышленности, а потребление и инвестиции продолжат сокращаться. При этом доходы населения, от которых в том числе зависит платежеспособность покупателей жилья, даже в 2018 г. не достигнут уровня 2014 г. В целом, по мнению практически всех экспертных институтов, как отечественных, так и зарубежных, без структурных реформ российская экономика в ближайшие годы обречена на стагнацию.
Для рынка недвижимости все это означает, что спрос на жилье в ближайшие годы не восстановится. «Шальные деньги», питавшие рынок с середины 2000-х гг., ушли из России. Надолго, может быть, на десятилетия. А следовательно, уровень цен, сложившийся в эпоху «всеобщего изобилия», более не соответствует финансовым возможностям покупателей и нуждается в серьезной корректировке. Тем более что, в отличие от спроса, предложение на рынке недвижимости Москвы и Подмосковья находится на максимуме.
Рынок смотрит вниз
Сформировавшийся во времена «шальных денег» уровень цен на жилье слишком сильно оторвался от массового платежеспособного спроса. В последние годы даже граждане с хорошими зарплатами могли купить квартиру только при наличии значительных накоплений. Однако старые сбережения были в основном исчерпаны во время двух волн ажиотажного спроса в 2014 г., а новые появятся еще очень нескоро - даже правительство не ожидает восстановления доходов населения в ближайшие годы.
Конечно, в России останется еще немало состоятельных людей, которым покупка квартиры вполне по карману. Проблема в том, что таким гражданам жилье не нужно – они уже успели приобрести недвижимость не только для себя и всех своих родственников, но и про запас на черный день. А подавляющее большинство тех, кто действительно нуждается в улучшении жилищных условий, уже давно не могут об этом даже мечтать. Соответственно, для обеспечения нормального уровня продаж цены должны существенно снизиться - чтобы квартиры могли покупать те, кто уже много лет был отрезан от рынка.
По всей видимости, в ближайшие месяцы заявленные цены будут постепенно приближаться к реальным, с учетом скидок и торга, которые лежат ниже формальных примерно на 10-15%. В следующем году снижение стоимости жилья, скорее всего, продолжится, и по итогам 2016 г. цены могут потерять еще 15% в рублях.
На первичном рынке уменьшение средних цен будет происходить за счет выхода новых, более доступных по цене проектов и очень медленного повышения стоимости жилья по мере повышения стадии готовности дома. Скидки также сохранятся.
Собственно, этот процесс уже идет: по итогам III квартала суммарная доля квартир эконом- и комфорткласса в Москве между Третьим транспортным кольцом и МКАД достигла 74%. (См. «Новостройки Москвы в III квартале 2015 г.: средняя цена метра упала на 8,5%»; «Новостройки Москвы в августе 2015 г.: новые проекты по 110-140 тыс. руб. за метр».)
На вторичном рынке будет расти количество адекватных спросу предложений, так как все больше продавцов начинают понимать, что по докризисным ценам продать квартиру все равно не удастся (см. «Продавцы начинают уменьшать скидки – вместе с ценами на квартиры»).
По всей видимости, из всех сегментов городского рынка жилья больше всего просядет бизнес-класс. В этом сегменте разрыв между уровнем цен и возможностями большинства покупателей существенно больше, чем в эконом- и комфортклассе. И это не элитная недвижимость, для покупателей которой цены подчас не имеют принципиального значения. К тому же именно в сегменте бизнес-класса, активно развивавшемся в Москве в предыдущие годы, сосредоточен огромный объем предложения жилья, в том числе инвестиционного.
На загородном рынке цены на объекты, предназначенные для постоянного проживания и расположенные недалеко от Москвы – то есть те, которые могут стать заменой квартире, - в основном будут повторять динамику индекса стоимости городского жилья. Объекты из разряда «второй дом» - дачи, коттеджи и таунхаусы вдали от цивилизации, участки без подряда, – скорее всего, просядут в цене значительно больше. Более того, может оказаться так, что предложения с плохой транспортной доступностью, без инфраструктуры и т.п. вообще будет невозможно продать за разумную цену.
Что касается коммерческой недвижимости, то в кризис ситуация с ней всегда хуже, чем на рынке жилья, так как коммерческие объекты, в отличие от крыши над головой, не являются предметом жизненной необходимости. Наиболее тревожная ситуация складывается в офисном сегменте, где кризис перепроизводства наложился на общеэкономический. По данным Cushman & Wakefield, в сентябре в Москве пустовало примерно 2 млн кв. м офисов класса В, или 14% от всего объема таких помещений, и 1 млн кв. м офисов класса А – это 31% предложения. Ставки аренды падают и в рублях, и в долларах - в первом полугодии 2015 г. московские офисы подешевели на 22,4%, поставив мировой рекорд по этому показателю. Так что, по всей видимости, офисный рынок в итоге окажется главной жертвой кризиса.[footnoteRef:5] [5:  http://journal.mirkvartir.ru/news/2015/07/15/vvod-jila-v-celabinskoi-oblasti-mojet-sokratitsa/] 

[bookmark: _Toc377045831][bookmark: _Toc440274181]Анализ наиболее эффективного использования
[bookmark: _Toc377045832][bookmark: _Toc368313478]В соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» при оценке справедливой стоимости нефинансового актива учитывается способность участника рынка генерировать экономические выгоды посредством наилучшего и наиболее эффективного использования актива или посредством его продажи другому участнику рынка, который использовал бы данный актив наилучшим и наиболее эффективным образом.
Для наилучшего и наиболее эффективного использования нефинансового актива принимается в расчет такое использование актива, которое является физически выполнимым, юридически допустимым и финансово оправданным, как изложено ниже:
[bookmark: dst100059](a) Физически выполнимое использование предусматривает учет физических характеристик актива, которые участники рынка учитывали бы при установлении цены на актив (например, местонахождение или размер имущества).
[bookmark: dst100060](b) Юридически допустимое использование предусматривает учет любых юридических ограничений на использование актива, которые участники рынка учитывали бы при установлении цены на актив (например, правила зонирования, применимые к имуществу).
[bookmark: dst100061](c) Финансово оправданное использование предусматривает учет того факта, генерирует ли физически выполнимое и юридически допустимое использование актива доход или потоки денежных средств (с учетом затрат на преобразование актива к такому использованию), достаточные для получения дохода на инвестицию, который участники рынка требовали бы от инвестиции в данный актив при данном использовании.
Наилучшее и наиболее эффективное использование определяется с точки зрения участников рынка, даже если предприятие предусматривает иное использование. Однако предполагается, что текущее использование предприятием нефинансового актива является наилучшим и наиболее эффективным его использованием, за исключением случаев, когда рыночные или другие факторы указывают, что иное использование актива участниками рынка максимально увеличило бы его стоимость.
Для того, чтобы сохранить свое конкурентоспособное положение, или по другим причинам предприятие может принять решение не использовать активно приобретенный нефинансовый актив или не использовать данный актив наилучшим и наиболее эффективным образом. Например, так может обстоять дело с приобретенным нематериальным активом, который предприятие планирует использовать с определенной защитой, предотвращая его использование другими лицами. Тем не менее предприятие должно оценивать справедливую стоимость нефинансового актива, принимая допущение о его лучшем и наиболее эффективном использовании участниками рынка.
Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Оценщика в отношении наилучшего и наиболее эффективного использования Объекта оценки, исходя из анализа состояния рынка. Понятие «Наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном Отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования Объекта обеспечивает максимально высокую текущую стоимость будущих денежных потоков от эксплуатации недвижимости.
Как видно из приведенного выше определения наилучшее и наиболее эффективное использование недвижимости определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов ее использования следующим критериям:
ПОТЕНЦИАЛ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ - доступность участка (подъезд к нему), неудобства расположения земельного участка, скрытые опасности расположения.
РЫНОЧНЫЙ СПРОС - насколько планируемый вариант использования земельного участка представляет интерес на данном рынке и в данной местности. Анализируется уровень спроса и предложения на все объекты недвижимости различного функционального назначения. Анализируются достоинства недвижимости, обеспечивающие её конкурентно способность и недостатки.
ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА (ПРАВОВАЯ ОБОСНОВАННОСТЬ) – характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника участков, и положениям зонирования.
ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ – возможность возведения зданий с целью наилучшего и наиболее эффективного использования их на рассматриваемом земельном участке.
ФИНАНСОВАЯ ОПРАВДАННОСТЬ - рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом вариантов использования, которые будут приносить доход.
МАКСИМАЛЬНАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ (ОПТИМАЛЬНЫЙ ВАРИАНТ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ) - рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования Объекта будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.
Опираясь на анализ наиболее типичного использования нежилых зданий и помещений, расположенных в рассматриваемой части города, а также исходя из технических особенностей Объекта, Оценщики решили рассмотреть в ходе анализа наилучшего и наиболее эффективного использования Объекта, следующие виды использования:
· жилое;
· офисное;
· коммерческое торговое;
· производственное и складское.
При анализе оптимального варианта использования Оценщики провели качественный анализ возможных видов использования объектов, удовлетворяющих вышеописанным критериям.
Жилое назначение
Объект оценки относится к нежилому фонду, поэтому использование Объекта оценки в качестве жилого не соответствует критерию юридической допустимости.
Производственное и складское  назначения
Учитывая, что уровень арендных ставок за аналогичные помещения оцениваемого Объекта при использовании их под производственное и складское назначения значительно уступает уровню арендных ставок при использовании Объекта оценки в качестве торговых и офисных помещений, Оценщики приняли решение, что производственное и складское назначение объекта не соответствует критерию максимальной эффективности.
Офисное назначение
Факторы, положительно сказывающиеся на использовании оцениваемого объекта в качестве офисных помещений:
1) Оцениваемый объект представляет собой нежилое помещение;
2) Наличие отдельного входа.
3) Объект находится на 1-ом  этаже.
4) Объект оценки находится вблизи деловой части города.
5) Кабинетная планировка.
Торгово-развлекательное назначение
Факторы, положительно сказывающиеся на использовании оцениваемого объекта под торгово-развлекательное помещение:
1) Оцениваемый объект представляет собой нежилое помещение;
2) Расположение объекта на 1-ом этаже.
3) Наличие отдельного входа.
Факторы, отрицательно сказывающиеся на использовании оцениваемого объекта под торгово-развлекательное помещение:
1) Отсутствие больших помещений, которые можно использовать под торговые и развлекательные залы.
2) Кабинетная планировка.
Таблица 15. Определение факторов наилучшего и наиболее эффективного использования
	Факторы
	Производственное и складское назначения
	Офисное назначение
	Торгово-развлекательное назначение

