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ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ
Общая информация, идентифицирующая Объект оценки
Таблица 1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки

	Параметры оценки
	Характеристика

	Основание для проведения оценки
	Дополнительное соглашение №134 от 25 мая 2016 г. к Договору № Д(У)-001-0404 от 4 апреля 2006г. «О проведении оценки имущества»

	Объект оценки
	Развлекательный центр с буфетом и газовой котельной, общей площадью 3 271,2 кв.м, расположенный на земельном участке площадью 3 203 кв.м

	Оцениваемые имущественные права
	Здание, назначение: нежилое, наименование: Развлекательный центр с буфетом и газовой котельной общей площадью 3 271,2 кв.м, адрес (местонахождение) объекта: г. Екатеринбург, ул. Отдыха, д. 4-а
	Право собственности

	
	Право аренды земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, общая площадь 3 203 кв. м, адрес объекта: г. Екатеринбург, ул. Отдыха, д.4-а. Кадастровый (или условный) номер: 66:41:07 11072:0018
	Аренда до 2021 года

	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
	14.06.2016 г.

	Дата составления отчета об оценке
	21.06.2016 г.

	Порядковый номер отчета об оценке
	Отчет № 01/ДС № 134/Д(У)-001-0404 от 21.06.2016 г.


Результаты оценки, полученные при применении подходов

При определении справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки был применен сравнительный и доходный подходы. Обоснован отказ от применения затратного подхода.
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 14.06.2016 г.)
	Подходы
	Расчетная величина в рамках подходов, руб.

	Сравнительный подход
	68 712 652

	Доходный подход
	66 949 487

	Затратный подход
	Не применялся


Итоговая величина стоимости Объекта оценки
Итоговая справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки на дату оценки (14.06.2016г.) округлённо составляет:
67 831 000 (шестьдесят семь миллионов восемьсот тридцать одна тысяча) рублей без учета НДС,

 в том числе рыночная стоимость прав аренды земельного участка

17 693 000 (Семнадцать миллионов шестьсот девяносто три тысячи) рублей, без учета НДС.
Таблица 3. Итоговая справедливая (рыночная) стоимость Объекта оценки расположенного по адресу: г. Екатеринбург, ул. Отдыха, д.4-а
	№ п/п
	Наименование Объекта оценки
	Справедливая (рыночная) стоимость Объекта оценки, руб., без НДС

	1
	Развлекательный центр, расположенный г. Екатеринбург, ул. Отдыха, д.4-а, литер А
	67 831 000



	В том числе

	2
	Нежилое помещение развлекательный центр с буфетом и газовой котельной общей площадью 3 271,2 кв.м
	50 138 000

	3
	Право аренды земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, общая площадь 3 203 кв. м, адрес объекта:  г. Екатеринбург, Кировский, ул. Отдыха. д.4-а Кадастровый (или условный) номер: 66:41:07 11072:0018
	17 693 000

	Итого
	67 831 000
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ГЛАВА 1. ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ ОБ ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА
1.1. Задание на оценку

Содержание Задания на оценку представлено в соответствии с п. 21 ФСО № 1, и соответствует Заданию на проведение оценки, приведенному в Дополнительном соглашении № 134 от 25 мая 2016 г. к Договору на оказание услуг по оценке № Д(У)-001-0404 от 04 апреля 2006г. 
Основные положения технического задания на оценку:

Таблица 4. Задание на оценку

	Положение
	Значение

	Основание для проведения оценки
	Дополнительное соглашение №134 от 25 мая 2016 г. к Договору № Д(У)-001-0404 от 4 апреля 2006г. «О проведении оценки имущества»

	Объект оценки
	Развлекательный центр с буфетом и газовой котельной общей площадью 3 271,2 кв.м, расположенный на земельном участке площадью 3 203 кв.м

	Имущественные права на Объект оценки (оцениваемое право)
	Здание, назначение: нежилое, наименование: Развлекательный центр с буфетом и газовой котельной общей площадью 3 271,2 кв.м, адрес (местонахождение) объекта: г. Екатеринбург, ул. Отдыха, д. 4-а, литер А; 
	Общая долевая собственность (право собственности)

	
	Право аренды земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, общая площадь 3 203 кв. м, адрес объекта: г. Екатеринбург, ул. Отдыха, д.4-а. Кадастровый (или условный) номер: 66:41:07 11072:0018
	Аренда до 2021г.

	Ограничения, обременения правами третьих лиц
	Ипотека в силу закона, 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 оценки обременения в виде доверительного управления не учитывались, поскольку данное обременение не влияет на справедливую (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
	14.06.2016 г.

	Срок проведения оценки
	25.05.2016 г. – 21.06.2016 г.

	Дата осмотра
	14.06.2016 г.

	Дата составления Отчета
	21.06.2016 г.


1.2. Допущения и ограничительные условия, использованные Оценщиком при проведении оценки

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 ЦентрБанка 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. Оценщик не располагает достоверными данными об имеющихся обременениях, оценка произведена исходя из предположения, что таковые отсутствуют.
17. Оценка нежилого здания проводится без учета возможной перепланировки. На основании осмотра и имеющихся у Оценщика сведений, здание не является аварийным и в ближайшее время не идет под снос и реконструкцию.
18. Суждение оценщика о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться справедливая (рыночная) стоимость, не требуется.
1.3. Применяемые стандарты оценочной деятельности

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".

1.4. Вид определяемой стоимости

На основании Дополнительного соглашения № 134 от 25 мая 2016 г. к Договору № Д(У)-001-0404 от 4 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
.

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
 и IFRS могут не являться равнозначными понятиями. 

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.
1.5. Обоснование применяемых стандартов оценки объекта оценки
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.
1.6. Перечень данных использованных при проведении оценки

Таблица 5. Опись полученных от Заказчика документов 
	№ п/п
	Наименование, вид документа
	Реквизиты документа

	1
	Свидетельство о государственной регистрации права № 519528
	Копия документа
	от 14.06.2016г.

	2
	Договор купли-продажи недвижимого имущества №Д(КП)-015-200416
	Копия документа
	от 20.04.2016г.

	3
	Договор аренды земельного участка №7-951 
	Копия документа
	от 23.06.2006г.

	4
	Дополнительное соглашение к договору аренды земельного участка №7-951 от 23.06.2006г.
	Копия документа
	от 19.10.2015г.


Источник информации: ООО УК «РФЦ-Капитал»
1.7. Заявление о соответствии

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.

ГЛАВА 2.  Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике
2.1. Сведения о Заказчике оценки

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
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2.2. Сведения об Оценочной организации, с которой Оценщик заключил трудовой договор

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 005532 серия ПООЦ от 14.01.2016г., страховщик ОАО «Национальная страховая компания ТАТАРСТАН», срок действия с 01.08.2015г. по 31.12.2016г., 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:

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.

2.3. 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»

ГЛАВА 3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
3.1. 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
	Характеристика

	Функциональное назначение первичного объекта недвижимости (здания)
	Нежилое помещение развлекательный центр с буфетом и газовой котельной общей площадью 3 271,2 кв.м. Объект оценки сдан в эксплуатацию, в настоящее время еще не используется по назначению.

	Год постройки
	2009

	Группа капитальности
	2

	Этажность объекта без подземных этажей
	4 (четыре)

	Техническое состояние
	Ремонт не требуется

	Износ здания по паспорту БТИ, %
	5,6%

	Износ здания, определенный Оценщиком методом срока жизни,
 %
	(2016-2009)/ 125 = 5,6%

	Наличие видимых признаков деформаций конструкций
	В местах доступных для визуального осмотра не обнаружено

	Внешняя привлекательность здания, внешний вид фасада здания, преимущественный тип окружающей застройки
	Нежилое здание гармонично вписывается в окружающую застройку. Окружающая застройка – смешанная. 

	Вход в нежилое здание
	С улицы

	Состояние входной группы
	Хорошее. В оцениваемом здании требуется окончание работ по внутренней отделке


3.2. Местоположение объекта оценки
[image: image116.wmf]
Территория Екатеринбурга поделена на 7 административно-территориальных единиц — районов. Это Верх-Исетский, Железнодорожный, Кировский, Ленинский, Октябрьский, Орджоникидзевский и Чкаловский. Их расположение слегка напоминает секторы круга, при этом исторический центр города распределен между всеми районами, кроме Чкаловского и Орджоникидзевского. Последний является самым густонаселенным, там насчитывается более 270 тысяч человек. Меньше всего жителей в Октябрьском — около 140 тысяч.

Самыми промышленными можно назвать Орджоникидзевский и Чкаловский районы, самым культурно-туристическим — Ленинский, а научно-образовательным центром — Кировский.

После начала строительства Академического микрорайона площадью 2,5 тысяч гектаров предлагалось выделить его в 8-ю административную единицу. Однако сейчас Академический входит в состав и Ленинского и Верх-Исетского районов.

Объект оценки расположен в Кировском административном районе г.  Екатеринбурга, по адресу: г. Екатеринбург, ул. Отдыха, д.4-а. Расположение Объекта оценки приведено на рисунках ниже.
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Рисунок 1. Границы района
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Рисунок 2. Расположение объекта в рамках района
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Рисунок 3. Расположение объекта относительно основной транспортной магистрали района
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Рисунок 4. Панорама со стороны ул. Отдыха


Краткая характеристика Кировского административного района

Кировский административный район. Он занимает площадь 45 кв.км. и охватывает 7 микрорайонов. Здесь проживает 223 тысячи человек.

Район, получивший название в честь советского политического деятеля Сергея Кирова, образован в 1943 году. Необходимость в новых территориях возникла из-за роста промышленности и населения города в годы войны.

В Кировском районе сконцентрированы основные образовательные и научные учреждения Екатеринбурга. Президиум Уральского отделения Российской академии наук включает 38 институтов и крупнейшую в регионе научную библиотеку. Здесь работают восемь вузов, в том числе Уральские федеральный, гуманитарный и аграрный университеты, государственные архитектурно-художественная и юридическая академии. Учеников принимают 11 техникумов и колледжей, 26 школ, 46 дошкольных образовательных учреждений, а также единственное на Урале Суворовское военное училище.

Разнообразную культурную жизнь не только района, но и всего города обеспечивают 5 театров и 4 музея, в том числе Объединенный музей писателей Урала и Музей истории камнерезного и ювелирного искусства. Любимые места отдыха жителей — озеро Шарташ и дендрологический парк.

Таблица 10. Локальные характеристики местоположения Объекта оценки

	Наименование Объекта оценки
	Здание, назначение: нежилое, наименование: развлекательный центр с буфетом и газовой котельной общей площадью 3 271,2 кв.м, расположенный на земельном участке площадью 3 203 кв.м

	Престижность района расположения (очень высокая, высокая, средняя, низкая, очень низкая)
	Средняя, Объект оценки расположен на удалении 10 минут пешком от остановки «Дачная», в зоне преимущественно жилой, административной застройки.

	Коммерческая привлекательность Объекта оценки
	Средняя, Объект оценки расположен на ул. Отдыха, в 10 минутах пешком до ул. Проезжая, которая характеризуется высоким автомобильным трафиком.

	Характер застройки в районе расположения
	Район характеризуется смешанной застройкой (жилые частные и административные дома).

	Описание инженерной инфраструктуры в районе расположения
	В районе имеются виды инженерного благоустройства: газоснабжение, электроснабжение. Центрального водопровода и канализации нет. Все коммуникации находятся в рабочем состоянии.

	Описание транспортной инфраструктуры в районе расположения
	Объект оценки имеет доступ к автобусной остановки общественного транспорта «Дачная», которая находится в 10 минутах пешком.

Подъездные пути – асфальтобетонная дорога.

	Наличие парковки
	Паркинг наземный на территории Объектов оценки

	Экологическая характеристика района расположения
	Район расположения Объекта оценки характеризуется хорошей экологической обстановкой



Резюме: В целом местоположение Объектов оценки оценивается как хорошее, коммерческая привлекательность хорошая.
3.3. Идентификация объекта

Таблица 11. Описание земельного участка

	Адрес (идентификация объекта)
	Значение

	Имущественное право
	Право  аренды

	Категория земельного участка
	Земли населенных пунктов

	Назначение земельного участка (разрешенное использование)
	Земельные участки, занятые досугово-развлекательными и игорными заведениями, боулингами, объектами по оказанию услуг в виде предоставления в пользование компьютерной техники

	Адрес земельного участка
	г. Екатеринбург, ул. Отдыха, д.4-а

	Площадь земельного участка, кв. м
	3 203 кв. м

	Кадастровый номер земельного участка
	66:41:07 11072:0018

	Кадастровая стоимость, руб.
	44 352 645,66

	Кадастровая стоимость, руб./кв.м
	13 847,22

	Права на земельный участок
	Право аренды до 2021г.

	Улучшения земельного участка
	Нежилое помещение развлекательный центр с буфетом и газовой котельной общей площадью 3 271,2 кв.м. 

	Системы инженерного обеспечения

	Водопровод
	Скважина

	Канализация
	Местная – выгребная, бетонная

	Электроснабжение
	Стандартное

	Газоснабжение
	Центральное

	Рельеф земельного участка
	Спокойный

	Благоустройство территории
	Заасфальтированная территория вокруг нежилого здания, озеленение территории

	Форма земельного участка
	Многоугольная

	Наличие обременений
	Нет

	Наличие сервитута
	Нет

	Уровень шума
	Средний, находится в допустимых пределах

	Близость источников загрязнения среды
	Относительно чистый воздух по сравнению с загазованным центром

	Запыленность и загазованность
	Низкая степень запыленности и загазованности

	Наличие охранных зон 
	Нет


Таблица 12. Назначение и текущее использование нежилого помещения площадью 3 271,2 кв.м

	№ п/п
	Наименование Объекта оценки
	Площадь Объекта (м2)
	Назначение
	Текущее использование

	1. 
	Здание, назначение: нежилое, наименование: развлекательный центр с буфетом и газовой котельной общей площадью 3 271,2 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: г.Екатеринбург, ул. Отдыха, д. 4-а
	3 271,2
	Нежилое
	Объект оценки сдан в эксплуатацию, в настоящее время не используется по назначению.


Таблица 13. Технические характеристики Объектов оценки

	Адрес (идентификация объекта)

	Страна
	Россия

	Город
	Екатеринбург

	Район
	Кировский

	Улица
	Отдыха

	Номер дома
	4-а

	Функциональное назначение

	Нежилое помещение развлекательный центр с буфетом и газовой котельной общей площадью 3 271,2 кв.м. Объект оценки сдан в эксплуатацию, в настоящее время еще не используется по назначению. 

	Общая характеристика здания (согласно техн. паспорта на развлекательный центр с буфетом и газовой котельной инв. № 15273 от 05.02.2009г.)

	Год постройки
	2009

	Износ здания по паспорту БТИ, %
	0%

	Износ здания, определенный Оценщиком методом срока жизни,
 %
	(2016-2009) / 125 = 5,60%

	Количество этажей в здании
	4

	Площадь застройки, кв.м
	1 101,70 

	Площадь поэтажная, кв.м
	5 022,40

	Общая площадь, кв.м 
	3 271,2

	Фундамент
	Железобетонные блоки, ленточный; железобетонные стаканы под колоннами

	Стены и их наружная отделка
	1,2 эт.- кирпичные с утеплителем t=61 см; 3, мансардный эт. – твинблоки с утеплителем t=54 см. Окраска фасадными красками по штукатурке.

	Перегородки 
	Кирпичные – t=14-16 см

	Перекрытие междуэтажное, надподвальное
	Сборные железобетонные многопустотные плиты t=22см

	Инженерное оборудование здания
	 

	Водопровод
	 Скважина

	Канализация
	Местная – выгребная, бетонная

	Электроснабжение
	Стандартное

	Газоснабжение
	Центральное

	Юридический статус 
	 

	Право на Объект оценки
	Собственность

	Характеристика местоположения

	Расстояние от ближайшей остановки
	10-15 м. п.

	Характеристика расположения

	Удобство подъездных путей
	5

	Описание внутренней отделки помещений

	Отсутствуют перегородки, настенное, напольное покрытие.

	Выводы:
	В оцениваемом здании требуется окончание работ по внутренней отделке


3.4. Анализ прав на оцениваемый объект

Таблица 14. Анализ прав на Объект оценки

	Значение
	Наименование Объекта оценки
	Вид права
	Право подтверждающий документ

	Имущественные права на Объект  оценки
	Здание, назначение: нежилое, наименование: Развлекательный центр с буфетом и газовой котельной общей площадью 3 271,2 кв.м, адрес (местонахождение) объекта: г. Екатеринбург, ул. Отдыха, д. 4-а, литер А;
	Собственность
	Свидетельство о государственной регистрации права серия 066695 от 14.06.2016г.

	
	Право аренды земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, общая площадь 3 203 кв. м, адрес объекта: г. Екатеринбург, ул. Отдыха, д.4-а. Кадастровый (или условный) номер: 66:41:07 11072:0018
	Аренда
	Договор аренды земельного участка № 7-951 от 23.06.2006г.

	Субъект права на Объект 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»

	Наличие обременений
	Здание, назначение: нежилое, наименование: Развлекательный центр с буфетом и газовой котельной общей площадью 3 271,2 кв.м, адрес (местонахождение) объекта: г. Екатеринбург, ул. Отдыха, д. 4-а, литер А;
	Доверительное управление, ипотека в силу закона

	
	Право аренды земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, общая площадь 3 203 кв. м, адрес объекта: г. Екатеринбург, ул. Отдыха, д.4-а. Кадастровый (или условный) номер: 66:41:07 11072:0018
	Не зарегистрировано


3.5. Фотографии Объекта оценки
Таблица 15. Фотографии объекта оценки
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ГЛАВА 4.  АНАЛИЗ РЫНКА

4.1. Обзор рынка макроэкономических показателей

Основные тенденции социально-экономического развития РФ в марте 2016 года

В I квартале текущего года наблюдалась дальнейшая адаптация экономики России к функционированию в условиях санкций и к новому уровню цен на нефть и углеводороды. Снижение экономики сокращалось умеренными темпами. Наблюдаемая с середины 2015 г. тенденция помесячного замедления ее спада сохранилась и в I квартале 2016 года. По оценке Минэкономразвития России, в марте 2016 г. индекс ВВП с исключением сезонности составил -0,1 %, м/м (в январе-феврале – 0,0 %). В положительной зоне остается сезонно сглаженный индекс промышленного производства, зафиксировано устойчивое увеличение добычи полезных ископаемых. Обрабатывающие производства, производство и распределение электроэнергии, газа и воды, сельское хозяйство и строительство показали нулевую динамику. В марте по сравнению с мартом 2015 г. ВВП, по оценке Минэкономразвития России, снизился на 1,8 %, тогда как в январе снижение составило 2,6 %, в феврале – 0,0 % (с исключением фактора влияния високосного года – снижение на 2,2 %). В целом за квартал снижение ВВП оценивается на 1,4 % к соответствующему периоду прошлого года.

Прирост промышленного производства в целом с исключением сезонной и календарной составляющих в марте составил 0,2 процента. Продолжился рост в добыче полезных ископаемых (0,5 %), стабилизировался в производстве и распределении электроэнергии, газа и воды и в обрабатывающих производствах. В секторе промежуточного спроса в марте продолжилось сокращение (с исключением сезонности) в производстве прочих неметаллических минеральных продуктов; сократилась обработка древесины и производство изделий из дерева, целлюлозно-бумажное производство; издательская и полиграфическая деятельность, производство резиновых и пластмассовых изделий, металлургическое производство и производство готовых металлических изделий; при этом продолжился рост в химическом производстве и стабилизировалось производство кокса и нефтепродуктов. Из потребительских отраслей в марте сократилось производство пищевых продуктов, включая напитки, и табака, производство кожи, изделий из кожи и производство обуви; восстановился рост в текстильном и швейном производстве. В отраслях машиностроительного комплекса сократилось производство транспортных средств и оборудования, производство электрооборудования, электронного и оптического оборудования; восстановился рост в производстве машин и оборудования.

После трех месяцев снижения уровень безработицы (с исключением сезонного фактора) в марте 2016 г. вырос на 0,2 п. пункта до 5,6 % рабочей силы (экономически активного населения), вернувшись к значению января текущего года.

Реальная заработная плата с исключением сезонного фактора в марте, по предварительным данным, показала снижение на 0,2 %, что объясняется высокой базой февраля (по уточненным данным в феврале сезонно очищенный рост составил 1,9 %). 

Второй месяц подряд отмечается положительная динамика реальных располагаемых доходов с исключением сезонного фактора. По предварительным данным, в марте текущего года рост ускорился до 1,0 % с 0,5 % в феврале.

Продолжилось сокращение оборота розничной торговли. После замедления до -0,2 % в феврале текущего года, снижение в марте ускорилось до -1,0 % с исключением сезонного фактора.

 Динамика платных услуг населению (с исключением сезонного фактора), как и розничного товарооборота, в марте заметно ухудшилась. После роста на 1,0 %, зафиксированного в феврале, в марте отмечено снижение на 0,7 процента.

Экспорт товаров в январе-марте 2016 г., по оценке, составил 59,3 млрд. долл. США (34,2 % к январю-марту к 2015 года). 

Импорт товаров в январе-марте 2016 г., по оценке, составил 37,8 млрд. долл. США (снижение на 15,3 % к январю-марту 2015 года).

По данным Росстата, инфляция в марте составила 0,5 %, с начала года – 2,1 %, за годовой период – 7,3 % (в 2015 г.: с начала месяца – 1,2 %, с начала года – 7,4 %, за годовой период – 16,9 %). 

Таблица 16. Основные показатели развития экономики РФ (в % к соответствующему периоду предыдущего года)

	Наименование
	2015
	2016

	Основные показатели развития экономики РФ
	Март
	Январь - март
	Февраль
	Март
	Март (с искл. сезон. и календ. факт., к пред.п-ду)1)
	Январь - март

	ВВП1)
	96,5
	97,2
	100,0
	98,2
	-0,1
	98,6


	Индекс потребительских цен, на конец периода2)
	101,2
	107,4
	100,6
	100,5
	
	102,1

	Индекс промышленного производства 3)
	99,4
	99,6
	101,0
	99,5
	0,2
	99,4

	Обрабатывающие производства
	98,1
	98,4
	99,0
	97,2
	0,0
	96,9

	Индекс производства продукции сельского хозяйства
	104,2
	103,5
	103,1
	102,7
	0,0
	102,8

	Объемы работ по виду деятельности «Строительство» *
	95,1
	95,0
	100,4
	98,6
	0,0
	98,4

	Ввод в действие жилых домов
	127,4
	133,5
	76,9
	85,3
	
	83,7

	Реальные располагаемые денежные доходы населения5)
	97,6
	97,7
	95,5
	98,2
	1,0
	96,1

	Реальная заработная плата работников организаций 
	89,4
	91,0
	100,6
	101,67)
	-0,2
	99,57)

	Среднемесячная начисленная номинальная заработная плата, руб.
	32 642
	31 566
	33 873
	35 5707)
	
	34 0247)

	Уровень безработицы к экономически активному населению (на конец периода)
	5,9
	
	5,8
	6,0
	5,6
	

	Оборот розничной торговли
	91,1
	93,0
	95,7
	94,2
	-0,1
	94,6

	Объем платных услуг населению
	99,56)
	99,76)
	100,4
	98,7
	-0,7
	98,6

	Экспорт товаров, млрд. долл. США
	32,9
	90,2
	20,2
	22,18)
	
	59,38)

	Импорт товаров,  млрд. долл. США
	17,1
	44,7
	12,8
	15,28)
	
	37,88)

	Средняя цена за нефть Urals, долл. США/баррель
	54,5
	52,8
	30,3
	36,4
	
	31,8


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

1) Оценка Минэкономразвития России. 

2) Февраль, март - в % к предыдущему месяцу, январь-март – в % к декабрю предыдущего года. 

3) Агрегированный индекс производства по видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Производство и распределение электроэнергии, газа и воды". 

4) Данные изменены за счет получения отчетных данных 

5) Предварительные данные. 

6) Без учёта сведений по Республике Крым и г. Севастополю. 

7) Оценка Росстата. 

8) Оценка 

По оценке Минэкономразвития России, в марте 2016 г. индекс ВВП с исключением сезонности составил -0,1 процента. В марте по сравнению с мартом 2015 г. ВВП, по оценке Минэкономразвития России, снизился на 1,8 процента. В целом за квартал снижение ВВП оценивается на 1,4 % к соответствующему периоду прошлого года. Росстат опубликовал вторую оценку ВВП по счету производства и использования за 2015 год. Объем ВВП России в 2015 году составил в текущих ценах 80804,3 млрд. рублей.

Физический объем относительно 2014 года снизился на 3,7 % против роста на 0,7 % в 2014 году. Снижение физического объема производства ВВП в 2015 году по сравнению с 2014 годом в основном определялось: - снижением производства валовой добавленной стоимости в рыболовстве, рыбоводстве (на 0,7 % против роста на 1,8 %), обрабатывающих производствах (на 5,1 % против роста на 0,6 %), производстве и распределении электроэнергии, газа и воды (на 1,4 % против 1,1 %), строительстве (на 7,4 % против 2,8 %), торговле (на 10,0 % против роста на 1,4 %), транспорте и связи (на 1,5 % против на 0,8 %), финансовой деятельности (на 3,6 % против роста на 10,5 %), операциях с недвижимым имуществом, аренде и предоставлении услуг (на 0,9 % против 0,2 %), государственном управлении и обеспечении военной безопасности (на 0,8 % против роста на 0,5 %); - замедлением снижения производства валовой добавленной стоимости в предоставлении прочих коммунальных, социальных и персональных услуг (на 1,4 % против 2,3 %); - замедлением роста валовой добавленной стоимости в добыче полезных ископаемых (1,1 % против 2,0 %), - ускорением роста валовой добавленной стоимости в сельском хозяйстве, охоте и лесном хозяйстве (3,1 % против 2,0 %).

Со стороны использованного ВВП произошло сокращение потребительского и инвестиционного спроса. Расходы на конечное потребление сократились в годовой оценке на 7,5 процента. Потребление домашних хозяйств снизилось на 9,6 %, сектора государственного управления – на 1,8 %, а расходы некоммерческих организаций, обслуживающих домашние хозяйства, выросли на 0,5 процента. По сравнению с 2014 годом сложилась противоположная ситуация. Годом ранее динамика потребительских расходов населения и государства увеличилась на 1,5 % и 0,2 % соответственно, а расходы некоммерческих организаций, обслуживающих домашние хозяйства оставались стабильными.

Спад инвестиционного спроса был больше потребительского. Валовое накопление сократилось в годовой оценке на 18,7 %, что хуже показателей 2014 года почти на 11 п. пунктов. Увеличение спада связано со снижением запасов материальных средств, объем сокращения которых достиг 1,2 % ВВП, по сравнению с их снижением на 0,3 % ВВП в 2014 году. В то же время значительно увеличился спад и накопления основного капитала (до 7,6 % против 2,6 % в 2014 году). Положительное влияние чистого экспорта на динамику ВВП (сдерживающее негативное влияние сокращения внутреннего спроса) продолжается. Экспорт товаров и услуг в 2015 году увеличился на 3,6 %, в то время как глубина падения импорта товаров и услуг достигла 25,7 % (против, соответственно, роста на 0,6 % и падения на 7,6 % в 2014 году).

Рисунок 2. Динамика и структура элементов использования ВВП
[image: image19.emf]
В использовании ВВП в 2015 году – по сравнению с 2014 годом - произошел структурный сдвиг в сторону снижения расходов на конечное потребление и валового накопления при увеличении доли чистого экспорта. Доля потребительских расходов и валового накопления снизилась до 71,7 % и 20,1 % ВВП (2014 г. – 72,4 % и 21,0 % ВВП), соответственно, при увеличении чистого экспорта до 8,2 % ВВП (2014 г. – 6,6 % ВВП).

Индекс промышленного производства, по данным Росстата, снизился в марте на 0,5 % по сравнению с соответствующим периодом прошлого года, в I квартале падение составило 0,6 процента. Добыча полезных ископаемых на протяжении I квартала оставалась в зоне роста (+3,4 %, г/г), в то время как обрабатывающие производства показали за аналогичный период соизмеримые темпы падения (-3,1 %, г/г). Производство и распределение электроэнергии, газа и воды по итогам трех месяцев вышло в положительную область (0,6 %, г/г).