	Потенциал местоположения
	-
	+
	+

	Рыночный спрос
	-
	+
	+

	Правовая обоснованность
	-
	+
	-

	Физическая возможность
	-
	+
	-

	Финансовая оправданность
	-
	+
	-

	Максимальная эффективность
	-
	+
	-

	Итого
	0
	6
	2


Исходя из вышеуказанных критериев анализа наилучшего использования, месторасположения, физического состояния и ситуации, которая сложилась на рынке нежилой недвижимости,  а также учитывая проведенный качественный анализ возможных функций использования оцениваемого объекта, Оценщики пришли к выводу, что наилучшим и наиболее эффективным использованием оцениваемого объекта является использование в качестве помещений офисного назначения. Перепрофилирование помещений под иные цели связано с финансовыми затратами. 
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В соответствии с п. 23 гл. V Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)» проведение оценки объекта включает в себя следующие последовательные этапы: 
1. Заключение Договора на оказание услуг по оценке, включающего Задание на проведение оценки. На данном этапе идентифицируются Объект оценки, имеющиеся имущественные права на него, согласуется дата оценки, а также формируются цель и задача оценки. 
2. Предварительный анализ, сбор и отбор информации, необходимой для проведения оценки. На данном этапе анализируется и отбирается информация, существенная для определения стоимости Объекта оценки теми подходами и методами, которые на основании суждения Оценщика должны быть применены при проведении оценки, в том числе:
· информация о политических, экономических, социальных, экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость Объекта оценки;
· информация об Объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения об обременениях, связанных с Объектом оценки, информация о физических свойствах Объекта оценки, их технических и эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниии, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к Объекту оценки, а также иная информация, существенную для определения стоимости Объекта оценки;
· информация о спросе и предложении на рынке, к которому относится Объект оценки, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и качественных характеристиках данных факторов. 

3. Анализ наиболее эффективного использования Объекта оценки. На данном этапе рассматривается юридически возможное и физически осуществимое использование Объекта оценки 
4. Применение подходов к оценке (сравнительного доходного и затратного), включая выбор методов оценки, и осуществление необходимых расчетов в рамках каждого из подходов.
5. Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости Объекта оценки. На этом этапе проводится субъективное взвешивание результатов, полученных в процессе применения трех подходов.
6. Составление Отчета об оценке. На данном этапе составляется полная письменная версия Отчета, брошюруется, нумеруется, подписывается Оценщиком, принимавшим участие в оценке, а также представителем юридического лица, с которым Оценщик заключил трудовой договор, заверяется печатью Оценочной организации и передается Заказчику.
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Методы оценки рыночной стоимости
В соответствии с российскими оценочными стандартами процедура оценки рыночной стоимости оцениваемого объекта в общем случае проводится с использованием трех подходов:
· доходного;
· затратного;
· сравнительного.
Каждый из этих подходов имеет свои специфические методы и приемы. Возможность и целесообразность применения тех или иных подходов к оценке зависит от характера оцениваемого объекта, его рыночного окружения, сути типичных мотиваций и действий потенциальных арендодателей и арендаторов, доступности и качества необходимой исходной информации.
После получения результатов оценки по каждому из примененных подходов осуществляется согласование результатов, и рассчитывается итоговая величина рыночной стоимости оцениваемого объекта.
Методы оценки справедливой стоимости
В соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» тремя наиболее широко используемыми методами оценки справедливой стоимости являются 

· рыночный подход;
· затратный подход;
· доходный подход.
Затратный подход: Метод оценки, при котором отражается сумма, которая потребовалась бы в настоящий момент для замены производительной способности актива (часто называемая текущей стоимостью замещения).
Доходный подход: Методы оценки, которые преобразовывают будущие суммы (например, потоки денежных средств или доходы и расходы) в единую сумму на текущий момент (то есть дисконтированную). Оценка справедливой стоимости осуществляется на основе стоимости, обозначаемой текущими рыночными ожиданиями в отношении таких будущих сумм.
Рыночный подход: Метод оценки, при котором используются цены и другая соответствующая информация, генерируемая рыночными сделками с идентичными или сопоставимыми (то есть аналогичными) активами, обязательствами или группой активов и обязательств, такой как бизнес.
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В соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» при использовании доходного подхода будущие суммы (например, потоки денежных средств или доходы и расходы) преобразовываются в единую сумму на текущий момент (то есть дисконтированную). При использовании доходного подхода оценка справедливой стоимости отражает текущие рыночные ожидания в отношении таких будущих сумм.
Методы оценки включают, например, следующее:
(a) методы оценки по приведенной стоимости;
(b) модели оценки опциона, такие как формула Блэка-Шоулса-Мертона или биномиальная модель (то есть структурная модель), которые включают методы оценки по приведенной стоимости и отражают как временную, так и внутреннюю стоимость опциона; и
(c) метод дисконтированных денежных потоков, который используется для оценки справедливой стоимости некоторых нематериальных активов.
Компоненты оценки по приведенной стоимости
Приведенная стоимость (то есть применение доходного подхода) - это инструмент, используемый для связывания будущих сумм (например, потоков денежных средств или значений стоимости) с существующей суммой с использованием ставки дисконтирования. Определение справедливой стоимости актива или обязательства с использованием метода оценки по приведенной стоимости охватывает все следующие элементы с точки зрения участников рынка на дату оценки:
(a) оценка будущих потоков денежных средств от оцениваемого актива или обязательства.
(b) ожидания в отношении возможных изменений суммы и времени получения потоков денежных средств, представляющих неопределенность, присущую потокам денежных средств.
(c) временная стоимость денег, представленная ставкой по безрисковым монетарным активам, сроки погашения или сроки действия которых совпадают с периодом, охватываемым потоками денежных средств, и которые не представляют никакой неопределенности в отношении сроков и риска дефолта для их держателя (то есть безрисковая ставка вознаграждения).
(d) цена, уплачиваемая за принятие неопределенности, присущей потокам денежных средств (то есть премия за риск).
(e) другие факторы, которые участники рынка приняли бы во внимание в сложившихся обстоятельствах.
(f) в отношении обязательства, риск невыполнения обязательств, относящийся к данному обязательству, включая собственный кредитный риск предприятия (то есть лица, принявшего на себя обязательство).

Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» , утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №297, определяет доходный подход как «совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки».
Доходный подход, основанный на принципе ожидания, основывается на принципе ожидания, который гласит, что типичный инвестор, то есть покупатель объекта недвижимости, приобретает его в ожидании получения в будущем доходы от его коммерческого использования. То есть, справедливая (рыночная) стоимость объекта недвижимости может быть определена как сумма предполагаемых доходов от использования помещения с учетом в перспективе ее перепродажи (реверсии).
На первом этапе при использовании доходного подхода составляется прогноз будущих доходов от сдачи оцениваемых площадей в аренду за период владения, т.е. время, в течение которого инвестор собирается сохранить за собой право собственности на объект недвижимости. Арендные платежи очищаются от всех эксплуатационных периодических затрат, необходимых для поддержания недвижимости в требуемом коммерческом состоянии и управления. После чего прогнозируется стоимость объекта в конце периода владения в абсолютном или долевом относительно первоначальной стоимости выражении – так называемая величина реверсии. На последнем этапе спрогнозированные доходы и реверсия пересчитываются в текущую стоимость посредством методов прямой капитализации или дисконтированного денежного потока. 
Прямая капитализация используется, если доход от объекта оценки стабилен (равномерно возрастает, снижается или остается на неизменном уровне) в долгосрочном периоде. Величина стоимости определяется по методу прямой капитализации с использованием только двух переменных: спрогнозированной величины чистого годового дохода и соответствующей ставки капитализации. Таким образом, стоимость определяется делением спрогнозированного годового дохода на рыночное значение ставки капитализации, которая или выявляется на основе ретроспективной или текущей информации о продажах и арендных соглашениях, или рассчитывается на условиях компенсации изменения стоимости первоначального капитала за период владения. 
Второй метод, используемый в рамках доходного подхода - метод дисконтированных денежных потоков - определяет стоимость недвижимости как сумму текущих стоимостей будущих доходов путем раздельного дисконта каждого из периодических доходов и спрогнозированной будущей стоимости недвижимости. При этих расчетах используется ставка дисконта, в качестве которой применяется соответствующая ставка дохода на капитал, иначе называемая нормой прибыли или нормой отдачи. Метод дисконтированных денежных потоков позволяет учесть неравномерные колебания доходов и расходов во времени.
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Доходный подход опирается на такие принципы оценки, как принцип ожидания и принцип полезности, в соответствии с которыми справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки отражает все будущие выгоды, получаемые собственником от владения этим объектом.
Доходный подход в данном случае не использовался, т.к. расчеты, полученные при использовании данного подхода, отражают ту предельную стоимость, больше которой не будет платить потенциальный инвестор, рассчитывающий на типичное использование объекта и на принятые ставки доходности. Вследствие того, что у объекта оценки на данном этапе отсутствуют перегородки, нет внутренней отделки  и неизвестны сроки ее проведения, спрогнозировать ожидаемый доход от сдачи этого помещения в аренду достаточно сложно. Использование многих параметров, определяемых экспертно в доходном подходе (потери на недобор арендной платы, ставка капитализации и др.), снижают достоверность определяемого значения стоимости, поэтому доходный подход был исключен Оценщиком из расчетов.
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В соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» при затратном подходе отражается сумма, которая потребовалась бы в настоящий момент для замены производительной способности актива (часто называемой текущей стоимостью замещения).
С точки зрения продавца как участника рынка цена, которая была бы получена за актив, основана на той сумме, которую покупатель как участник рынка заплатит, чтобы приобрести или построить замещающий актив, обладающий сопоставимой пользой, с учетом морального износа. Причина этого заключается в том, что покупатель как участник рынка не заплатил бы за актив сумму больше, чем сумма, за которую он мог бы заменить производительную способность данного актива. Моральный износ включает в себя физическое ухудшение, функциональное (технологическое) устаревание и экономическое (внешнее) устаревание и является более широким понятием, чем износ, в целях подготовки и представления финансовой отчетности (распределение исторической стоимости) или налоговых целях (использование определенных сроков полезной службы). Во многих случаях метод текущей стоимости замещения используется для оценки справедливой стоимости материальных активов, которые используются в комбинации с другими активами или с другими активами и обязательствами.
Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» , утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №297, определяет затратный подход как «совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний».
При оценке справедливой (рыночной) стоимости в рамках затратного подхода базовым является принцип замещения. Этот принцип утверждает, что благоразумный покупатель не заплатит за объект больше, чем будет стоить ему приобрести свободный земельный участок и создать улучшения равной желанности и полезности без чрезмерной задержки. По аналогии с этим можно утверждать, что благоразумный продавец не пожелает продать объект дешевле, чем стоило ему приобрести свободный земельный участок и создать улучшения с учетом компенсации за его активность и принятые риски (т.е. с учетом прибыли предпринимателя). 
· Расчет стоимости приобретения или долгосрочной аренды свободной и имеющейся в распоряжении земли в целях оптимального ее использования.
· Расчет восстановительной стоимости нового здания.
В основе расчета восстановительной стоимости лежит расчет затрат на воссоздание рассматриваемого объекта, исходя из современных цен и условий изготовления аналогичных объектов на определенную дату.
В зависимости от цели оценки и необходимой точности расчета существует несколько способов определения восстановительной стоимости:
· метод сравнительной единицы;
· метод разбивки по компонентам;
· метод количественного обследования.
· Определение величины физического, функционального и внешнего износов объекта недвижимости.
· Определение стоимости воспроизводства / замещения объекта путем уменьшения восстановительной стоимости на величину накопленного износа.
· Суммирование полученных стоимостей воспроизводства / замещения и земельного участка для получения справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода.
Применимость затратного подхода и выбор метода оценки
Применение затратного подхода в данном случае нецелесообразно, поскольку не отражает действительных рыночных мотиваций и сложившейся конъюнктуры цен на рынке купли-продажи недвижимости. Определение доли затрат в общей стоимости строительства здания, а также выделение земельной доли, приходящейся на оцениваемые помещения приведет к большой погрешности при вычислениях. Реализация метода требует большого количества допущений, которые обязательно скажутся на корректности результатов оценки. Кроме того, при согласовании затратному подходу обычно придается наименьший вес, что незначительно сказывается на итоге.
[bookmark: _Toc440274188]Сравнительный подход
В соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» при рыночном подходе используются цены и другая уместная информация, генерируемая рыночными операциями с идентичными или сопоставимыми (то есть аналогичными) активами, обязательствами или группой активов и обязательств, такой как бизнес.
Например, в методах оценки, совместимых с рыночным подходом, часто используются рыночные множители, возникающие из комплекта сопоставимых показателей. Множители могут находиться в одних диапазонах с другим множителем по каждому сопоставимому показателю. Для выбора надлежащего множителя из диапазона требуется использовать суждение с учетом качественных и количественных факторов, специфических для оценки.
Методы оценки, совместимые с рыночным подходом, включают матричное ценообразование. Матричное ценообразование - это математический метод, используемый преимущественно для оценки некоторых видов финансовых инструментов, таких как долговые ценные бумаги, не основываясь лишь на котируемых ценах на определенные ценные бумаги, а скорее на отношении ценных бумаг к другим котируемым ценным бумагам, используемым как ориентир.
[bookmark: _Toc155162915][bookmark: _Toc318728103]Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» , утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №297, определяет сравнительный подход как «совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами.»  Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.
Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных  сделок, так и цены предложений. В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 
Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, то есть, основываясь на информации о сходных сделках или предложениях. Предполагается, что благоразумный покупатель разумный покупатель не заплатит за данный объект больше, чем стоимость доступного к покупке самого дешевого объекта аналогичного качества и полезности.
Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми объектами недвижимости (объекты сравнения или объекты-аналоги), исходя из данных о недавно совершенных сделках купли-продажи или данных о ценах предложений (публичных оферт) с внесением корректировок по параметрам, по которым объекты отличаются друг от друга.
При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко отражающий отношение рынка к объекту оценки.
Применение метода сравнения продаж предусматривает следующие последовательные шаги:
-	сбор данных, изучение рынка недвижимости, отбор аналогов из числа сделок сделок купли-продажи и предложений на продажу (публичных оферт);
-	проверка информации по каждому отобранному аналогу о цене продажи и запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и иных условиях сделки;
-	анализ и сравнение каждого аналога с объектом оценки по времени продажи (выставлению оферты), местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи;
-	корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому аналогу в соответствии с имеющимися различиями между ним и объектом оценки;
-	согласование скорректированных цен аналогов и вывод показателя стоимости объекта оценки.
Применимость сравнительного подхода
Анализ рыночной информации позволяет оценщику сделать вывод о том, что исследуемый сегмент рынка достаточно развит, имеется возможность отобрать для расчетов репрезентативную выборку объектов сравнения, идентичных или близких по основным ценообразующим факторам и выполнить основную задачу, поставленную перед оценщиком: установить справедливую (рыночную) стоимость объекта оценки.
[bookmark: _Toc440274189][bookmark: _Toc388967596][bookmark: _Toc440286413]Согласование результатов
Согласование результатов производится после определения справедливой стоимости. 
Определение итоговой стоимости объекта оценки, при оценке стоимости которой использовались методы нескольких оценочных подходов, осуществляется путем математического взвешивания стоимостных показателей, полученных в процессе анализа и оценки с использованием примененных подходов.
Суть процесса математического взвешивания заключается в умножении каждого из полученных стоимостных показателей на весовой коэффициент. Весовой коэффициент - множитель, меньший или равный единице, показывающий относительную значимость каждого из примененных подходов и определяющийся обоснованным суждением Оценщика. Сумма весовых коэффициентов составляет единицу. 
Для определения весовых коэффициентов анализируются преимущества и недостатки использованных методов с учетом характеристик и особенностей объекта оценки.




[bookmark: _Toc377045835][bookmark: _Toc440274190]РАСЧЕТ СПРАВЕДЛИВОЙ (РЫНОЧНОЙ) СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
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[bookmark: _Toc368313482][bookmark: _Toc377045856][bookmark: _Toc394055722][bookmark: _Toc368313483][bookmark: _Toc377045857]Сравнительный подход к оценке недвижимости отражает принцип спроса и предложения, а также принцип замещения. Необходимой предпосылкой для применения методов сравнительного подхода является наличие информации о сделках с аналогичными объектами недвижимости (которые сопоставимы по назначению, размеру и местоположению), произошедших в сопоставимых условиях (время совершения сделки и условия финансирования сделки).
Основные трудности при применении методов сравнительного подхода связаны с непрозрачностью российского рынка недвижимости. В большинстве случаев реальные цены сделок с объектами недвижимости неизвестны. В связи с этим при проведении оценки применяются цены предложений по выставленным на продажу объектам.
В качестве единицы сравнения выбрана цена предложения объекта за 1 м² общей площади Объекта.
Метод сравнения продаж, который выбран для расчетов, определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа недавних продаж сопоставимых объектов недвижимости, которые сходны с оцениваемым объектом по основным ценообразующим характеристикам, таким как передаваемые права на недвижимость; условия финансирования сделки; дата продажи; местоположение; качественные и количественные характеристики квартиры и ее физическое состояние.
Выбор сопоставимых объектов
В ходе анализа рынка новостроек г. Магнитогорска были выбраны сопоставимые объекты, характеристики которых, и расчет справедливой (рыночной) стоимости 1 кв.м Объекта оценки при использовании сравнительного подхода представлены в таблицах  ниже.
Таблица 16. Характеристики сопоставимых объектов
	Характеристики
	Объект № 1
	Объект № 2
	Объект № 3

	Передаваемое право на помещение
	Права собственности
	Права собственности
	Права собственности

	Источник информации
	http://www.citystar.ru/scard.asp?d=40&id=7486458
	http://www.citystar.ru/scard.asp?d=40&id=7201338
	http://www.citystar.ru/scard.asp?d=40&id=7318213

	Телефон
	Тел. 8-912-805-44-65, 45-44-65, Колесная Наталья Юрьевна
	Тел. 8-3519-39-30-88, Ридецкий Виталий Николаевич
	Тел. 8-912-805-16-56, 45-16-56, Никитин Павел

	Местоположение
	Орджоникидзевский район, ул.Зеленый лог, д.30
	Орджоникидзевский район, ул. Тевосяна, д. 17А
	Орджоникидзевский район, ул. Тевосяна, д. 2

	Стадия строительства объекта
	Дом сдан
	Дом сдан
	Дом сдан

	Материал стен
	Панель
	Кирпич
	Кирпич

	Функциональное назначение
	Нежилое помещение свободного назначения
	Нежилое помещение свободного назначения
	Нежилое помещение свободного назначения

	Общая площадь квартиры с учетом лоджии, кв.м
	176,00
	196,20
	155,00

	Цена предложения за 1 кв. м, руб.
	34 091
	27 523
	38 710

	Дата
	Выставлен на продажу в январе 2016г.
	Выставлен на продажу в январе 2016г.
	Выставлен на продажу в январе 2016г.

	Транспортная доступность
	5 м. п.
	5 м. п.
	5 м. п.

	Удобство подъездных путей в баллах
	5
	5
	5

	Техническое состояние помещений, уровень отделки
	Евроремонт
	Под чистовую
	Стандартный ремонт


Источник информации: Расчеты Оценщика
Правовой статус одинаков по всем сравнимым объектам и соответствуют оцениваемому объекту, что не требует введения корректировки на переданные права на Объект. В связи с отсутствием данных о ценах реальных сделок, в расчетах были использованы цены предложения, поэтому корректировок на время продажи, условия продажи и финансирования сделки также не требуется.
Определение скорректированных стоимостей 1 кв.м общей площади сопоставимых объектов с учетом их параметров осуществляется следующим образом:
      n
Рскорр.=Р0 + Р0 * Σ Пi /100, где
          i=2
Р0 – начальная стоимость 1 кв.м общей площади сопоставимого объекта (цена предложения);

Рскорр – скорректированная стоимость 1 кв.м общей площади сопоставимого объекта;
Пi…..n– процентные поправки по i – му элементу сравнения.
Величина поправок (корректировок) определялась оценщиком статистико-аналитическими методами или на основании парных продаж. Для этого сопоставляются продажи двух объектов, которые почти идентичны за исключением одной черты, которую оценщик пытается оценить, с тем, чтобы внести правильную поправку.
В расчетном случае использовались процентные поправки, т.к. рыночные данные свидетельствуют о существовании процентных различий. Поправки вносятся на независимой основе (плюсовой или минусовой).
В расчетном случае Оценщиком были учтены следующие поправки.
Поправка на местоположение. Фактор местоположения является одним из важнейших в ценообразовании на рынке недвижимости. Поправка на местоположение вводится в том случае, когда, по мнению Специалистов, характеристика по данному элементу сравнения существенно различается у объекта оценки и у сопоставимого объекта. В нашем случае поправка не вводится, т.к. оцениваемый объект и сопоставимые объекты расположены в одном районе (Орджоникидзевском).
Поправка на торг Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой, поэтому для проведения сравнительного анализа используются цены предложения на сравниваемые объекты. Для использования таких цен следует включать «скидку на торг».
Для определения скидки на торг было использовано аналитическое исследование, приведенное в «Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга» СРД №16,  2015 (таблица 1.3.2, стр. 16).
Таблица 17. Поправка на торг
[image: ]
Поправка для продажи офисной недвижимости определена в размере 10,3%.
Поправка на площадь. Поправка на площадь объекта определена методом парных продаж. Ниже представлен расчет поправки в зависимости от площади объекта. Поправка определена на уровне 1,9%. 
Таблица 18. Определение размера поправки на площадь объекта
	Характеристика
	Объект №1
	Объект №2

	Источник информации
	http://www.citystar.ru/scard.asp?d=40&id=7773492
	http://www.citystar.ru/scard.asp?d=40&id=7517327

	Местоположение объекта
	г. Магнитогорск, пр. Ленина, 156
	г. Магнитогорск, ул.Советская, 207

	Назначение
	Нежилое помещение
	Нежилое помещение

	Стоимость, руб.
	3 600 000
	8 000 000

	Площадь, кв.м.
	102,0
	231

	Стоимость 1 кв.м., руб.
	35 294
	34 632

	Расположение объекта в здании
	1 этаж
	1 этаж

	Материал стен
	Кирпич
	Кирпич

	Стадия строительства объекта
	Построен
	Построен

	Описание объекта
	Стандартный ремонт
	Стандартный ремонт

	Величина поправки
	-1,91%

	Среднеарифметическая величина поправки (округленно), %
	-1,91%


Поправка на материал стен. Поправка на материал стен определена методом парных продаж. Ниже представлен расчет поправки в зависимости от материала стен. Поправка определена на уровне 10,98%. 
Таблица 19. Определение размера поправки на материал стен
	Характеристика
	Объект №1
	Объект №2
	Объект №1
	Объект №2

	Источник информации
	http://www.citystar.ru/scard.asp?d=40&id=7394935
	http://www.citystar.ru/scard.asp?d=40&id=7255151
	http://www.citystar.ru/scard.asp?d=40&id=7201338
	http://www.citystar.ru/scard.asp?d=40&id=6661726

	Местоположение объекта
	г. Магнитогорск, ул. Тевосяна, 4а
	г. Магнитогорск, ул. Зеленый лог, 35/1
	г. Магнитогорск, ул. Тевосяна, 17а
	г. Магнитогорск, ул. Зеленый лог, 35

	Срок сдачи объекта
	сдан
	сдан
	сдан
	сдан

	Материал стен
	кирпич
	панель
	кирпич
	панель

	Назначение
	нежилое помещение
	нежилое помещение
	нежилое помещение
	нежилое помещение

	Стоимость, руб.
	2 100 000
	1 700 000
	2 400 000
	1 550 000

	Площадь, кв.м.
	60
	55,0
	82,6
	58,0

	Стоимость 1 кв.м., руб.
	35 000
	30 909
	29 056
	26 724

	Расположение объекта в здании
	цоколь
	цоколь
	цоколь
	цоколь

	Описание объекта
	Стандартный ремонт
	Стандартный ремонт
	Без отделки
	Без отделки