Рисунок 3. Производство и распределение электроэнергии, газа и воды по итогам трех месяцев 2016г.
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По итогам марта вновь был обновлен постсоветский рекорд ежесуточной добычи нефти – 10,91 млн. бар/сутки (+5,3 %, г/г). Динамика объемов сырья в разрезе отдельных компаний изменений не претерпела – вновь снижается добыча у трех ведущих компаний - Роснефти (-1,3 %, г/г) и Лукойла (-3,4 %, г/г), Сургутнефтегаза (-0,3 %, г/г) и основной прирост, как и прежде, идет от средних нефтяных компаний. В лидерах вновь Башнефть (+9,9 %, г/г), Газпромнефть (+4,3 %, г/г), Татнефть (+4,1 %, г/г).

 Установившиеся выше климатической нормы температуры воздуха первых трех месяцев 2016 года стали причиной сокращения добычи газа (-3,9 % по итогам марта). Введенный год назад налоговый маневр в нефтяной отрасли продолжает обуславливать дальнейшее сокращение выпуска темных нефтепродуктов, в частности мазута (-36,5 %, г/г), в то же время показатели выпуска бензина, хоть и демонстрировали разноплановую динамику на протяжении квартала, в марте заметно увеличились (9,4 %, г/г).
Рисунок 4. ТЭК, нефтехимия по итогам трех месяцев 2016г.
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Объем строительных работ в марте 2016 г. снизился на 1,4 % по сравнению с соответствующим периодом прошлого года, за I квартал показатель сократился более существенно (-1,6 %, г/г). Ввод в действие жилых домов по итогам I квартала составил 15,6 млн. кв. м общей площади, что на 16,3 % меньше, чем в соответствующем периоде 2015 года, однако больше, чем в 2014 году (14,0 млн. кв. м). Стоит отметить, что наблюдаемое сокращение по итогам трех месяцев текущего года может быть следствием не только общего снижения спроса и инвестиций в основной капитал, но и высокой базы (перенос сдачи объектов с конца 2014 года на начало 2015 года из-за кризисных явлений).

Производство стройматериалов по всем позициям продолжает показывать двузначные темпы падения в I квартале текущего года. Выпуск цемента снизился на 18,3 % вслед за нисходящей динамикой жилищного строительства, кирпича - на 22,2 процента. Блоки стеновые мелкие из ячеистого бетона потеряли в марте 27,5 %, конструкции и детали сборные железобетонные - 22,9 процента.

Рисунок 5. Строительство, производство стройматериалов по итогам 1 кв. 2016г.
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В металлургии по итогам марта впервые с января 2015 г. отмечается положительный темп прироста по сравнению с мартом 2015 г. (0,3 %), однако динамика за I квартал 2016 г. находится в отрицательной зоне (-2,5 %, г/г). Темпы прироста производства чугуна в марте остаются умеренно высокими, по итогам I квартала прирост составил 6,3 процента.

Негативная динамика производства труб по итогам квартала (-5,4 %) связана с высокой базой I квартала 2015 г., а слабое производство конструкций сборных из стали и проката черных металлов объясняется противоречивой ситуацией в строительном секторе, а также существенным снижением производства и потребления автомобилей, чему, в свою очередь, не благоприятствует сокращение внутреннего платежеспособного спроса и цены на продукцию, находящиеся на низких уровнях.

Рисунок 6. Металлургия по итогам 1 кв. 2016г.
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По итогам I квартала 2016 г. экспортоориентированная химическая промышленность показывает стабильный прирост (3,0 % к соответствующему периоду предыдущего года). По большинству товарных позиций наблюдается увеличение производства по сравнению с I кварталом 2015 г., производство удобрений и пластмасс в марте продолжило демонстрировать положительную динамику после небольшого снижения в феврале (8,3 % и 5,3 % соответственно). Высоким темпам производства аммиака (9,3 %, г/г в марте), а также производству удобрений способствует ввод в эксплуатацию завода по производству аммиака и метанола «Аммоний» в Татарстане в феврале 2016 года.

Рисунок 7. Химическая промышленность по итогам 1 кв. 2016г.
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Пищевая промышленность продолжает показывать наилучшие результаты из обрабатывающих производств, несмотря на спад экономики, а санкции дают положительный импульс к дальнейшему развитию. Индекс производства сельскохозяйственной продукции в I квартале вырос на 2,8 %, большинство товарных позиций также показало рост к соответствующему периоду прошлого года: производство мяса и субпродуктов убойных животных (11,4 %), птицы (5,9 %), сыров и продуктов сырных (3,1 %), молока жидкого обработанного (2,7 %). Можно предположить, что тенденция роста сохранится на протяжении всего 2016 года благодаря политике импортозамещения.

Рисунок 8. Пищевая промышленность по итогам 1 кв. 2016г.
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В легкой промышленности в I квартале 2016 г. сложилась неоднозначная ситуация: производство тканей растет двузначными темпами (23,2 %, г/г), в то время как производство готовых изделий сокращается, в том числе костюмов (-30,2 %, г/г). Индекс текстильного и швейного производства в марте к соответствующему периоду прошлого года составил 104,7 %, в I квартале – 101,2 процента. Индекс производства кожи, изделий из кожи и производства обуви в марте составил 109,4 %, в I квартале 2016 г. - 107,1 процента. Производство обуви сократилось в I квартале на 0,4 %, выпуск хромовых кожтоваров вырос на 13,3 % к соответствующему периоду прошлого года. Исходя из того, что сводные индексы по производству товаров легкой промышленности находятся в положительной области, можно сделать вывод об адаптации отрасли к сложной экономической ситуации.

Рисунок 9. Легкая промышленность по итогам 1 кв. 2016г.
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По оперативным данным Росстата, в феврале 2016 г. сальдированный финансовый результат по основным видам экономической деятельности продолжил рост и составил в номинальном объеме 662,0 млрд. руб., что на 88,1 % выше, чем в январе, но на 43,6 % ниже, чем в феврале 2015 года. По итогам двух месяцев сальдированный финансовый результат вырос на 6,7 % в годовом выражении против роста на 28,3 % за аналогичный период 2015 года. Этот прирост в основном обеспечили: обрабатывающие производства – 343,0 %, строительство – 331,1 % и транспорт – 209,1 процента. Вместе с тем во многих отраслях за два первых месяца текущего года произошло снижение сальдированного финансового результата по сравнению с аналогичным периодом 2015 года.
В добыче полезных ископаемых и сельском хозяйстве снижение наблюдалось второй месяц подряд и за январь-февраль 2016 г. оно составило 24,2 % и 3,6 % соответственно. В оптовой и розничной торговле снижение произошло впервые после двенадцати месяцев роста и составило 14,5 процента. Снижение убытков за январь-февраль 2016 г. в целом по экономике составило 18,8 % против аналогичного периода 2015 года. При этом снизилась доля убыточных предприятий в их общем количестве до 35,7 % по сравнению с 37,6 % в январе текущего года. Годовые темпы прироста реальной заработной платы работников организаций в марте текущего года составили 1,6 процента.
При этом в целом за I квартал с учетом существенной корректировки данных за февраль (снижение на 2,6 % было пересмотрено в сторону роста на 0,6 %) реальная заработная плата снизилась всего на 0,5 процента. Сокращение реальных располагаемых доходов населения продолжает замедляться. Так, в марте 2016 г. они сократились на 1,8 % в годовом выражении (в феврале – на 4,5 %), в целом за I квартал снижение составило 3,9 процента.

Рисунок 10. Реальная заработная плата и реальные располагаемые доходы населения по итогам 1 кв. 2016г.
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Вновь обострилась ситуация с задолженностью по заработной плате: увеличение за март составило 35,4 %, а общий объем достиг 4471 млн. рублей. Как и в январе текущего года основной рост произошел по виду деятельности «Транспорт» (70,7 % от общего объема увеличения задолженности).

Норма сбережений с исключением сезонного фактора в марте текущего года достигла максимального за последние 5 лет значения – 15,7 % от располагаемых доходов. Последний раз более высокое значение было зафиксировано лишь в январе 2011 года. Сокращение доходов населения и сохранение высокой нормы сбережения говорит о сохранении сберегательной модели поведения населения и оказывает сдерживающее влияние на потребительский спрос.

Рисунок 11. Склонность к сбережению 2014г. -  1 кв. 2016г.
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Сокращение оборота розничной торговли в марте текущего года ускорилось до -5,8 % в годовом выражении. Вместе с тем необходимо отметить плавное восстановление потребительского спроса в I квартале текущего года по сравнению с соответствующим периодом прошлого года. По итогам января-марта 2016 г. оборот розничной торговли снизился на 5,4 % (в январе-марте 2015 г. - на 7,0 %). В марте по сравнению с аналогичным периодом прошлого года оборот пищевыми продуктами, включая напитки, и табачными изделиями снизился на 4,5 % (в I квартале 2015 г. - на 6,8 %), по непродовольственным товарам – на 6,2 % (в I квартале 2015 г. – на 7,2 %).
Рисунок 12. Оборот розничной торговли 2015г. -  1 кв. 2016г.
[image: image29.emf]
По данным Центра конъюнктурных исследований Института статистических исследований и экономики знаний НИУ ВШЭ Сводный индикатор обследования – сезонно скорректированный индекс предпринимательской уверенности организаций розничной торговли в I квартале 2016 г. составил 0%, лишь на 2 п. пункта превысив значение IV квартала 2015 года. Такой слабый рост в большей степени объясняется низкими предпринимательскими оценками двух его основных составляющих: текущей и ожидаемой экономической ситуации.
Структура оборота розничной торговли в марте практически не изменилась. Доля оборота розничной торговли пищевыми продуктами составила 49,6 % (в марте 2015 г. – 49,5 %), доля оборота непродовольственных товаров - 50,4 % (в марте 2015 г. – 50,5 %). По итогам марта 2016 г. оборот розничной торговли по-прежнему формировался торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями (92,9 %), осуществляющих свою деятельность вне рынка, их динамика оборота в марте 2016 г. составила 95,1 % (в марте 2015 г. - 91,6 %).
Доля розничных рынков и ярмарок продолжает снижаться, и в марте 2016 г. она составила 7,1 % (в марте 2015 г – 8,0 %), и их динамика снизилась на 16,4 % (в марте 2015 г. снижение - на 14,5 %). По данным исследовательского холдинга Ромир, полученным на основе панели домашних хозяйств Romir Scan Panel, в марте 2016 г. показатель среднего чека продолжил свое падение, и составил 491 рубль (относительно марта 2015 г. сократился на 16,4 %).
Уровень товарных запасов продолжает оставаться достаточно стабильным, в I квартале 2016 г. он превысил среднегодовой показатель прошлого года, и составил 38 дней (в I квартале 2015 г. – 33 дня). В марте динамика объема платных услуг населению вновь вернулась в отрицательную область (-1,3 %, г/г) после незначительного роста в феврале (0,4 %, г/г). В I квартале 2016 г. сохранилась отрицательная динамика объема платных услуг населению и по сравнению с I кварталом 2015 г. их объем уменьшился на 1,4 % (в I квартале 2015 г. наблюдалось снижение на 0,3 %).
Рисунок 13. Объем платных услуг населению 2015г. -  1 кв. 2016г.
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По-прежнему продолжают демонстрировать отрицательную динамику условно называемые «обязательные виды услуг», которые в свою очередь, в I квартале 2016 г. составили 64,5 % в структуре платных услуг населению. Объем услуг связи снизился на 3,8 %, жилищных – на 0,8 %, коммунальных – на 0,2 процента. Транспортные услуги продемонстрировали положительную динамику, и их рост составил 0,3 процента. Несмотря на общее снижение объема платных услуг населению, по итогам I квартала 2016 г. наблюдается рост объемов по 5 из 14 видов, по которым ведется наблюдение за ценами. Увеличение отмечается в сфере услуг гостиниц и аналогичных мест размещения – на 6,9 % (в I квартале 2015 г. +0,2 %); услуг физической культуры и спорта - на 3,9 % (+6,2 %); услуг учреждений культуры - на 1,9 % (2,9 %); медицинских – на 0,5 % (+4,0 %); транспортных – на 0,3 % (-0,2 %). Рынок бытовых услуг занимает около 10% в структуре платных услуг населению. По итогам I квартала 2016 г. по сравнению с аналогичным периодом 2015 года объем их предоставления населению уменьшился на 2,3 %, а также отрицательную динамику.

 В I квартале 2016 г. потребительская инфляция быстро замедлялась. За январь- март инфляция составила 2,1 %, что в 3,5 раза ниже, чем годом ранее (7,4 %). Темпы инфляции продолжали снижаться и вышли на докризисный уровень. Так, в феврале прирост цен понизился до 0,6 %, м/м, в марте до 0,5 процента. В апреле еженедельный прирост потребительских цен сохраняется на мартовском уровне -0,1-0,2 процента. За период по 18 апреля - прирост цен на 0,4 %, такой же, как и месяцем ранее. За годовой период инфляция к концу квартала резко понизилась - до 7,3 % с 12,9 % в декабре, что в значительной мере связано с эффектом высокой базы прошлого года. Основное сдерживающее влияние на инфляцию оказывает снизившийся потребительский спрос вследствие продолжающегося падения реальных доходов населения, начиная с 2014 года, и перехода на экономичное потребление.

Рисунок 14. Динамика инфляции 2013г. -  1 кв. 2016г.
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Положительно влияет на инфляцию рост предложения более дешевой отечественной продукции в результате импортозамещения. Также в последние два месяца сдерживающее влияние на инфляцию оказывает укрепление рубля.

Основной вклад в замедление инфляции в I квартале 2016 г. внесло замедление роста цен на продовольственные товары. За годовой период рост цен на продовольственные товары замедлился до 5,2 % с 14 % в декабре 2015 года. Отчасти на это повлияли рост предложения и импортозамещение выпавшего импорта более дешевой отечественной продукцией. В частности, при перенасыщенности рынка значительное падение цен отмечено на картофель, овощи, птицу и свинину и другие товары, что внесло отрицательный вклад в рост цен с начала года: на продукты – 0,3 п. пункта (в инфляцию – 0,1 п. пункта), а за годовой период – 1,3 п. пункта и 0,4 п. пункта соответственно.