	Величина поправки
	-13,24%
	-8,72%

	Среднеарифметическая величина поправки (округленно), %
	-10,98%


Поправка на транспортную доступность. Поправка на удобство подъездных путей вводится в случаях, когда характеристика по данному параметру оцениваемого и сопоставимых объектов различна. В нашем случае поправка не вводится.
Поправка на удобство подъездных путей. Данная корректировка вводится в случаях, когда характеристика по данному параметру оцениваемого и сопоставимых объектов различна. Удобство подъездных путей Оценщиками рассчитывается по пятибалльной шкале: 
5 баллов – обеспечен подъезд автотранспорта к объекту с центральной улицы, имеется парковка; 
4 балла – возможен подъезд легковых и грузовых автомобилей не с центральной улицы, парковка; 
3 балла – подъезд автомашин осуществляется по улицам с ограниченным движением автотранспорта, парковка затруднена; 
2 балла – подъезд автомашин затруднен, ближайшая парковка находится 10 мин. пешком. 
Поправка была определена экспертным путем на основе анализа рыночной информации на рынке жилых помещений, так уменьшение балльной оценки на 1 балл характеризуется снижением в стоимости на 0,02.
Поправка на качественные и количественные характеристики квартиры. 
Размеры поправок определялись на основании данных, представленных в книге В.Г. Шабалина «Сделки с недвижимостью», М: «Филинъ», 2001г. Величины поправок в зависимости от параметров объекта оценки и сопоставимых объектов представлены в нижеследующей таблице.
Таблица 20. Величины поправок на качественные и количественные характеристики квартиры
	Характеристики
	Вариант
	Положительная поправка, %
	Норма
	Вариант характеристик
	Отрицательная поправка, %

	Удаленность от ближайшей станции метро
	5-10 минут пешком
	2%
	10-20 минут пешком
	совсем рядом с метро
	-1,50%

	
	
	
	(1-3 короткие остановки)
	больше 3-х остановок от метро
	-0,5% за каждую остановку

	Кухня
	более 8 м кв. за каждые 1 кв.м
	1%
	7 - 8 м кв.м
	Менее 7 м кв.за каждые 1 кв.м
	-1%

	Этаж
	
	
	2-й, 3-й этаж 5-ти этажных жилых домов, все этажи кроме первого и последнего в многоэтажном жилом доме
	1 этаж
	-10%

	
	
	
	
	последний этаж с лифтом
	-3%

	
	
	
	
	последний этаж без лифта
	-10%

	
	
	
	
	5-й 5-ти этажного жилого дома без лифта
	-10%

	
	
	
	
	4-й 5-ти этажного жилого дома без лифта
	-5%

	Изолирован-ность комнат
	Все изолированные в з-х комнатной квартире
	3,80%
	В 2-х комн. квартире - изолированные.
	В 2-х комн. кварт. смежные.
	-3,80%

	
	
	
	В 3-х комн. квартире: 2 смежные + 1 изолирован.
	В 3-х комн. кварт - распашонка
	

	Водоснабжение
	
	
	Централизованное горячее водоснабжение
	Газовая колонка
	-5%

	Тип санузла
	Большая поперечная ванна
	2%
	Раздельный
	Совмещённый небольшой
	-2%

	
	
	
	
	Сидячая ванна
	-10%

	Высота потолков
	от 2,8 до 3,2 м
	1,80%
	2,65 - 2,8 м
	<2,8 или >3,2 за каждые 10 см
	-1%

	Наличие лифта
	Есть в 5 этажном доме
	3,40%
	Есть в многоэтажном доме;
	Отсутствует в многоэтажном доме
	-3,40%

	
	
	
	отсутствует в 5 этажном доме
	
	

	Мусоропровод
	Есть в 5 этажном доме
	2,40%
	Есть в многоэтажном доме;
	Отсутствует в многоэтажном доме
	-2,40%

	
	
	
	отсутствует в 5 этажном доме
	
	

	Материал стен
	Кирпич
	+10%
	ж/б панели, блоки
	Хрущевская панель
	-10%,

	
	
	
	
	(аварийное состояние)
	(-15%)

	
	
	
	
	Старый нестандартный дом
	-10%

	Балкон
	Есть балкон и лоджия
	2%
	Есть балкон или лоджия
	Отсутствует в многоэтажном доме
	-2%

	Расположение окон
	В тихий двор
	6%
	На улицу с неинтенсивным движением
	На шумную  улицу с интенсивным движением
	-6%

	
	
	
	
	На трамвайные пути, на ж/д
	-12%

	Состояние и охрана подъезда
	Консьержка
	1%
	Чистый подъезд с кодовым замком
	Подъезд, требующий ремонта
	-3%

	
	Домофон
	1%
	
	
	

	
	Парковка а/м
	5%
	
	
	


Источник информации: Книга В.Г. Шабалина «Сделки с недвижимостью», М: «Филинъ», 2001г.

Поправка на техническое состояние (уровень отделки).  Корректировка была определена на основе данных, размещенных на сайтах строительных компаний, а также из бесед с сотрудниками ремонтно-строительных организаций, таких как «Время Ремонта», www.remontime174.ru, тел. 8-906-871-29-39, «Энерго-Строительная компания Магнитогорск» тел. 8(3519)466-477,  «Ремонт в Магнитогорске» тел. 8-908-043-36-33, www.remont-v-magnitogorske.ru. Техническое состояние и уровень отделки помещений (по составу и степени сложности работ) можно условно разделить на следующие категории:

Евроотделка (современная отделка помещения согласно требованиям европейских стандартов, с использованием новейших строительных технологий и лучших на настоящий момент отделочных материалов). Стоимость этого вида ремонта (с учетом отделочных материалов) составит от 7 500 – 11 500 руб. за 1 кв.м.


Стандартный ремонт (отделка помещения с использованием классических технологий и современных материалов). Стоимость этого вида ремонта (с учетом отделочных материалов) составит 3 500 -  7 500 руб. за 1 кв.м.
Таблица 21. Определение справедливой (рыночной) стоимости права собственности 1 кв. м. нежилых помещений
	Характеристики
	Объект № 1
	Объект № 2
	Объект № 3
	Оцениваемый объект

	Передаваемое право на помещение
	Права требования
	Права требования
	Права требования
	Права требования

	Источник информации
	http://www.citystar.ru/scard.asp?d=40&id=7486458
	http://www.citystar.ru/scard.asp?d=40&id=7201338
	http://www.citystar.ru/scard.asp?d=40&id=7318213
	

	Телефон
	Тел. 8-912-805-44-65, 45-44-65, Колесная Наталья Юрьевна
	Тел. 8-3519-39-30-88, Ридецкий Виталий Николаевич
	Тел. 8-912-805-16-56, 45-16-56, Никитин Павел
	

	Местоположение
	Орджоникидзевский район, ул.Зеленый лог, д.30
	Орджоникидзевский район, ул. Тевосяна, д. 17А
	Орджоникидзевский район, ул. Тевосяна, д. 2
	Орджоникидзев-ский район, д.30 (стр.) микрорайон 145

	Материал стен
	Панель
	Кирпич
	Кирпич
	

	Срок сдачи объекта
	Сдан
	Сдан
	Сдан
	Сдан

	Функциональное назначение
	Нежилое помещение свободного назначения
	Нежилое помещение свободного назначения
	Нежилое помещение свободного назначения
	Нежилое помещение офис

	Общая площадь квартиры, кв. м
	176,00
	196,20
	155,00
	84,18; 134,71; 134,29; 107,41

	Цена предложения, руб.
	6 000 000
	5 400 000
	6 000 000
	

	Цена предложения за 1 кв. м, руб.
	34 091
	27 523
	38 710
	

	Дата
	Выставлен на продажу в январе 2015г.
	Выставлен на продажу в январе 2015г.
	Выставлен на продажу в январе 2015г.
	11.01.2016г.

	Поправка на площадь (П1)
	1,9%
	1,9%
	1,9%
	

	Поправка на местоположение (П2)
	0%
	0%
	0%
	

	Поправка на торг (П3)
	-10,3%
	-10,3%
	-10,3%
	

	Этаж/этажность дома
	1/9
	1/9
	1/9
	1/16

	Поправка на расположение квартиры в доме, (П4)
	0%
	0%
	0%
	

	Транспортная доступность
	5 м. п.
	5 м. п.
	5 м. п.
	

	Поправка на транспортную доступность (П5)
	0%
	0%
	0%
	

	Удобство подъездных путей в баллах
	5
	5
	5
	5

	Поправка на удобство подъездных путей (П6)
	0%
	0%
	0%
	

	Поправка на стадию строительства (П7)
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	

	Поправка на материал стен (П8)
	10,98%
	0,00%
	0,00%
	

	Техническое состояние помещений, уровень отделки
	Евроремонт
	Под чистовую
	Стандартный ремонт
	Под чистовую

	Поправка на техническое состояние помещений (П9)
	- 10 500,00
	-
	- 5 500,00
	

	Общая процентная поправка
	3%
	-8%
	-8%
	

	Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб./кв.м.
	24 474
	25 214
	29 963
	

	Стоимость 1 кв.м. Объекта, руб./кв.м.
	26 550

	Стоимость 1 кв.м. Объекта (округленно), руб./кв.м.
	26 600


Источник информации: Расчеты Оценщика
Как правило, для объектов недвижимости величина отношения среднеквадратичного отклонения к математическому ожиданию не должна превышать 10%[footnoteRef:6]. Для полученных данных отношение среднеквадратичного отклонения к математическому ожиданию (среднему значению) составляет –  9,16%, что свидетельствует о том, что справедливую (рыночную) стоимость 1 м² общей площади объекта оценки можно определить как среднее арифметическое значение скорректированных стоимостей 1 м² общей площади объектов сравнения. [6:  «Ведение в теорию оценки недвижимости» под редакцией В.С. Болдырева, А.С. Галушкина, А.Е. Федорова, М:1998 г. (стр. 157)] 

Таблица 22. Определение справедливой (рыночной) стоимости права собственности оцениваемых двухкомнатных квартир
	№ помещения
	Этаж
	Справедливая (рыночная) стоимость 1 кв.м жилой квартиры, руб./кв.м
	Справедливая (рыночная) стоимость объекта в рублях РФ

	1
	1
	26 600
	2 239 188

	2
	1
	26 600
	3 583 286

	3
	1
	26 600
	3 572 114

	4
	1
	26 600
	2 857 106


Источник информации: Расчеты Оценщика

[bookmark: _Toc439181048][bookmark: _Toc441227140][bookmark: _Toc440274192]ГЛАВА 7. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ, ПОЛУЧЕННЫХ В РАМКАХ КАЖДОГО ИЗ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ И ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЫ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик оцениваемых объектов является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи использованных классических подходов оценки. Целью сведения результатов всех используемых подходов является определение наиболее вероятной стоимости прав собственности на оцениваемые объекты на дату оценки через взвешивание преимуществ и недостатков каждого из них. Эти преимущества и недостатки оцениваются по следующим критериям:
1. Достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой проводится анализ;
2. Способность отразить действительные намерения действительного покупателя и/или продавца, прочие реалии спроса/предложения;
3. Действенность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и инвестиций (включая риски);
4. Способность подхода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, специфичных для объекта, таких как местоположение, размер, качество строительства и отделки, совокупный износ, потенциальная доходность и т.д.
При определении справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки был применен сравнительный подход. 
В результате применения подходов к оценке, получены следующие величины справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки (стоимость оцениваемых активов определяется Оценщиком без учета налогов, которые уплачиваются в соответствии с законодательством РФ или иностранного государства при приобретении, или реализации указанных активов):
Таблица 23. Данные по трем подходам оценки
	№ квартиры
	Этаж
	Суммарная проектная площадь, кв.м
	Справедливая (рыночная) стоимость объекта в рублях РФ

	
	
	
	Сравнительный подход
	Затратный подход
	Доходный подход

	1
	1
	84,18
	2 239 188
	Не использовался
	Не использовался

	2
	1
	134,71
	3 583 286
	Не использовался
	Не использовался

	3
	1
	134,29
	3 572 114
	Не использовался
	Не использовался

	4
	1
	107,41
	2 857 106
	Не использовался
	Не использовался


Источник информации: Расчеты Оценщика

При определении справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки был использован один подход – сравнительный, а также приведено обоснование отказа от использования затратного и доходного подходов. Таким образом, сравнительному подходу присваивается весовой коэффициент 1,0 – согласование не требуется.

[bookmark: _Toc440274193]ГЛАВА 8. ИСТОЧНИКИ ИНФОРМАЦИИ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ПРИ СОСТАВЛЕНИИ НАСТОЯЩЕГО ОТЧЕТА
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ОБЩИЕ ТЕРМИНЫ. 
Оценочная деятельность – деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении Объекта оценки рыночной или иной стоимости.
Оценщик - субъект оценочной деятельности, физическое лицо, которое оказывает услуги по оценке в соответствии с законодательством Российской Федерации. 
Заказчик – субъект оценочной деятельности, которому оказываются услуги по оценке в соответствии с законодательством Российской Федерации.
Договор об оценке – договор между оценщиком и заказчиком, заключенный в письменной форме в соответствии с законодательством Российской Федерации. 
Отчет об оценке – является надлежащим исполнением оценщиком своих обязанностей, возложенных на него договором, должен быть составлен своевременно в письменной форме в соответствии с законодательством Российской Федерации.  
Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное. 
календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 
К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 
При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 
При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости.
Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:
· одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;
· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;
· объект оценки представлен на открытый рынок посредством публичной оферты, типичной для аналогичных Объекта оценки;
· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;
· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.
Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.
Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем за объект оценки. 
При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 
При проведении экспертизы отчета об оценке осуществляется совокупность мероприятий по проверке соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также достаточности и достоверности используемой информации, обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или отказа от использования подходов к оценке, согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 
Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.
ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ. 
Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов оценки для вынесения окончательного суждения о стоимости. 
В процессе оценки используются следующие подходы - затратный, сравнительный, доходный.
Объект оценки – к объектам оценки относятся отдельные материальные объекты (вещи); совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава имущества; права требования, обязательства (долги); работы, услуги, информация и иные объекты гражданских прав, в отношении  которых законодательством РФ установлена возможность их участия в гражданском обороте.
Затратный подход – совокупность методов  оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа.
Затратный подход реализует принцип замещения, выражающийся в том, что покупатель не заплатит за готовый объект больше, чем за создаваемый объект той же полезности.
При осуществлении затратного подхода используются следующие методы оценки:
- метод сравнительной стоимости единицы, метод разбивки по компонентам и сметный метод (метод количественного обследования) при оценке недвижимого имущества;
Метод сравнительной стоимости – способ оценки недвижимого имущества на основе использования единичных скорректированных укрупненных показателей затрат на создание аналогичного имущества.
Сметный метод (метод количественного обследования) – способ оценки недвижимого имущества на основе полной сметы затрат на его воспроизводство.
Метод разбивки по компонентам  - способ оценки недвижимого имущества (или оборудования) на основе суммы стоимости создания (или затрат на приобретение) его основных элементов.
Износ - снижение стоимости объекта оценки под действием различных причин.
Износ определяется на основании фактического состояния имущества или по данным бухгалтерского и статистического учета.
Существуют три вида износа - физический, функциональный, внешний.
По характеру состояния износ разделяют на: устранимый и неустранимый.
Физический износ – износ отражает изменение физических свойств объекта оценки со временем под воздействием эксплуатационных факторов или естественных и природных факторов. 
Функциональный износ – износ,  возникающий из-за несоответствия объекта оценки современным требованиям, предъявляемым к данному имуществу.
Внешний износ  - износ, возникающий  в результате изменения внешней среды, обусловленного либо экономическими, или политическими, или другими факторами.
Устранимый износ - износ, затраты на устранение которого меньше, чем добавляемая при этом стоимость.
Неустранимый износ - износ, затраты на устранение которого больше, чем добавляемая при этом стоимость.
Сравнительный подход – совокупность методов оценки имущества, основанных на сравнении объекта оценки со схожими объектами, в отношении которых имеется информация о ценах  продажи.
В соответствии со сравнительным подходом величиной стоимости объекта оценки является наиболее вероятная цена продажи аналогичного объекта. 
Доходный подход  - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки.
Доходный подход представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из того принципа, что потенциальный покупатель не заплатит за данный объект сумму большую, чем текущая стоимость доходов от этого объекта.
Денежный поток – это сальдо поступлений и платежей, возникающее в результате использования имущества. 
Дисконтирование – функция сложного процента, позволяющая привести ожидаемые будущие денежные потоки, поступления и платежи к их текущей стоимости, то есть в сопоставимый вид на сегодняшний день, при заданных периоде и норме дисконтирования. 
Норма дисконтирования (ставка дисконтирования) – процентная ставка, применяемая при пересчете стоимости денежных потоков на определенный момент времени.
Капитализация дохода – процесс пересчета доходов, полученных от объекта, позволяющий определить его стоимость.
Коэффициент капитализации - норма дохода, которая отражает взаимосвязь между доходом и стоимостью объекта оценки;  должен учитывать как ставку дохода на вложенный в объект капитал, так и норму возврата капитала. 
Потенциальный валовой доход - максимальный доход, который способен приносить объект оценки.
Действительный валовой доход - потенциальный валовой доход с учетом потерь от недоиспользования объекта оценки, неплатежей, а также дополнительных видов доходов.
Чистый операционный доход - действительный валовой доход, за исключением операционных расходов.
Эксплуатационные расходы - затраты, необходимые для поддержания воспроизводства доходов от объекта оценки.
Согласование результата оценки - получение итоговой оценки на основании взвешивания результатов, полученных с помощью различных методов оценки.
Среднеквадратическое отклонение (σ) случайной величины (xi)-  квадратный корень из дисперсии D (x). [image: ].[footnoteRef:7] [7:  «Ведение в теорию оценки недвижимости» под редакцией В.С. Болдырева, А.С. Галушкина, А.Е. Федорова, М:1998 г. (стр. 152)] 