В секторе непродовольственных товаров с исключением бензина сохраняется опережающий рост цен в связи с продолжающимся эффектом переноса ослабления рубля, начавшимся со второй половины 2015 года при сохранении высокой импортозависимости. За январь – март цены на непродовольственные товары с исключением бензина выросли на 2,5 процента. Несмотря на высокие спросовые ограничения (к концу марта товарооборот упал на 6,5 %), ежемесячный прирост цен достаточно стабилен, в том числе в марте – 0,8 % (за годовой период прирост на 9,1 %). В секторе рыночных услуг прирост цен – 1,7 % за январь-март 2016 г., который в основном обеспечивался повышением цен на импортзависимые услуги в начале года. В марте прирост цен нулевой при понизившемся потребительском спросе.

В пищевом производстве в I квартале рост цен более сдержанный (1,3 %) вследствие выросшего давления понизившегося платежеспособного спроса населения. Давление спросовых ограничений сказывается на ценах сельскохозяйственной продукции. Так, в I квартале цены реализации сельхозпроизводителей снизились на свинину и птицу (на 5,2 % и 3,1 % соответственно) при их перепроизводстве. За годовой период цены упали на 10,8 % и 3,5 % соответственно. На молоко рост цен за годовой период на 1,1%, сдерживаемый дешевым импортом из Белоруссии. Несмотря на продолжающееся падение мировых цен на зерно, внутренние цены на зерно в I квартале продолжили рост на фоне возросшей эффективности и объемов экспорта (за январь-февраль рост почти в 1,5 раза к сильно возросшей базе прошлого года). Еще быстрее дорожает подсолнечник на фоне роста мировых цен и снижения его предложения на внутреннем рынке. В силу роста цен на сырье и сохранения стабильного спроса населения продолжается рост цен производителей и потребительских цен на товары растительного происхождения.

Экспорт товаров в январе-марте 2016 г., по оценке, составил 59,3 млрд. долл. США (34,2 % к январю-марту к 2015 года). Экспорт в страны дальнего зарубежья в январе-марте 2016 г. снизился по сравнению с январем-мартом прошлого года на 34,2 % и составил 51,1 млрд. долл. США, экспорт в страны СНГ сократился на 34,4 % (8,2 млрд. долл. США). Доля стран дальнего зарубежья в общем объеме экспорта России январе-марте 2016 г. не изменилась и составила 86,2 %, доля стран СНГ -13,8 %. В марте 2016 г. цена на нефть марки «Urals» увеличилась относительно предыдущего месяца на 19,9 % и составила 36,4 долл. США за баррель, по сравнению с мартом 2015 г. цена сократилась на 33,3 процента. 
В январе-марте 2016 г. цена на нефть составила 31,8 долл. США за баррель, снизившись по сравнению с соответствующим периодом прошлого года на 39,7 процента. В марте 2016 г., по данным Лондонской биржи металлов, по сравнению с февралем 2016 г. ценовые котировки на медь увеличились на 7,7 %, на никель – на 4,7 %, цены на алюминий снизились на 0,3 процента. По сравнению с мартом 2015 г. цены на никель сократились на 36,7 %, на медь – на 16,5 %, на алюминий – на 13,7 процента. В январе-марте 2016 г. цена на алюминий снизилась относительно аналогичного периода 2015 г. на 15,8 %, на медь – на 19,7 %, на никель – на 40,8 процента.

Рисунок 15. Динамика мировых цен на медь, никель и алюминий 2015г. -  1 кв. 2016г.
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Средние контрактные цены на российский природный газ, по данным Международного валютного фонда, на границе Германии в марте 2016 г. уменьшились на 14,6 % относительно предыдущего месяца и составили 147,2 долл. США за тыс. куб. м., по сравнению с мартом 2015 г. цена на газ снизилась на 56,0 процента. В январе-марте 2016 г. цена на природный газ составила 167,6 долл. США за тыс. куб. м., что на 50,2 % ниже января-февраля 2015 года. Импорт товаров в январе-марте 2016 г., по оценке, составил 37,8 млрд. долл. США (снижение на 15,3 % к январю-марту 2015 года). Импорт из стран дальнего зарубежья в январе-марте 2016 г. снизился на 14,5 % по сравнению с январем-мартом 2015 г. и составил 34,1 млрд. долл. США, из стран СНГ – на 22,2 % до 3,7 млрд. долларов США. Доля стран дальнего зарубежья в общем объеме импорта России, по оценке, в январе-марте 2016 г. по сравнению с январем-февралем 2015 г. увеличилась на 0,8 процентных пункта до 90,1 %, доля стран СНГ соответственно уменьшилась на 0,8 процентных пункта до 9,9 процента.

По предварительным данным таможенной статистики, в январе-марте 2016 года импорт товаров из стран дальнего зарубежья в стоимостном выражении по сравнению с январем-мартом 2015 года сократился на 14,2 процента. В марте 2016 года относительно марта 2015 года импорт из стран дальнего зарубежья снизился на 9,7 %, наблюдалось снижение поставок текстильных изделий и обуви на 16,5 %, машиностроительной продукции – на 12,3 %, продовольственных товаров – на 5,9 %, химической продукции – на 3,9 процента. В марте 2016 года стоимостной объем импорта товаров из стран дальнего зарубежья по сравнению с февралем 2016 года увеличился на 19,5 процента.

Так, импорт машиностроительной продукции вырос на 28,5 %, химической продукции – на 24,1 %, продовольственных товаров и сырья для их производства – на 6,4 %, тогда как ввоз текстильных изделий и обуви снизился на 4,9 процента. Положительное сальдо торгового баланса в январе-марте 2016 г., по оценке, составило 21,5 млрд. долл. США, относительно января-марта 2015 г. снизилось на 52,7 процента. В марте укрепление номинального эффективного курса рубля составило 8,8 %, а в целом за январь-март 2016 года (из расчета март 2016 года к декабрю 2015 года) – ослабление в 1 процент. Реальный эффективный курс за февраль укрепился на те же 8,8%, в целом за первые три месяца текущего года его укрепление оценивается Банком России в 0,2 процента. При этом, по расчетам Минэкономразвития России, за март текущего года укрепление рубля в реальном выражении к доллару составило 9,6 %, к евро – 9 %, к фунту стерлингов – 10,9 %, к швейцарскому франку – 8,8 %, к японской иене – 8,1%, к канадскому доллару – 5,15 процента. В целом за январь-март (из расчета март 2016 г. к декабрю 2015 г.) реальное укрепление рубля к доллару США составило 0,2 %, к фунту стерлингов – 6,9 %, ослабление к евро – 1%, к швейцарскому франку – 0,15 %, к японской иене - 6,4 %, к канадскому доллару – 3,05 процента.

Рисунок 16. Динамика среднемесячных реальных курсов рубля (январь 1995г.=100%)
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Совокупный объем кредитов нефинансовым организациям и физическим лицам за март уменьшился на 3,3 % (на 0,3 % с исключением влияния изменения валютного курса), до 42934 млрд. рублей. При этом объем кредитов нефинансовым организациям сократился на 4,2 % (на 0,3 % с исключением влияния) и составил 32380,1 млрд. руб.; объем кредитов физическим лицам уменьшился на 0,5 % (на 0,2 %), до 10553,9 млрд. рублей. В целом за январь-март совокупный объем кредитов нефинансовым организациям и населению сократился на 2,4 % (на 0,2 % с исключением влияния изменения валютного курса), кредиты нефинансовым организациям - на 2,8 % (не изменились с исключением влияния); кредиты физическим лицам – уменьшились на 1,2 % (на 1 процент).

За январь-март потребительская инфляция составила 2,1% (годом ранее – 7,4%). В марте ежемесячный рост цен замедлился до 0,5% (0,6% - в феврале,1% - в январе). Инфляция активно замедляется с ноября 2015 года несмотря на новую волну ослабления рубля (второе полугодие 2015 - февраль 2016 г.). Рост потребительских цен за годовой период понизился до 7,3% к концу первого квартала 2016 г. с 15% в ноябре 2015 года.
Рисунок 17. ИПЦ и динамика цен в основных сегментах потребительского рынка
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В наибольшей мере замедлился рост цен на продовольственные товары - за январь-март цены выросли на 2,3% (годом ранее – прирост цен на 10,9%). Вклад роста цен на продовольственные товары в инфляцию понизился до 0,9 п.п., (41,4%), тогда как год назад он составлял 4,1 п.п. (55%). На непродовольственные товары рост цен остается повышенным. Цены за январь-март выросли на 2,3%, внеся в инфляцию 0,83 п.п. (39,5%). Третий месяц подряд прирост цен сохраняется на уровне 0,8% вследствие продолжающегося переноса эффекта от ослабления курса рубля. На услуги за январь-март рост цен невысокий – на 1,4%. В марте цены практически не росли, сдерживаемые низким платежеспособным спросом.
4.2. Рынок недвижимости, его структура и объекты

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).

По физическому статусу выделяют: 

· земельные участки;

· жилье (жилые здания и помещения);

· нежилые здания и помещения, строения, сооружения;

Более детальная классификация фонда объектов недвижимости по назначению содержит следующий перечень видов и подвидов объектов: 

1. земельные участки

В соответствии с Земельным Кодексом РФ земли в Российской Федерации по целевому назначению подразделяются на следующие категории:

· земли сельскохозяйственного назначения;

· земли населённых пунктов;

· земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения;

· земли особо охраняемых территорий и объектов;

· земли лесного фонда;

· земли водного фонда;

· земли запаса.

Земельные участки в городах, поселках, других населенных пунктах в пределах их черты (земли населённых пунктов) в соответствии с градостроительными регламентами делятся на следующие территориальные зоны:

· жилая;

· общественно-деловая;

· производственная;

· инженерных и транспортных инфраструктур;

· рекреационная;

· сельскохозяйственного использования;

· специального назначения;

· военных объектов;

·  иные территориальные зоны.

2. жилье (жилые здания и помещения): 

· многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для постоянного проживания (в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.);

· индивидуальные и двух – четырех семейные малоэтажные жилые дома (старая застройка и дома традиционного типа – домовладения и нового типа – коттеджи, таунхаусы);

3. коммерческая недвижимость: 

· офисные здания и помещения административно-офисного назначения; 

· гостиницы, мотели, дома отдыха;

· магазины, торговые центры;

· рестораны, кафе и др. пункты общепита;

· пункты бытового обслуживания, сервиса.

· промышленная недвижимость: 

· заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного назначения; 

· мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и др. инженерные сооружения;

· паркинги, гаражи, автосервисы;

· склады, складские помещения.

4. недвижимость социально-культурного назначения: 

· здания правительственных и административных учреждений;

· культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты;

· религиозные объекты.

Каждый из этих сегментов развивается самостоятельно, так как опирается на собственную законодательную и нормативную базу. 

4.3. Рынок коммерческой недвижимости Екатеринбурга
Рынок коммерческой недвижимости Екатеринбурга насыщен торговыми и офисными площадями. На текущий момент объем поглощения рынком объектов коммерческой недвижимости находится на нулевой отметке. При этом в столице Урала продолжают выводить на рынок новые офисные и торговые центры. По оценке специалистов компании M1 Solutions, такое состояние рынка может привести к росту конкуренции, увеличению вакантности в ТЦ и БЦ, дальнейшему падению ставок.

В условиях кризиса и высокой конкуренции собственникам коммерческой недвижимости стоит задуматься об осознанном управлении объектами, основанном на состоянии рынка. Рынок коммерческой недвижимости Екатеринбурга начал рост в 2007 году и на сегодняшний момент достиг максимальной насыщенности – игроки рынка перешли к качественной конкуренции. Кризис установил свои правила – арендатор стремится занять качественные площади по оптимальной арендной ставке.

Учитывая высокий уровень обеспеченности офисными и торговыми площадями, арендатор диктует собственнику требования, что привело к сокращению арендной ставки – в БЦ в среднем на 20 %, в торговых центрах – 10 %, а также сказалось на росте вакантности – в сегменте офисов средний уровень достиг 15-20 %, в сегменте торговой недвижимости – 7 – 10 %.

Рост вакантности в ТЦ и БЦ вызван не только уходом игроков с рынка – сокращается активность бизнеса, ритейлеры покидают регион, но и выводом на рынок новых объектов. Растет объем офисного фонда – в 2015 году были введены в эксплуатацию БЦ «Маршал», БЦ на улице Бажова, офисное здание на территории БК «Квартал» - общий объем ввода площадей составил порядка 25 тыс. кв.м. В сегменте торговой недвижимости были введены ТРЦ «Пассаж» и первая очередь ТРЦ «Максидом», общей площадью порядка 100 тыс.кв.м.

«Рынок Екатеринбурга замер во всех сегментах, столкнувшись с такими проблемами как падение потребительского спроса, снижение арендной платы, рост уровня конкуренции. 

4.4. Рынок торговой недвижимости Екатеринбурга, итоги 2015 года
Динамика развития рынка торговых центров Екатеринбурга

Во втором полугодии 2015 года в Екатеринбурге был открыт только один торговый центр – ТРЦ «Пассаж» общей площадью ≈64,6 тыс. кв. м (арендопригодная площадь объекта составляет ≈29 тыс. кв. м). Таким образом, с учетом введенной в первом полугодии первой очереди ТРЦ «Максидом» рынок торговых центров столицы Урала в 2015 году увеличился на ≈100 тыс. кв. м GBA.

Также в 2015 году было закончено строительство еще двух выделяющихся по площади торговых объектов – ТЦ «Октябрь» в микрорайоне Уралмаш (GBA ≈4,7 тыс. кв. м) и ТЦ «Светлореченский» (GBA ≈17,3 тыс. кв. м). Однако эти объекты нельзя отнести к категории качественных торговых центров – первый из-за относительно малых площадей, второй – из-за отсутствия концепции и продажи торговых площадей различным операторам в нарезку.

Кроме того, в 2015 году, как мы и прогнозировали, обрел нового собственника и был вновь открыт ТЦ «Corteo», однако из-за отсутствия концепции рыночные перспективы этого объекта остаются туманными.

На рис. 8 представлена динамика изменения пло​щадей торговых центров (GBA) в Екатеринбурге в 2007-2015 гг.

Рисунок 8. Динамика изменения площадей торговых центров (GBA) в Екатеринбурге в 2007-2014 гг., тыс. кв.м
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Из рисунка видно, что если с 2007 по 2012 гг. ры​нок торговых центров Екатеринбурга активно разви​вался с ежегодными темпами прироста площадей ≈15%, то в последние два года темпы его развития сущест​венно замедлились (≈7%), что связано с постепенным количественным насыщением рынка.

В 2016 году ожидается открытие пятой очереди ТРЦ «Гринвич» и районного ТРЦ «Академический». Данные торговые центры имеют развитую и понятную концепцию, зону обслуживания и реализуются круп​ными девелоперскими компаниями, имеющими большие финансовые ресурсы. Таким образом, несмотря на высо​кую конкуренцию на рынке, эти объекты будут востре​бованы у населения.

Сложнее ситуация у ТЦ «Crystals», на первом этаже которого в 2016 году откроется супермаркет пар​фюмерии и косметики «Золотое яблоко». Данный объект имеет существенные концептуальные недостатки, которые могут в текущей экономической ситуации повлиять на его успешное функционирование.

Строительство мебельного ТЦ «Astroom» заморо​жено уже больше года и вряд ли стоит ждать его окон​чания в 2016 году. Тем более, что рынок торговли мебе​лью сильнее товаров FMCG пострадал от кризиса.

Также в 2016 году планируется открытие второй очереди ТРЦ «Максидом», строительство которого за​канчивается на месте бывшего Паркового рынка (изна​чально планировалось на конец 2015 года).

В целом же рынок торговых центров в столице Урала уже достаточно хорошо количественно развит – об этом в частности сви​детель​ст​вует сохраняющееся и в 2015 году первое место Екатеринбурга среди рос​сий​ских городов-миллионников по обеспеченности качествен​ными торго​выми площадями на 1000 жителей (г. Крас​нодар ≈780 тыс. жителей). Екате​ринбург приближается по данному пока​зателю к круп​нейшим торговым городам Европы – см. рис. 9.

Рисунок 9. Обеспеченность городов России и Европы качественными торговыми площадями (GLA) торговых центров, кв.м на 1000 жителей
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Таким образом, можно констатировать, что рынок торговых центров Екатеринбурга достиг стадии первич​ного насыщения, конкуренция на нем существенно по​высилась, в связи с этим, при сохранении существующей экономической ситуации в стране будут развиваться, преимущественно, качественные характеристики самих ТЦ и отдельные сегменты рынка торговых центров (рай​онные и микрорайонные ТЦ – часть микрорайонов города их еще не имеет, ТЦ дискаунтного типа и др.).

Структура рынка торговых центров Екатеринбурга

Структура рынка торговых центров Екатерин​бурга уже довольно устоявшаяся и в последние 5 лет претерпевает только небольшие изменения (см. рис. 10).

Рисунок 10. Сегментация торговых центров Екатеринбурга по зоне охвата (в % от общего количества ТЦ)
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Из рисунка видно, что на конец 2015 года большинство торговых центров Екатеринбурга по зоне охвата являются объектами районного типа (48% от общего количества ТЦ) и районного типа с элементами городского ТЦ (27% от общего количества ТЦ).

Открытый во втором полугодии 2015 года ТРЦ «Пассаж», хотя и имеет не очень большие площади, но в силу своего месторасположения и позиционирования на более обеспеченные слои населения, также может быть отнесен к группе торговых центров городского типа.

На рис. 11 представлена структура рынка торговых центров Екатеринбурга по типу концепции.

Рисунок 11. Сегментация количества торговых центров Екатеринбурга по типу концепции (в % от общего количества ТЦ)
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Из рис. 11 видно, что двумя наиболее разви​тыми сегментами рынка торговых центров Екате​ринбурга по типу концепции (использовалась информа​ция управ​ляющих компаний) являются классические торго​вые центры (≈38%) и торгово-развлекательные цен​тры (≈30%).

В условиях кризиса перспективно выглядит ниша дискаунтных торговых центров, которую пока устойчиво занимают рыночные и небольшие торговые комплексы. Конкурентоспособность специализированных объектов, ориентированных на товары длительного пользования, напротив, снижается (мебельные, детские, спортивные, автомобильные ТЦ). Проявилась тенденция расширения ассортимента специализированных ТЦ за счет групп товаров повседневного спроса (таким образом расширяется и аудитория покупателей).

Арендные ставки, доля вакантных площадей

Во втором полугодии 2015 года рынок торговых центров Екатеринбурга продолжал испытывать трудности – снижение покупательной способности населения, покупательского трафика и уровня его конверсии отразилось на снижении средних арендных ставок и повышении коэффициента вакантных площадей. Последний показатель уже превышает нормативный уровень и достиг в среднем по рынку ≈5-7%. Для отдельных объектов этот показатель уже находится на уровне 15%. При этом для вводящихся в строй объектов хорошим на сегодняшний день считается достижение заполненности арендаторами при открытии в 60-70%.

Снижение средних арендных ставок за 2 полугодие 2015 года составило в среднем около 6-8% (в некоторых объектах оно может достигать и 15-20%). При этом значительная часть арендаторов уже перешла в расчетах с девелоперами формулу – на процент от оборота.

Анализ арендных ставок в торговых центрах Ека​теринбурга упрощенно справедливо проводить с выде​лением трех условных групп объектов: успешные (наиболее крупные и современные ТЦ, вакантных площа​дей в них практически нет); устойчивые (также довольно современные ТЦ, доля вакантных площадей в этих объектах не превышает 3-4%); проблемные (ТЦ с комплексом конструктивных и концептуальных недостатков, доля вакантных пло​щадей – бо​лее 5%).

На рис. 12 показаны диапазоны средних ставок аренды в торговых центрах выделенных групп (анали​зиро​вались ставки аренды для площадей 100-150 кв. м). При этом величина средних ставок аренды в торговых центрах Екате​рин​бурга зависит от следующих основных факторов:

· месторасположения и доступности объекта отно​си​тельно городских магистралей и районов жилой застройки;

· имеющегося покупательского трафика в ТЦ, уровня популярности ТЦ у населения;

· типа торгового центра, его конструктивных ха​рактеристик, уровня современности;

· уровня профессионализма управляющей компа​нии и др.

Рисунок 12. Диапазоны средних ставок аренды в торговых центрах выделенных групп на 31.12.2015 г., руб./кв.м/мес. (включая НДС)
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Концептуальные тенденции развития рынка

Во втором полугодии 2015 года на рынке торговых центров Екатеринбурга действовали, как концептуальные тенденции прошлых лет, так и новые, появившиеся под воздействием ухудшающейся экономической ситуации в стране. Таким образом, на сегодняшний день перечень тенденций составляют:

· повышение значимости для ТЦ арендаторов по продовольственной и хозтоварной группам (товары повседневного спроса);

· поиск и появление новых типов «якорей» для ТЦ (например, МФЦ, другие государственные службы, работающие с населением);

· повышение востребованности дискаунтных торговых центров;

· усиление дифференциации ТЦ по качественным признакам с выделением лучших, ротация арендаторов из менее успешных объектов в более успешные;

· повышение роли общепита в привлечении покупателей в ТЦ, увеличение разнообразия и появление новых концепций общепита;

· повышение значимости развлекательной со​ставляющей в ТЦ на базе проводимых реконцепций;

· усиление концептуализации, роли маркетинговых технологий, специализации и брендинга торговых центров;

· технологии реконцепции (в т.ч. частичной) в условиях кризиса становятся главными направлениями совершенствования ТРЦ на рынке;

· расширение географии размещения ТЦ с разви​тием объектов во вновь создающихся и перифе​рийных районах города и зоне ЕКАД;

· повышение качества архитектурных проектов, раз​витие интерьерного пространства ТЦ, в том числе с учетом требований визуального мерчан​дайзинга и возможности коммерциализации об​щих зон ТЦ;

· повышение роли управляющих компаний и совре​менных технологий управления в ус​пешности тор​говых центров;

· использование информационных и интерактивных технологий работы с покупателями и посетите​лями ТЦ, включая активное развитие средств SMM (social medial marketing), технологий онлайн-тор​говли и др.

Нужно отметить, что изменения в концепциях новых ТЦ косвенно обнажают необходимость проведения реконцепции существующих торговых центров Ека​теринбурга.

Перспективы рынка в условиях экономической нестабильности

Кризисные явления, развивающиеся в экономике России также находят отражение на рынке торговых центров. Уменьшился в среднем на 15-20% покупательский трафик, увеличивается количество вакантных площадей, падают и подвергаются реструктуризации арендные ставки и др. Вместе с тем, по сравнению с другими типами объектов коммерческой недвижимости (магазины стрит-ритейла, офисные и бизнес-центры и др.) положение торговых центров выглядит гораздо стабильнее.

В 2016 году ожидается некоторое увеличение количества вакантных площадей, однако в целом по рынку оно не превысит 10-15%. Коррекция цен аренды на рынке также продолжится, но не будет носить критичный характер за счет сдерживания ростом коммунальных расходов.

В 2016 году будет усиливаться дифференциация торговых центров на рынке (сильные станут еще сильнее, слабые еще слабее). Для многих торговых центров недостатки имеющихся концепций, на фоне острой конкуренции на рынке, станут носить явный и опасный для конкурентоспособности ТЦ характер и приводить к реальным потерям дохода.

В условиях дефицита финансовых ресурсов девелоперы массово пересматривают планы своего развития – замораживают проекты на ранних стадиях осуществления, аккумулируя ресурсы для проектов, на завершающих этапах строительства.

Вместе с тем, кризис предоставляет возможности для развития, не актуальные ранее на растущем рынке. Так например, сложная конкурентная обстановка на рынке сделала популярной работу по реконцепции торговых центров с повышением уровня их стабилизации и доходности.

4.5. Рынок офисной недвижимости Екатеринбурга, итоги 2015 года
Динамика развития рынка

Всего на 2015 годы был запланирован ввод строй 13 офисных центров общей арендной площадью (GLA) более 100 тыс. кв. м. При этом, как мы и прогнозировали в предыдущем нашем обзоре, вывели на рынок свои объекты далеко не все девелоперы. Фактически во втором полугодии 2015 года был открыт только один офисный центр – «Маршал» (GBA ≈7,7 тыс. кв. м). Ранее в 2015 году было открыто еще два офисных центра – БЦ на ул. Бажова, 33 (GBA ≈7,5 тыс. кв. м) и офисное здание на территории БК «Квартал» (GBA ≈10,7 тыс. кв. м).

Сроки сдачи остальных офисных центров были перенесены на 2016 год. Из них высокую степень готовности имеют БЦ «Демидов» (общая площадь офисной части здания ≈45 тыс. кв. м), «Эльбрус» (GBA ≈15 тыс. кв. м), 2 оч. «Делового дома на Архиерейской» (GBA ≈7 тыс. кв. м), «FM» (GBA ≈17,3 тыс. кв. м) и ряд других менее крупных объектов. Также в 2016 году должно состояться открытие БЦ компании «Олипс» на ул. Металлургов (GBA ≈18 тыс. кв. м).

Также нужно отметить, что строительство некоторых ранее запланированных к сдаче в эксплуатацию объектов (например, «Карнеол», «Бриг» и др.) заморожено или ведется низкими темпами, не позволяющими рассчитывать на их ввод в 2016 году.

Динамику развития рынка офисных центров Екатеринбурга по высококлассным объектам («А», «В+», «В») хорошо характеризует график на рис. 13. На нем по данным Администрации Екатеринбурга учтены, преимущественно, объекты нового строительства общей площадью (GBA) от 5 тыс. кв. м (на рынке кроме этого имеется значительное количество устаревших офисных площадей, введенных в строй до 2000 года).

Рисунок 13. Динамика роста количества зданий офисных центров в Екатеринбурге, ед.
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Из рис. 13 видно, что рынок офисной недвижимо​сти Екатеринбурга активно развивается и постепенно увеличивает свои объемы. Среднегодовые темпы при​роста количества современных офисных центров (биз​нес-центров) в 2007-2014 гг. были достаточно высоки и составляли ≈11% в год. Однако в 2015 году под воздей​ствием кризиса количественное увеличение рынка офисных центров резко замедлилось до ≈3% в год.

Активное развитие рынка было связано также с тем, что офисный рынок в последние годы многими воспринимался как инвестиционно привлека​тельный инструмент для вложения финансовых средств. Это привело к экстенсивному росту рынка и появлению концептуально непроработанных проектов. На данном рынке, в отличие, например, от рынка торговых цен​тров, работает значительное количество недостаточно профессиональных компаний, которые считали, что для успеха БЦ достаточно разработать его проект (без особой кон​цептуальной проработки и маркетинга), построить и продать (сдать в аренду). В кризис ранее малозаметные концептуальные недостатки таких БЦ стали носить яв​ный характер, что сразу сказалось на уровне конкурен​тоспособности этих объектов и привело к длительному заселению их арендаторами, повышению уровня ва​кантных площадей и необходимости снижения арендных ставок.

Представляет интерес оценить уровень развития рынка офисной недвижимости Екатеринбурга по сравни​тельному показателю обеспеченно​сти офисными площа​дями ряда крупных городов Европы и России (см. рис. 14).

Рисунок 14. Обеспеченность городов России и Европы офисными площадями, кв.м на 1000 жителей.
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Из рис. 14 видно, что Екатеринбург по уровню обеспеченности площадями качественных офисных цен​тров (классы А и В) на 1000 человек по-прежнему суще​ственно отстает от Москвы и городов деловой активно​сти Европы (сравнивать эти города можно, используя коэффициент мультипликации). Если же анализировать спектр российских го​родов, то следует отметить, что отставание Екатерин​бурга от Москвы носит вполне закономерный характер (данная ситуация обусловлена централизацией россий​ской экономики). В сравнении же с другими региональными центрами Ека​теринбург с показателем обеспеченности около 600 кв. м на 1000 жителей занимает вполне достойное место.

Характеристика предложения

По классам, согласно оценкам консалтинговой компании «Урал-Гермес», рынок офисных центров Ека​теринбурга сегментируется следующим образом (см. рис. 15).

Рисунок 15. Структура рынка офисных центров в Екатеринбурге по классам на 01.07.2015 г., %
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Из рис. 15 видно, что в Екатеринбурге на сего​дняшний день все еще преобладают бизнес-центры класса «С» (≈49%), хотя их доля постепенно сокраща​ется. Доля офисных центров класса «А» составляет ≈3%, на бизнес-центры класса «В+» прихо​дится ≈9%, доля офисных центров класса «B» нахо​дится на уровне ≈39%.

При этом наиболее активно увеличиваются сег​менты офисных центров классов «В» и «В+» – все запущенные в эксплуатацию в 2015 году, а также запланированные к открытию в 2016 году офисные центры от​носятся к данным классам.