Дисперсия случайной величины (xi) - математическое ожидание квадрата ее отклонения от математического ожидания M(x). [image: ]
Активный рынок - рынок, на котором операции с активом или обязательством проводятся с достаточной частотой и в достаточном объеме, позволяющем получать информацию об оценках на постоянной основе.
Затратный подход- метод оценки, при котором отражается сумма, которая потребовалась бы в настоящий момент для замены производительной способности актива (часто называемая текущей стоимостью замещения).
Справедливая стоимость - цена, которая была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе между участниками рынка на дату оценки.
Наилучшее и наиболее эффективное использование - такое использование нефинансового актива участниками рынка, которое максимально увеличило бы стоимость актива или группы активов и обязательств (например, бизнеса), в которой использовался бы актив.
Доходный подход - методы оценки, которые преобразовывают будущие суммы (например, потоки денежных средств или доходы и расходы) в единую сумму на текущий момент (то есть дисконтированную). Оценка справедливой стоимости осуществляется на основе стоимости, обозначаемой текущими рыночными ожиданиями в отношении таких будущих сумм. 
Рыночный подход - метод оценки, при котором используются цены и другая соответствующая информация, генерируемая рыночными сделками с идентичными или сопоставимыми (то есть аналогичными) активами, обязательствами или группой активов и обязательств, такой как бизнес.
Наблюдаемые исходные данные - исходные данные, которые разрабатываются с использованием рыночных данных, таких как общедоступная информация о фактических событиях или операциях, и которые отражают допущения, которые использовались бы участниками рынка при установлении цены на актив или обязательство.
Ненаблюдаемые исходные данные - исходные данные, для которых рыночные данные недоступны и которые разработаны с использованием всей доступной информации о тех допущениях, которые использовались бы участниками рынка при установлении цены на актив или обязательство.
Исходные данные - допущения, которые использовались бы участниками рынка при установлении цены на актив или обязательство, включая допущения о рисках, таких как указанные ниже:
a) риск, присущий конкретному методу оценки, используемому для оценки справедливой стоимости (такому как модель ценообразования); и
b) риск, присущий исходным данным метода оценки. Исходные данные могут быть наблюдаемыми или ненаблюдаемыми. 
[bookmark: _Toc153591448][bookmark: _Toc368313485][bookmark: _Toc377045859][bookmark: _Toc440274195]Приложение 1


















ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ И ОЦЕНЩИКА
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MHTOCCTPAX ANbOA
goiitiakh CTPAXOBAHUE

JIOT'OBOP (CTPAXOBOI ITOJIKC)
Ne 433-121121/15/ 0321R/776/00001/5 - 002101 ot «31» mroas 2015 r.
OBSI3ATEJILHOIO CTPAXOBAHNSI OTBETCTBEHHOCTH OLEHIIHKA

r. Mocksa

Hacrosuwmit Jlorosop (Crpaxosoii ITouc) BbiiaH B NOATBEPAKIEHHE TOro, 4TO ykasaHHbie Hiwke CoctpaxoBukn n CTpaxopatens 3akmouwin [lorosop
crpaxosanus Ne 433-121121/15 / 0321R/776/00001/5 - 002101 ot «31» urons 2015 r. B coorBercTBHH ¢ [IpaBUIAMH CTPAXOBAHUA OTBETCTBEHHOCTH OLUCHIIMKOB
ot 24.06.2015r. CITAO «Murocctpax» (aanee — Ilpasuna crpaxosanus). Jlanueii Jlorosop (Ctpaxosoii IMonuc) sasercs JIOroBopoM CTpaxoBaHus B
cootBeTcTBHM co cTatheit 940 I'paxianckoro Komekca P®. [Moanuceisas wactosimmii Jlorosop, Crpaxosatenb noaTsepiact, uto nomyuun I[lpasuna
CTPaXOBAHHA, 03HAKOMJICH C HUMH 1 003yeTCS BBINONHATS.
1. CTPAXOBATEJIb: 1.1. Kpbuiosa Keenusi AsiekcanapoBna
Macnoprabie gannbie: Cep. 4503 Ne027905 sbinan POBJT Ceseproe Tymmro r. Mocksbi (koa nojpasaenenus - 772-
023) 29.05.2002

2. COCTPAXOBILIMKH: 2.1. ClTAO «MHI'OCCTPAX» (nanee — CoctpaxoBuuik 1), B 1071¢ (OT CyMMBI CTPaXOBOr0O BO3MEIICHHS H CyMMbI
crpaxoBoit npemin) 60%, Anpec mectonaxoxaenus: 117997, r. Mocksa, yi. [Tatanukas, 1.12, ctp.2, Jlnuensus
@OCCH C Ne0928 77 ot 20.07.2010 r., o11. azpec: liability@ingos.ru, ten: (495) 956-77-77

2.2. OAO «AabpaCrpaxosanne» (1anee — CocTpaxoBImK 2), B 1011€ (OT CYyMMbI CTPAXOBOIO BO3MEIICHHS M CyMMbI
ctpaxoBoii npemun) 40%. Anpec mectoHaxoxaenns: 115162, r. Mockaa, yi. LllaGonoska, . 31, crp. b, Jlnuensus
®CCH C Ne 2239 77 ot 13.12.2006 r., Ten: (495) 788-09-99, dakc: (495) 785-08-88

3. OBBEKT 3.1. OGbekTOM cTpaxoBaHus 1o JIoroBopy CTpaxoBaHHs ABIAIOTCA HMYLIECTBEHHbIE HHTEPECHI, CBA3AHHbBIE C - PUCKOM

CTPAXOBAHMSA: oTercTBeHHOCTH CTpaxoBate/s 1o oGA3aTe/IbCTBAM, BO3HMKAIOUIMM BCJIEJACTBUE NPHYMHEHMS ywiepba 3aKa3qmky,
3aK/IFOYMBIIEMY JIOTOBOP Ha IPOBE/ICHHE OLICHKH, M (MJIH) MHBIM TPETHHM JIMLIAM.
3.2. OGBEKTOM CTpaxOBaHMs Takke ABISIOTCA HE MPOTHBOpevaumMe 3akoHojarenbctsy Poccuiickoii denepaimn
HMYIIeCTBeHHbIe HHTepechl CTpaxoBatesis, CBA3AHHBIE C HECEHHEM cornacoBanubix co CocTpaxoBumkom | pacxoa0s
CrpaxoBaTe/s Ha €ro 3aUIMTY NPH BEJACHHH e/l B Cy/AeOHbIX M apOMTPaKHBIX OPraHax, BKTIOUas PacXoiibl Ha Omiaty
YCIIYT OKCIIEPTOB M aIBOKATOB, koTophie CTpaxoBaTe/lb MOHEC B Pe3y/bTaTe MPEABABICHHA CMY HMYLIECTBEHHBIX
TPETEH3HH, CBA3AHHBIX C OCYIICCTBICHHEM OLICHOMHOI JIEATELHOCTH.

4. CTPAXOBOI1 CJIVUAIL:  4.1. Tlo nacrosmemy J[oroBopy CTPaXOBBIM CTydacM SBISETCA YCTAHOBICHHBIH BCTYNHBIIMM B 3aKOHHYIO CHITY
peleHiemM apGUTPaXKHOro Cya Win npu3HanHbii CtpaxopateneM ¢ mucbMenHoro cornacus Cocrpaxosuwka | dakt
npuuMHenns yuep6a aeficteusmu (GesneiicrBuem) CTpaxoBatens B pe3y/ibTate HapylmeHns TpeGoBannii (eeparbHbIX
CTaHJapTOB OLEHKH, CTAHIAPTOB H MpaBui oueHouHoli (Obmepoccuiickas obuecTsenHas opranusauns «Poccuiickoe
06IIECTBO OUEHIINKOBY), YWICHOM KOTOPOii sB/sIcs CTpaxoBaTe/b HA MOMEHT NPUYMHEHHS yiepba.

4.2. CTpaxoBbIM CllydaeM Takke AB/ACTCA BO3HHMKHOBeHHMe y CTpaxoBatels PacX0/I0B Ha 3alMTY NPH BEICHHH el B
CyneGHBIX OpraHax, BKJIIOYAs PACXOMbl HA OILUIATY YCHYr SKCICPTOB M aJBOKATOB, KOTOpbie GbUIM MOHECEHbl B
pesyJibTaTe NpebABICHHS HMYIIECTBEHHBIX IIPETEH3HI.

5. NEPHO/{ 5.1. C «01» simaps 2016 roaa no «30» mions 2017 roaa, 06e 1aThl BKIIOMUTENLHO, IIPH YCIOBHH OILIATHI CTPAXOBOI

CTPAXOBAHMS (CPOK NIPEMHH B MOPSAJIKE, NPEyCMOTPEHHOM HacTosuM JIoroBopom.