Как уже отмечалось нами в предыдущих обзорах, обозначенные выше классы привлекают девелоперов, поскольку их ценовые характе​ристики (ставки аренды, стоимость продажи площадей) выше, чем классе «С», а международных и крупных феде​ральных ком​паний, являющихся основными потребите​лями офисов класса «А», и для которых важен статус объекта, в Ека​теринбурге ограниченное количество.

В целом, по-прежнему во всех классах следует отме​тить недостаток офисных зданий, имеющих качест​венную концепцию и конкурентоспособный бренд (в кризис эти недостатки еще больше обнажаются и при​водят к реальным потерям дохода).

По географическому признаку рынок офисных центров Екатерин​бурга наиболее развит в центральных районах города, которые для данного типа недвижимо​сти всегда будут наиболее привлекательны. Тем не ме​нее, коли​чество свободных участков земли в центре Екатеринбурга ограничено, а стоимость их достаточно высока. Поэтому в ближайшие несколько лет раз​витие офисов в центральной части города будет проис​ходить преимущественно за счет участков, исчерпавших свои ресурсы (промзоны, ветхое жилье и т.д.) и за счет ос​воения районов расширенного центра Екатеринбурга. Рынок бэк-офисов получит развитие в зоне Сре​динного транспортного кольца. В перспективе начнет разви​ваться ры​нок офисных центров в новых жилых районах (Академический, Солнечный и др.).

Арендные ставки, доля вакантных площадей

В Екатеринбурге в течение II полугодия 2015 года арендные ставки на качественные офисные площади продолжили свое падение, которое составило в среднем 5-15% в зависимости от класса (в некоторых объектах может достигать 20% и более).

В условиях ухудшения экономической ситуации и ослабления уровня платежеспособности многие компании-арендаторы ста​раются минимизировать свои расходы на аренду, пре​имущественно, за счет ухудшения качества и уменьше​ния площадных характеристик офисов.

Снижение ставок аренды уже начало приводить к тому, что даже компании, имеющие стабильное положение и хорошие доходы не торопятся покупать подходящие офисные площади в собственность (офисы стали не интересны как инвестиционный ресурс).

Средние диапазоны арендных ставок в офисных центрах Екатеринбурга различных классов на 01.01.2016 представлены на рис. 16.

Рисунок 16. Диапазон средних арендных ставок в офисных центрах различных классов, руб./кв. м/мес. (включая НДС)
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Средний уровень вакантных площадей в офисных центрах в течение II полугодия 2015 также существенно увеличился (см. рис. 17). В зависимости от класса увели​чение составило от 2% до 7%. Таким образом, на 01.01.2016 в офисных центрах класса А средний уровень вакантных площадей составляет ≈19%, класса В+ ≈15%, класса В ≈20%. В отдельных офисных центрах (не только в недавно открывшихся) уровень вакантных площадей может достигать 40% и более.

Нужно отметить, что рынок офисной недвижимо​сти наиболее подвержен влиянию кризиса, поскольку основу арендаторов офисных и бизнес-центров состав​ляют мелкие и средние компании, наиболее чувстви​тельные к негативным тенденциям в экономике. Кроме того, оптимизируют затраты и крупные компании. Также в «тучные» годы на рынке работало достаточно боль​шое количество неэффективных компаний (часто по​средников), арендовавших площади в БЦ. С ухудшением экономической ситуации такие компании, как правило, закрываются первыми, оставляя вакантными прежде арендуемые площади.

Рисунок 17. Доля вакантных площадей в офисных центрах Екатеринбурга различных классов, %
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Тенденции и особенности развития рынка

Среди тенденций, действующих на рынке офис​ных центров Екатеринбурга, можно отметить следующие:

· обострение конкурентной обстановки на рынке и связанная с этим качественная дифференциа​ция объектов;

· активное выставление девелоперами на про​дажу целых офисных центров и отдельных офисных площадей в них;

· повышение значимости сервисов и инфраструктуры, создающих комфортную среду для арендаторов (финансовые, деловые, бытовые, оздоровительные услуги, предприятия торговли, общепит и т.д.);

· усиление концептуализации и брендинга офис​ных центров;

· активизация использования технологий марке​тинга и стратегий реконцепции;

· повышение значимости обеспеченности парковоч​ными местами в общей конкурентоспо​собности офисных центров;

· перспективное развитие офисных центров на базе многофункциональ​ных зданий;

· смещение вектора развития офисных центров к районам расширенного центра, перспективное развитие сегмента back-office;

· возрастание ориентации УК офисных цен​тров на потребности арендатора;

· постепенное перераспределение рынка УК в пользу крупных операторов;

· использование инноваций в строительных техно​логиях, используемых материалах, инже​нерных и зеленых (экологичных) технологиях.

Таким образом, обострение конкурентной обста​новки на рынке усилило дифференциацию офисных центров и бизнес-центров (потребитель имеет хороший выбор) в пользу наиболее качественных, концептуально интересных, имеющих развитый спектр дополнительных услуг, включая уникальные.

Влияние кризиса на развитие рынка

Как уже было отмечено в настоящем обзоре, конкуренция на рынке офисных центров Екатеринбурга достаточно велика, а значительная часть вводимых в строй новых площадей офисных центров остается не​востребованной (заселение идет крайне медленно), арендные ставки имеют устойчивый тренд на пониже​ние.

В существующих экономических условиях девело​перы будут массово пересматривать планы своего раз​вития – замораживать проекты офисных центров на ранних стадиях осуществления, аккумулируя ресурсы для проектов, на завершающих этапах строительства. При этом даже те объекты, которые будут вводиться в строй, рискуют остаться незаполненными. Их владель​цам придется демпинговать, ухудшая экономические показатели своего проекта и рискуя не выйти на рас​четный срок окупаемости.

Возможное развитие кризиса повлияет и на дей​ствующие офисные центры – уровень вакантных площа​дей в них повысится, а ставки аренды подвергнутся еще большей коррекции. При этом особенно чувствительны к этим изменениям будут объекты с некачественной кон​цепцией, не оптимизированной под потребности рынка.

Таким образом, чтобы избежать подобной небла​гоприятной ситуации, девелоперы должны проводить на стадии проектирования или строительства маркетинго​вую оптимизацию проектов ОЦ (качественно ее выпол​нить сможет только профессиональный консультант). Она позволить вывести на рынок конкурентоспособный объект, перетянув в него арендаторов с других офисных центров. Хорошо концептуальный офисный центр даже в кризис обязательно найдет своих арендаторов. Повысить конкурентоспособность действующего или уже вводимого в строй объекта можно путем проведения его оперативной частичной реконцепции.
Важно отметить, что в кризис большинство управляющих компаний стараются минимизировать свои расходы и сохранить пул арендаторов, предоставляя им значительные льготы. Нужно понимать, что данная стратегия носит вполне естественный консервативный характер и направлена на то, чтобы переждать кризис. Однако в последнее время кризисные явления в эконо​мике России стали носить перманентный характер. Пе​реждать такой кризис невозможно. Отсюда следует, что нужно параллельно и одновременно формировать ак​тивный вектор развития, позволяющий качественно пе​рестроить свой офисный центр и повысить уровень его конкурентоспособности. Здесь нужны уже разумные за​траты. Для действующих БЦ эта активная стратегия свя​зана с реконцепцией объекта.
4.6. Рынок торговых площадей Екатеринбурга

Магазины освобождают помещения на улицах, арендаторы переезжают в более популярные ТЦ.
Чудес на рынке торговых площадей Екатеринбурга не происходит: доходы людей падают, обеспокоенность по поводу будущего остаётся. На конференции "Торговый центр будущего" в Екатеринбурге гендиректор консалтинговой компании "Урал-Гермес" Александр Засухин озвучил, что всё больше людей сейчас возвращаются к покупкам на рынках, а 50% торговых центров Екатеринбурга, чтобы оставаться конкурентоспособными, нуждаются в изменении концепции – частично либо полностью.

Сейчас в Екатеринбурге порядка 40 торговых центров, из них, по оценке консалтеров, примерно треть – торгово-развлекательные, ещё треть – классические, с большим продуктовым гипермаркетом. Многие проекты, анонсированные ранее, откладываются до лучших времён.

По данным "Урал-Гермес", средняя ставка аренды в торговом центре Екатеринбурга упала на 6,8% – за минувшие полгода. Цифру эту можно считать условной, поскольку скрытое снижение происходит в том числе за счёт того, что вместо фиксированной арендной ставки взимается процент от оборота.

Как рассказал Андрей Васюткин, начальник отдела исследований федеральной компании-брокера "Магазин магазинов" (занимавшейся подбором арендаторов ТЦ "Академический" и "Радуга-парк"), Екатеринбург сегодня просто образец "насыщенного" торговлей и инфраструктурой города – похожим "идеалом" например, является Лос-Анджелес. Но локальные возможности для развития в городе остались. По замечанию Васюткина, торговые центры сегодня чувствуют себя гораздо лучше, чем уличная торговля, которая сильнее всего ощутила кризис. Поэтому сетевые и "фэшн"-арендаторы (в частности, магазины одежды) всё чаще отказываются от стрит-ритейла, предпочитая торговые центры.

– Покупатели ведут себя более рационально, и на место совершения покупок влияет всё больше факторов, – считает эксперт и констатирует, что в таких условиях маркетинговая политика торговых центров выгодно отличает их от магазинов шаговой доступности, где сообщение о скидках человек попросту не всегда может заметить.

Также Васюткин привёл в пример московскую тенденцию, в частности, проект "Пятницкие кварталы", ранее размещавший на первых этажах коммерческие помещения. Теперь застройщик снова продаёт на первых этажах квартиры – из-за того, что рядом достаточно иных форматов торговли и площади остаются невостребованными. Похожая ситуация может сложиться в Академическом, где аудитория стрит-ритейла будет перераспределена в пользу нового ТЦ.

Сервис Е1. недвижимость проверил, как изменилось количество и стоимость торговых площадей в Екатеринбурге за минувший год. Сейчас на Е1.RU к покупке предлагается 516 вариантов со средней стоимостью квадрата 91 893 рубля, а к аренде – 1 109 вариантов со средней стоимостью 892 рубля в месяц за квадратный метр.

Рисунок 18. Динамика стоимости за год
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Так изменилась стоимость среднего квадратного метра торговых площадей в Екатеринбурге за год.
– За год средняя стоимость аренды квадратного метра в предлагаемых торговых помещениях снизилась на 26%. При этом средняя стоимость продажи квадратного метра в предлагаемых торговых помещениях снизилась лишь на 11%, – отмечает руководитель группы продаж Е1.Недвижимость Оксана Сидлецкая.

Общее предложение по торговым площадям за год выросло незначительно – на 1%. При этом предложение по продаже выросло на 12%, увеличив свою долю до 35% против 32% в 2015 году.

Рисунок  19.  Динамика предложения и спроса
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Общее предложение по торговым площадям за год выросло незначительно – на 1%. При этом предложение по продаже выросло на 12%, увеличив свою долю до 35% против 32% в 2015 году.

А так менялось число предложений.
Стоит отметить, что, по данным статистики просмотров вариантов на Е1.RU, интерес к торговой недвижимости у посетителей упал – на торговые площади он сократился за год в целом на 21%. При этом на аренду сокращение составило лишь 16%, тогда как интерес к предложениям покупки торговых площадей упал на 34%.

Опрос, проведённый на Е1.Недвижимость с 18 по 31 марта среди тех, кто выбирает торговые помещения, показал, как изменились предпочтения аудитории по сравнению с 2015 годом.

– С тех пор уменьшилась доля тех, кто искал площади в аренду до 60 "квадратов", но при этом немного выросла доля тех, кто выбирает площади побольше – от 60 до 100 "квадратов". Процентное соотношение долей в покупке осталось почти неизменным, – отмечает Оксана Сидлецкая.

Рис. 20 Размер арендуемой или покупаемой торговой площади
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Большинство заинтересованных ищет небольшие площадки в аренду – до 60 квадратных метров. 
4.7. Анализ наиболее эффективного использования

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:

(a) Физически выполнимое использование предусматривает учет физических характеристик актива, которые участники рынка учитывали бы при установлении цены на актив (например, местонахождение или размер имущества).

(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).

(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.

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).

По физическому статусу выделяют: 

· земельные участки;

· жилье (жилые здания и помещения);

· нежилые здания и помещения, строения, сооружения;

Более детальная классификация фонда объектов недвижимости по назначению содержит следующий перечень видов и подвидов объектов: 

1. земельные участки

В соответствии с Земельным Кодексом РФ земли в Российской Федерации по целевому назначению подразделяются на следующие категории:

· земли сельскохозяйственного назначения;

· земли населённых пунктов;

· земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения;

· земли особо охраняемых территорий и объектов;

· земли лесного фонда;

· земли водного фонда;

· земли запаса.

Земельные участки в городах, поселках, других населенных пунктах в пределах их черты (земли населённых пунктов) в соответствии с градостроительными регламентами делятся на следующие территориальные зоны:

· жилая;

· общественно-деловая;

· производственная;

· инженерных и транспортных инфраструктур;

· рекреационная;

· сельскохозяйственного использования;

· специального назначения;

· военных объектов;

·  иные территориальные зоны.

2. жилье (жилые здания и помещения): 

· многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для постоянного проживания (в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.);

· индивидуальные и двух – четырех семейные малоэтажные жилые дома (старая застройка и дома традиционного типа – домовладения и нового типа – коттеджи, таунхаусы);

3. коммерческая недвижимость: 

· офисные здания и помещения административно-офисного назначения; 

· гостиницы, мотели, дома отдыха;

· магазины, торговые центры;

· рестораны, кафе и др. пункты общепита;

· пункты бытового обслуживания, сервиса.

· промышленная недвижимость: 

· заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного назначения; 

· мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и др. инженерные сооружения;

· паркинги, гаражи, автосервисы;

· склады, складские помещения.

4. недвижимость социально-культурного назначения: 

· здания правительственных и административных учреждений;

· культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты;

· религиозные объекты.

Вывод: объект оценки относится к объектам нежилой недвижимости. 

Недвижимость – это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими способам. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует определенная величина его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ использования, называемый наилучшим и наиболее эффективным.

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Оценщика в отношении наиболее эффективного использования Объекта оценки, исходя из анализа состояния рынка. Понятие «Наиболее эффективное использование», применяемое в данном Отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования Объекта обеспечивает максимально высокую текущую стоимость будущих денежных потоков от эксплуатации недвижимости.

Как видно из приведенного выше определения 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 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.

Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости, как правило, проводится в два этапа: 

I этап ― анализ наиболее эффективного использования участка земли как условно свободного (незастроенного); 

II этап ― анализ наиболее эффективного использования для этого же участка, но с существующими улучшениями. 

Анализ наиболее эффективного использования земельного участка как условно свободного:
При анализе возможных вариантов использования участка как условно свободного, Оценщиком отмечены существенные для него вышеуказанные факторы.

Потенциал местоположения

Местоположение земли считается основным фактором, определяющим ее стоимость. На потенциал местоположения участка земли влияет, прежде всего, характеристика окружающего типа землепользования.

Учитывая местоположение участка – в шаговой доступности от о. Шарташ, а так же особенности ближайшего окружения – жилые дома, возможна застройка вышеназванного земельного участка улучшениями жилого, торгово-развлекательного назначения.

Рыночный спрос

Объект оценки удален от деловой части города, расположен в живописном районе на берегу озера Шарташ. Транспортная доступность – хорошая. Таким образом, в районе расположения оцениваемых помещений существует спрос на жилые и торгово-развлекательные помещения.

Юридическая правомочность

Можно предположить, что на свободном участке земли возможно строительство различных по назначению объектов, соответствующих требованиям действующих градостроительных нормативных документов: СНиП 2.07.01 -89 (Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений), СанПиН 2.2.1/2.1.1200-03, а также расположение на территории зоны регулирования застройки и хозяйственной деятельности ЗРЗ 2, участок ЗРЗ 2-1 (согласно Генплану города «Общественно-деловая застройка») и разрешённый вид использования земельного участка – «Для эксплуатации досугово-развлекательными и игорными заведениями, боулингами, объектами по оказанию услуг в виде предоставления в пользование компьютерной техники, на территории рассматриваемого земельного участка могут располагаться улучшения торгово-развлекательного назначения.

Физическая осуществимость

Диктуется физическими характеристиками самого участка (инженерно-геологические параметры грунтов, местоположение, достаточность размера участка и т.д.). Оценщик не проводили технической экспертизы участка, однако многоугольная форма участка, средняя площадь, а также доступ к коммуникациям позволяют считать, что при реализации рассматриваемых вариантов возможно использование вышеуказанного участка земли для реализации жилой, производственно-складской, торгово-развлекательной и офисной функций.

Экономическая целесообразность

Экономическую целесообразность строительства в настоящий момент определяет сложившаяся ситуация в мировой экономике. Наблюдающаяся рецессия и в Российской экономике негативно влияет на рынок недвижимости. В то же время в настоящий момент наблюдается отложенный спрос на объекты недвижимости, который будет реализован в случае восстановлении Российской экономики.

Анализ альтернативных вариантов застройки:

· Здание торгового назначения. При определении целесообразности застройки оцениваемого участка зданием торгового назначения необходимо провести определение рыночной зоны, а также текущих и будущих конкурентов. Рыночная зона гипотетического торгового объекта может определяться рамками ближайших окрестностей при стратегии развития торговой точки шаговой доступности, либо в рамках всего города при варианте строительства торгового центра. Учитываялокальное местоположение, площадь земельного участка, а также вид разрешенного использования «Для эксплуатации досугово-развлекательными и игорными заведениями, боулингами, объектами по оказанию услуг в виде предоставления в пользование компьютерной техники». Можно сделать вывод о целесобразности застройки земельного участка торгово-развлекательным центром.

· Здание жилого назначения. Анализ окружения Объекта оценки показывает преобладание жилых домов. Однако учитывая вид разрешенного использования «Для эксплуатации досугово-развлекательными и игорными заведениями, боулингами, объектами по оказанию услуг в виде предоставления в пользование компьютерной техники». Можно сделать вывод о не целесобразности застройки земельного участка жилым зданием.

· Здание производственно-складского назначения. Учитывая особенности ближайшего окружения – жилые дома, размещение улучшений производственно-складского назначения не может являться экономически целесообразным;

· Здание офисного назначения. Принимая во внимание, что участок расположен в живописном районе на берегу озера Шарташ иудален от деловой части города Оценщик полагает, что осуществление застройки участка офисным зданием будет являться экономически не целесообразным.

Максимальная эффективность

Анализ рынка в месте оценки показал, что максимальная эффективность застройки может возникнуть в случае строительства доходной недвижимости торгово-развлекательного назначения.

Таблица 17. Анализ лучшего и наиболее эффективного использования земельного участка как условно свободного
	Факторы
	Производственное назначение
	Жилое назначение
	Офисное назначение
	Торгово-развлекательного назначения

	Потенциал местоположения
	-
	+
	-
	+

	Рыночный спрос
	-
	+
	-
	+

	Юридическая правомочность
	-
	-
	-
	+

	Физическая возможность
	+
	+
	+
	+

	Экономическая целесообразность
	-
	-
	-
	+

	Максимальная эффективность
	-
	+
	-
	+

	Итого
	1,0
	3,0
	1,0
	6,0


Учитывая все вышеперечисленное, наилучшим и наиболее эффективным использованием участка земли, как условно не застроенного, является использование его под строительство здания торгово-развлекательного назначения.

Варианты использования участка с существующими улучшениями:

Объект оценки сдан в эксплуатацию, но в настоящее время еще не используется по назначению. Анализ показал, что оцениваемое здание, возможно, рассматривать, как торгово-развлекательную недвижимость. Таким образом, в дальнейшем анализе Оценщик принял решение рассматривать Объект оценки, как помещения торгово-развлекательного назначения.
Рассмотрим оцениваемый объект на соответствие перечисленным выше критериям.

Потенциал местоположения

Объект оценки расположен в Кировском районе г. Екатеринбурга в 10 минутах пешком от автобусной остановке «Дачная». Окружение объекта – жилые, административные и торговые помещения. Местоположение и характеристики оцениваемого объекта позволяет использовать его под жилое, торгово-развлекательное назначение. 
Рыночный спрос

Район расположения Объекта оценки обеспечен жилыми и торгово-развлекательными площадями. Транспортная доступность – хорошая. Таким образом, в районе расположения оцениваемых помещений существует спрос на  жилые и торгово-развлекательные помещения. 

Юридическая правомочность

Согласно санитарным нормам использование нежилых помещений возможно лишь под производственно-складское, административное или торговое назначение. Использование нежилых помещений в качестве жилья запрещено.

Физическая возможность

Учитывая архитектурную планировку здания, следует сделать вывод о целесообразности использования его как торгово-развлекательного назначения. Таким образом, использование объекта для реализации торгово-развлекательной функции является наиболее целесообразным.

Максимальная эффективность (оптимальный вариант использования)
Учитывая все вышеперечисленные факторы, Оценщик полагает, что максимальная эффективность присуща варианту использования объекта оценки в качестве торгово-развлекательной недвижимости. 

Таблица 18. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования оцениваемого объекта.

	Факторы, критерии
	Складские

помещения
	Жилые помещения
	Офисные

помещения
	Торговые

помещения

	Потенциал местоположения
	-
	+
	-
	+

	Рыночный спрос
	-
	+
	-
	+

	Правовая обоснованность
	+
	-
	+
	+

	Физическая возможность
	-
	-
	-
	+

	Максимальная эффективность
	-
	-
	-
	+

	Итого:
	1,0
	2,0
	1,0
	5,0


ГЛАВА 5. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ

5.1. Содержание и объем работ, осуществляемых при проведении оценки
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.

5.2. Применение подходов к оценке Объекта

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.

5.3. Описание и выбор методологических подходов к оценке объекта оценке
5.3.1. Доходный подход
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.

Применимость доходного подхода и выбор метода оценки

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.

Анализ рыночной информации позволяет оценщику сделать вывод о том, что исследуемый сегмент рынка недвижимости г. Екатеринбурга (аренда коммерческой недвижимости) достаточно развит. Имеется возможность отобрать для расчётов репрезентативную выборку объектов сравнения, идентичных или близких по основным ценообразующим факторам с объектом оценки.
5.3.2. Затратный подход
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

Затратный подход, по мнению Оценщика, не может быть применен по отношению к рассматриваемому объекту в связи с  недостатком  информации для его расчета, объект оценки недавно сдан в эксплуатацию на данном этапе отсутствуют перегородки, возможна перепланировка с учетом предполагаемой эксплуатации. Учитывая так же, что этот подход не отражает действительных рыночных цен на объекты недвижимости, поэтому даже при условии использования этого подхода в расчетах, при согласовании результатов ему бы был придан наименьший вес, что незначительно сказалось бы на результатах оценки.
5.3.3. 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.

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 (продажа коммерческой недвижимости) достаточно развит. Имеется возможность отобрать для расчётов репрезентативную выборку объектов сравнения, идентичных или близких по основным ценообразующим факторам с объектом оценки.
Выводы:

Определение справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки, осуществлялось с применением двух подходов к оценке: сравнительного и доходного.
5.4. 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.

ГЛАВА 6.  РАСЧЕТ СПРАВЕДЛИВОЙ (РЫНОЧНОЙ) СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
6.1. Выбор метода расчёта справедливой (рыночной) стоимости земельного участка
Анализ ситуации с оборотом земли в РФ свидетельствует о том, что условно ситуацию с земельными отношениями в РФ можно представить следующим образом:

· Оборот земли в регионах с активным рынком, на котором возможно получить рыночные данные о стоимости земельных участков различного назначения. Субъектами сделок с землей в данных регионах являются и органы власти, и юридические лица, и физические лица, информация доступна в открытых источниках, в которых представлено определенное количество предложений к продаже или покупке земельных участков. 

· Оборот земли в регионах, где отсутствует активный рынок (пассивный рынок). Субъектами сделок с землей в данных регионах являются, как правило, органы власти, вторичный рынок земли практически не развит и представлен лишь мелкими участками в основном физических лиц для ведения подсобного хозяйства.

Исходя из вышеописанного, и принимая во внимание, что рынок земельных участков не достаточно развит и его можно отнести к относительно активным рынкам, далее Оценщик описывает методологию оценки прав собственности земельных участков с учетом наличия рыночных данных для их адекватной оценки.

Рисунок 27. Методы оценки земельных участков
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В рыночных условиях при наличии необходимой информации целесообразно применять методы, основанные на анализе рыночных данных. Теория оценки выделяет шесть методов оценки земельных участков, основанных на сравнительном, доходном и затратном подходах. Эти методы закреплены в Международных стандартах оценки и в документах Минимущества РФ, а именно:

· «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков» (в ред. распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002 г. №2314-р);

· «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков» (утверждены распоряжением Минимущества РФ от 10.04.2003 г. №1102-р).

В соответствии с указанными Методическими рекомендациями, при оценке рыночной стоимости прав собственности (аренды) земельных участков используются указанные ниже подходы.

Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используются метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения, метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования.

На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения. На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения.

Далее приведено содержание перечисленных методов применительно к оценке рыночной стоимости земельных участков.

Метод сравнения продаж

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее – застроенных земельных участков), так и земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее – незастроенных земельных участков). Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса).

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· Определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;

· Корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка;

· Расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов.

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики сделок с земельными участками.

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются:

· местоположение и окружение;

· целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный участок;

· физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.);

· транспортная доступность;

· инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.).

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся:

· условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных и заемных средств, условия предоставления заемных средств);

· условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж денежными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.);

· обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный участок представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.);

· изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с аналогом до даты проведения оценки.

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

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для цены единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены аналога в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном выражении.

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами:

· Прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом информации корректировки по данному элементу сравнения;

· Прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в доходах корректировки по данному элементу сравнения;

· Корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения и изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением уравнения связи между значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости земельного участка;

· Определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по которому аналог отличается от объекта оценки;

· экспертным обоснованием корректировок цен аналогов.

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по которым проводится сравнение; значения корректировок.

Метод выделения

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков.

Условия применения метода:

· наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса);

· соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.

· Метод предполагает следующую последовательность действий:

· Определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами – аналогами;

· Определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

· Определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

· Корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

· Расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов;

· Расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого земельного участка;

· Расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка.

Сумма затрат на создание улучшений земельного участка может определяться с использованием укрупненных и (или) элементных стоимостных показателей.

К укрупненным стоимостным показателям относятся как показатели, характеризующие параметры объекта в целом – квадратный, кубический, погонный метр, так и показатели по комплексам и видам работ.

К элементным стоимостным показателям относятся элементные цены и расценки, используемые при определении суммы затрат на создание улучшений.

Укрупненные и элементные стоимостные показатели, рассчитанные в зафиксированном на конкретную дату уровне цен (базисном уровне цен), могут быть пересчитаны в уровень цен на дату оценки с использованием системы текущих и прогнозных индексов изменения стоимости строительства.

Расчет суммы затрат на создание улучшений с использованием элементных стоимостных показателей может осуществляться также с использованием ресурсного и ресурсно-индексного методов. Ресурсный (ресурсно-индексный) методы состоят в калькулировании в текущих (прогнозных) ценах и тарифах всех ресурсов (элементов затрат), необходимых для создания улучшений.

При определении суммы затрат на создание улучшений земельного участка следует учитывать прибыль инвестора – величину наиболее вероятного вознаграждения за инвестирование капитала в создание улучшений. Прибыль инвестора может рассчитываться как разность между ценой продажи и затратами на создание аналогичных объектов. Прибыль инвестора также может быть рассчитана как отдача на капитал при его наиболее вероятном аналогичном по уровню рисков инвестировании.

При определении стоимости замещения или стоимости воспроизводства учитывается величина накопленного износа улучшений.

Накопленный износ улучшений может определяться в целом или в денежном выражении как сумма физического, функционального и части экономического износа, относящегося к улучшениям.

Физическим износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная ухудшением их физических свойств.

Функциональным износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная несоответствием объемно-планировочного решения, строительных материалов и инженерного оборудования улучшений, качества произведенных строительных работ или других характеристик улучшений современным рыночным требованиям, предъявляемым к данному типу улучшений.

Экономическим износом является потеря стоимости единого объекта недвижимости, обусловленная отрицательным воздействием внешних по отношению к нему факторов.