JIENICTBHS JIOTOBOPA 5.2. Hacrosuumit JIoroBop MOKpbIBAET MCKIOYHTENLHO TPeGOBAHMSA (MMYLIECTBEHHbIE MPETEH3HH) O BO3MCIICHUH

CTPAXOBAHMS): peabHoro ymep6a, npuuunennoro B Ilepuox crpaxoBanus, 3assiennble CTpaxoBaTemo B TEHUEHHE CPOKAa MCKOBOI
J1aBHOCTH (3 r0/1a), YCTaHOBJIGHHOTO 3aKOHOIATENbCTBOM PoccHiickoit desepartn.

6. PETPOAKTUBHBIN 6.1. CrpaxoBas 3amuTa no Hactosmemy JIOroBopy pacnpoCTpaHsieTcs Ha CTPaxoBble Ciy4ad, NPOM3OLIEHE B

NEPHOJL: pesynbrate sieiicteuii (Gesneiictausa) Crpaxopatens, uMeBIIMX Mecto B Teuenue [lepuosa crpaxoBanus win

Petpoaktusroro mepnoja. Perpoaktushblii nepnoi mo Hactosmemy JIOroBOpY yCTaHaBIMBAETCH, HAUMHAL C JAThI,
korjta CTpaxoBareib Haua/l OCYIIECTBIATH OLEHOUHYIO IESTEIBHOCTD.

7. CTPAXOBOE 7.1. B cymMy CTpaxoBoro BO3MeIeHHs, noiexkaiiero sbirviate COCTPAaXOBUMKAMH TIPH HACTYILIEHUH CTPAXOBOro

BO3MEIEHHE: citydas 110 HacTosiuemy JIoroBopy, BKIIOUAIOTCS pacXo/ibi, ykasanubie B 1.i. 10.4.1.1., 10.4.2., 10.4.3. u 10.4.4. Tlpasun
CTPAXOBaHMA.

8. JUMHUT 8.1 Jlumur oTBETCTBEHHOCTH MO HacTosuiemy JloroBopy Mo BceMm CTpaxoBbiM ciaydasM (B cootserctsum ¢ m.3.1.

OTBETCTBEHHOCTH nacrosiero Jlorosopa) ycranasimsaercs B pasmepe 300 000 (Tpucra Teicsu) py6oeii.

COCTPAXOBHIMKOB: 8.2. JIUMUT OTBETCTBEHHOCTH B OTHOWeHHH PacxoaoB Ha 3ammty (B cootercTBuM ¢ m.3.2. Hactosmero Jlorosopa)
yeranasiusaercs B pasmepe 100 000 (Cro Thicau) py6ieii.

9. ®PAHIIN3A: 9.1. o nacrosmemy JloroBopy paniinsa He ycTaHOBIICHa.

10. IOPAJIOK OIVIATBI 10.1. CrpaxoBas npemus NOUICKHT omiate nmo nopydenuio Crpaxosarens Tperbum oM (OGuwepoccniickas

CTPAXOBOI1 IPEMHUU: obmecTsenHas opranusaims «Poccuiickoe 00IIECTBO OLEHIIMKOBY, Ajipec MecToHaxoxk/enus: 107066, r. Mocksa, 1-it

Bacmanubiii niep., 1. 2a, crp. 1, UHH 7708022445). I1pu OCYIIECTBIICHHN ORIIATH mnoﬁ MPEMHH TPETHHM JIHLIOM B
COIIacoBaHHOll CyMMe M B yCTaHOBJICHHBIH CPOK, CTpaxoBaTe/h” CHMTACTCA HAICHKAIIE MCTIOIHMBIIMM CBOIO
003aHHOCTb 10 OIUIATE  COMJIACHO uacmnmmy Jlorosopy. lﬂom{ccm"ho‘}xepeao}x}\ yIIgumMBacTCs 3a  CueT

Apxanzenvckuii C.FO. na ocriosd e
u No5353/15 om 31.07.20152. om OAO %zﬁa( ‘mxoearmz»}
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Opaxonmkwasescr

Tesocara

“

60.00

Briarie! OTIUAHOS BMOKerHHE AEHEXTHX CPEACTS, KOTOpsle A0MT0E Spers GyayT
paGorars a oac! Mpogaercs HexiT0e noMewere - AEfiCTeyOwEe aTese Mo NoWHBY
DEHOTY 0Reael U HarasiH TKaHER, & UoKonaoN STaxe, MMowaRwo 60 K.
TOPrOSaIt a1, MACTEpCKas, NPHMEpOSHaR, KOHHATa OTRsIXa, Car/y3en ), NoMHOCTS
OTPEHONTHPOS2HO 1 CBOPYA0BaH0. COTY AR aTeoe HOTYT aperacears Momeweriie
o ATUTEREHBI CPOK Y HoRoro CoBETBEHHIKa 3a 15 000 - 20 000p & Mecs. floxymenTs!
roross. Topr
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5-908-588-43-64
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Heneusnmocte >> > Tponam kommepuect

BMskUMOCTS B r. MarnuToropcke >> MPoa KOMMEPHECKYIO HEABHKMMOCTS N0 ynMe 3enenbili 0T, A0M 35/1, OPAMOHMKNASEBCKME paiion, S=55.00m2 32 1700
Teic.pybnei. Tenedon 8-912-605-03-34, Butanuii Bauecnasosms.

TIPOTaM KOMMEpIECKYH0 HETBILAIMOCT o y-AiIe 3eesrit or, 20M 35/1, Op TKOHIKIT eBCKrii paiion, S=35.00m2 32 1700 Thic. pyaeit. Teredon 8-912-805-03-34, Buramii Basec1aposis.
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Henamuumocts >> > M1poam KoMMEDECKYIO HERBUNMHOCTS B . MarHMTOropCke >> M1POAaM KOMMEPHECKYIO HEABIKMMOCTS N0 ynue TeB0CaHa, AoM 17A, OpAMOHMKAA3EBCKHA paiion, S=82.60m2 32 2400
Thic.pyGnen. Tenedon 8-3519-39-30-88, Pugeuswh Butanui Hukonacons.

TIpozan KoMMepIecKyw HeTBIAIMOCTS Mo e Tesocsta, 20M 17A, OpTXOHNKITIeBeKt paitos, S=82.60M2 3 2400 Thic.pyGeit. Teteor 8-3519-39-30-88, Pruzemsarii Brramit Hikonaesrs.

Paiion Opmxonknases il
Yuua Tesocana

fon 178

Mnowags nomewenna(n2) 52.60

Tekcr obsAeneHun

Mponan Hexunsie nomewenns & Ha nepeceuenne yuu SO ner
Marnumcu u Tesocana, sacTpOfiLuuK "SAMTCTPOR" UOKOMHe W NepBBIi STaXM, KaXaoe
TIOMeUEHHE C OTENHbIM BXOROH, NOAXOAST MO MAraSUTsl, NABHALOHSI, FOCTUHMLLY,
Gan, antexa 1 a. Mowewenme 1 (uoxons) S 82.6 uena 2 400 000, Mowewenwe 16
(4oKO7b) S 9.6 uewa 2 800 000, Momewerue 17 (uokons) S 108 ena 3 100 000,
Mowewerme 20 (1-57ax) S 196,2 uera S 400 000, Mowewenne 21 (1-7ax) S 217,9
Lera 6 000 000, Momewerure 22 (1-3Tax) S 235,1 uea 6 600 000,

uera (p.) 2400
Tenedon 8-3513-35-30-88

Vs Pugeukuii BuTanwi Hukonaesis
E-mail mr.ridetsky@mail.ru
MpochoTpos 61
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Yeenuums

Yeenwum

Yeenwum

Tekcr obsAeneHun

uera (p.)

Tenedon
vins
E-mail

Mpochorpos:

Mponan HOBOE HEXWToE NoMewEHIE 58,8 HETPOB, 5 HOBOH ryCTOHACENENHON
HUKpOpalioHe ropoaa, pacrionoxennoe no aapecy 3enerii Jlor 35/1, & uoKonsHOM
STae C OKHaMM. MASANEHO NOXOASLLEE MR NIO6YIO KOMHEPHECKy !0 AESTENSHOCTS, &
TIOMEWeHIH SCTS BX0RMaR TPYNNa, AB€ KOMHATS, CKI3A, CaHY3E C yHATasOM 1
PaKOBUHOI, MOMELLEHHE C BHyTPERHER OTASTKOH NOA HCTOSY10: KadeNsnan MNTKa Ha
707y, ROTONOK BPHCTPOH, CTeHs! BHIPOBHEH5I TNCOKAPTOHOM, ASE EXOAHLIE ABEPH
HETaNNN4ECKaS U NNACTHKOBaR, PACONOXEND B LOKONEHOM STaXe, NoHewEHME
CBETI0, C XOPOLNI ECTECTEEHHBIN OCBELIEHUEN, OKHa BCe MaCTHKOBSIE, CTONMOCTS 1
700 000, B03MOXHO MPHOBPETEHIE UEPE3 UTIOTENHOE KpEAWTOBaHIE, 3BOHUTE
oBs3arencHo fo Tenedony 8-950-74-70-632, 470-444

1550
8-950-74-70-632, 470-444.
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