Физический и функциональный износ могут быть устранимыми и неустранимыми. Экономический износ, как правило, является неустранимым. При этом износ является устранимым, если затраты на его устранение меньше, чем увеличение стоимости объекта недвижимости в результате его устранения.

Метод распределения

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков.

Условия применения метода:

· наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса);

· наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости;

· соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· Определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами – аналогами;

· Определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

· Определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

· Корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

· Расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов;

Расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, на наиболее вероятное значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости.

Метод капитализации земельной ренты

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком;

· определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты;

· расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения оценки стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом величин земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится путем деления величины земельной ренты за первый после даты проведения оценки период на определенный оценщиком соответствующий коэффициент капитализации.

В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли.

Основными способами определения коэффициента капитализации являются:

· деление величины земельной ренты по аналогичным земельным участкам на цену их продажи;

· увеличение безрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии за риск, связанный с инвестированием капитала в оцениваемый земельный участок.

При этом под безрисковой ставкой отдачи на капитал понимается ставка отдачи при наименее рискованном инвестировании капитала (например, ставка доходности по депозитам банков высшей категории надежности или ставка доходности к погашению по государственным ценным бумагам);

Земельная рента – регулярный платеж землепользователя-арендатора собственнику данного земельного участка, т.е. арендная плата за землю.

Метод остатка

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условие применения метода – возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· Расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка;

· Расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы;

· Расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный период времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на соответствующий коэффициент капитализации доходов от улучшений;

· Расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения за соответствующий период времени;

· Расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.

Метод допускает также следующую последовательность действий:

· Расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка;

· Расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы;

· Расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого операционного дохода за определенный период времени;

· Расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений.

Чистый операционный доход равен разности действительного валового дохода и операционных расходов. При этом из действительного валового дохода вычитаются только те операционные расходы, которые, как правило, несет арендодатель.

Действительный валовой доход равен разности потенциального валового дохода и потерь от простоя помещений.

Потенциальный валовой доход равен доходу, который можно получить от сдачи всей площади единого объекта недвижимости в аренду при отсутствии потерь от невыплат арендной платы. При оценке земельного участка арендные ставки за пользование единым объектом недвижимости рассчитываются на базе рыночных ставок арендной платы (наиболее вероятных ставок арендной платы, по которым объект оценки может быть сдан в аренду на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине ставки арендной платы не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства). 

Для пустующих и используемых собственником для собственных нужд помещений также используются рыночные ставки арендной платы. В потенциальный доход включаются и другие доходы, получаемые за счет неотделимых улучшений недвижимости, но не включенные в арендную плату.

Величина операционных расходов определяется исходя из рыночных условий сдачи в аренду единых объектов недвижимости. Операционные расходы подразделяются на: постоянные – не зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости, переменные – зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости и расходы на замещение элементов улучшений со сроком использования меньше чем срок использования улучшений в целом (далее – элементов с коротким сроком использования). В состав операционных расходов не входят амортизационные отчисления по недвижимости и расходы по обслуживанию долговых обязательств по недвижимости.

Расчет расходов на замещение элементов улучшений с коротким сроком использования производится путем деления суммы затрат на создание данных элементов улучшений на срок их использования. В процессе выполнения данных расчетов целесообразно учитывать возможность процентного наращивания денежных средств для замены элементов с коротким сроком использования.

Управленческие расходы включаются в состав операционных расходов независимо от того, кто управляет объектом недвижимости – собственник или управляющий.

При расчете коэффициента капитализации для улучшений земельного участка следует учитывать наиболее вероятный темп изменения дохода от улучшений и наиболее вероятное изменение стоимости улучшений (например, при уменьшении стоимости улучшений – учитывать возврат капитала, инвестированного в улучшения).

Метод предполагаемого использования

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков.

Условие применения метода – возможность использования земельного участка способом, приносящим доход.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· Определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования (например, затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования);

· Определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использования земельного участка;

· Определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для получения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка;

· Определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок;

· Расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с использованием земельного участка.

При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки по определенной оценщиком ставке дисконтирования.

Для приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки используются ставки дисконтирования, получаемые на основе анализа ставок отдачи на капитал аналогичных по уровню рисков инвестиций.

Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное использование земельного участка или единого объекта недвижимости, либо продажа земельного участка или единого объекта недвижимости в наиболее вероятные сроки по рыночной стоимости. Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен предусматривать учет дохода от продажи единого объекта недвижимости в конце прогнозного периода.

Согласно ст.11 гл. III. ФСО №1 при проведении оценки Объекта специалисты Оценщика обязаны использовать (или обосновать отказ от использования) следующие подходы к оценке:

· затратный подход (совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний);

· сравнительный подход (совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами);

· доходный подход (совокупность методов оценки, основанных 
на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки).

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.

Методология оценки стоимости земли

Земельный участок – это часть поверхности, которая имеет фиксированную границу, площадь, местоположение, правовой статус и другие характеристики, отражаемые в государственном земельном кадастре, и документах государственной регистрации прав на землю. 

Земля в первую очередь имеет право на доход, приносимый всем объектом недвижимости, поскольку стоимость зданий, сооружений и других улучшений на земельном участке носит вторичный характер и выступает как дополнительный вклад в стоимость земельного участка.

Подходы к оценке земли

Оценка земли проводится на основе комплексного применения трех подходов:

· затратного;

· сравнительного;

· доходного.

Итоговая величина справедливой (рыночной) стоимости земельного участка выводится исходя из результатов, полученных различными подходами. При сравнении этих данных предпочтение целесообразно отдавать оценкам, базирующимся на основе более полной и достоверной информации. 

В процессе работы Оценщик, руководствуясь вышеуказанными методологическими положениями, проанализировал возможность применения доходного, сравнительного и затратного подходов к оценке и методов оценки в рамках каждого из них к определению справедливой (рыночной) стоимости земельных участков, входящих в объект оценки и пришел к следующим выводам, указанным ниже.

Таблица 19. Выбор метода оценки справедливой (рыночной) стоимости прав на земельный участок

	Подход к оценке
	Наименование
	Описание
	Выбор метода

	Сравнительный подход
	Метод сравнения продаж
	Определение стоимости:

Применяется для оценки застроенных и незанятых ЗУ. Стоимость определяется путем корректировки стоимости аналогичных участков

Определение стоимости прав аренды:

Аналогично вышеупомянутому
	Метод может быть использован. В открытом доступе имеется информация по продаже.

	
	Метод выделения
	Определение стоимости:

Применяется для оценки застроенных ЗУ.

Стоимость ЗУ находится путем вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости (с ЗУ) стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений

Определение стоимости прав аренды:

С учетом вышеупомянутой последовательности.
	Метод не может быть использован, так как Оценщик не располагает информацией по строительным объемам объекта оценки.

	
	Метод распределения
	Определение стоимости:

Применяется для оценки застроенных ЗУ.

Стоимость ЗУ находится путем умножения рыночной стоимости единого объекта недвижимости (с ЗУ) на наиболее вероятное значение доли ЗУ в стоимости единого объекта недвижимости.

Определение стоимости прав аренды:

С учетом вышеупомянутой последовательности
	Метод не может быть использован в связи с недостаточностью данных и с большим количеством предположений, которые могут сказаться на корректности расчетов.

	Доходный подход
	Метод капитализации земельной ренты (дохода)
	Определение стоимости:

Применяется для оценки застроенных и незастроенных ЗУ.

Расчет производится путем деления земельной ренты за первый после даты проведения оценки период на определенный оценщиком коэффициент капитализации.

Определение стоимости прав аренды:

С учетом вышеупомянутой последовательности. Применяется метод капитализации дохода как разницы между земельной рентой и величиной арендной платы
	Метод не может быть использован в связи с недостаточностью данных и с большим количеством предположений, которые могут сказаться на корректности расчетов.

	
	Метод остатка
	Определение стоимости:

Применяется для оценки застроенных.

Расчет производится путем вычитания из стоимости единого объекта недвижимости (определенную с учетом ЧОД и коэффициентов капитализации) стоимости воспроизводства или замещения улучшений.

Определение стоимости прав аренды:

С учетом вышеупомянутой последовательности. При оценке стоимости права аренды учитываются разницы в аренде и земельной ренты и вероятность сохранения этой разницы
	Метод не может быть использован, так как Оценщик не располагает информацией по строительным объемам объекта оценки.

	
	Метод предполагаемого использования
	Определение стоимости:

Применяется для оценки застроенных и незастроенных ЗУ.

Расчет стоимости ЗУ производится путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с использованием ЗУ.

Определение стоимости прав аренды:

С учетом вышеупомянутой последовательности при оценке стоимости права аренды учитывается вероятность сохранения дохода от данного права
	Метод не может быть использован в связи с недостаточностью данных и с большим количеством предположений, которые могут сказаться на корректности расчетов.

	Затратный подход
	Метод сравнительной единицы
	Методологически затратный подход не применяется в оценке стоимости земельных участков.


Вывод: Для оценки стоимости земельного участка Оценщиком обоснован и выбран:

· метод сравнения продаж (сравнительный подход).
6.1.1. Расчет справедливой (рыночной) стоимости земельного участка
Справедливая (рыночная) стоимость земельного участка определяется методом сравнения продаж.

В процессе сбора информации по сопоставимым объектам Оценщики не обнаружили информацию о совершенных сделках купли-продажи аналогичных объектов, т.к. информация об условиях продажи и реальной цене сделки, как правило, носит конфиденциальный характер. Поэтому расчет стоимости объектов методом сравнения продаж основывался на ценах предложения с учетом корректировок.

Выбор сопоставимых объектов производился на основании данных агентств недвижимости а также сети Internet.

После выбора сопоставимых объектов необходимо определить основные показатели или элементы сравнения, используя которые можно смоделировать стоимость Объекта посредством необходимых корректировок цен предложения сравнимых объектов недвижимости.

В качестве основных элементов сравнения на рынке земельных участков Москвы можно выделить: 

1. Финансовые условия 

2. Условия продажи 

3. Дата предложения 

4. Снижение цены в процессе торгов 

5. Категория земель: 

· Земли населенных пунктов; 

· Земли поселений; 

· Земли промышленности и иного назначения; 

· Земли особо охраняемых территорий; 

· Земли лесного фонда; 

· Земли водного фонда; 

· Земли запаса. 

6. Целевое назначение земель

7. Вид права пользования земельным участком: 

· Собственность; 

· Аренда; 

· иные виды прав в соответствии с ЗК РФ. 

8. Расположение по районам области по отношению к областному центру: 

· Областной центр; 

· Населенные пункты в ближайшей окрестности областного центра; 

· Райцентры с развитой промышленностью; 

· Райцентры сельскохозяйственных районов;
· Прочие населенные пункты.

9. Местоположение и окружение: 

· В непосредственной близости от водного объекта; 

· В непосредственной близости лесного массива; • В непосредственной близости от промышленного предприятия 

· Другое окружение. 

10. Размер земельного участка: 

· Мелкие участки до 0,1 га; 

· Средние участки 0,1 – 0,5 га; 

· Большие участки 0,5 - 1 га; 

· Очень большие участки 1,0 – 3,0 га;

· Крупные участки свыше 3 га. 
11. Наличие подведенных к земельному участку коммуникаций: 

· Газоснабжение; 

· Электроснабжение; 

· Теплоснабжение; 

· Водоснабжение; 

· Канализация. 

12. Наличие строений на участке. 

Проанализировав состояние земельного рынка г. Екатеринбурга, отобраны сходные с оцениваемым объектом земельные участки, выставленные на продажу в период проведения оценки.

В качестве единицы сравнения выбрана цена предложения земельного участка за 1 кв.м.  

В последующие расчёты были введены следующие корректировки:

Корректировка на наличие строений. Корректировка не вводилась так как объекты аналоги представляют собой незастроенные земельные участки.
Корректировка 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 Сборнике рыночных корректировок «СРД№ 16, 2015» Под редакцией Яскевича Е.Е., Москва – 2015 (таблица 1.3.2 стр. 16). На основании данного исследования, скидка на торг при продаже земельных участков, расположенных в Екатеринбурге, составляет 12-14%. 

Таблица 20. Значения корректировки на торг

[image: image49.emf]
Учитывая местоположение оцениваемого объекта, принято среднее значение диапазона в размере 13%.

Корректировка на передаваемые имущественные права: Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимыми объектами, влияющая на его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). Право аренды и право собственности могут иметь различную стоимость. Оцениваемый земельный участок оценивается на правах аренды,  на выбранные  аналоги земельных участков для расчета оформлены права долгосрочной аренды.

В связи с этим корректировка на передаваемые имущественные права не применялась.

Корректировка на условия финансирования. Анализ предложений по продаже объектов-аналогов на предмет условий финансирования предполагаемой сделки показал, что предусматриваются рыночные условия финансирования. В связи с этим корректировка на условия финансирования не применялась.
Корректировка на условия продажи. Все предложения по продаже объектов- аналогов актуальны на дату оценки. На этом основании корректировка на рыночные условия не применялась.
Площадь объектов (при расчете земельного участка). При прочих равных условиях, большие по площади земельные участки могут продаваться по более низкой в пересчете на единицу площади цене, что обуславливается большим сроком экспозиции. Это связано с тем, что большие земельные участки требуют больших начальных инвестиций, что сужает круг потенциальных покупателей, и, следовательно, спрос на большие земельные участки. 
Размер корректировки был рассчитан на основе Справочника оценщика недвижимости «Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков» («Приволжский центр финансового консалтинга и оценки», Том 3.  Нижний Новгород, 2014 г.) автор Лейфер В.А. (стр. 133).

Таблица 21. Средние значения масштабного фактора для земельных участков под торгово-офисную застройку

[image: image50.emf]
Так как объект оценки и объекты аналоги находится в диапазоне 0,1 – 0,5 га, корректировка на площадь не требуется.

Корректировка на местоположение. Под местоположением понимается степень привлекательности расположения объекта относительно удобства подъезда, транспортных потоков, удаленности от центра города (поселка), экологической обстановкой района. Объект оценки расположен в Кировском административном районе г. Екатеринбурга. Объекты аналоги № 1 также расположены в Кировском районе, объект аналог №2 расположен в административном районе Чкаловский,  объект аналог №3 расположен в Железнодорожном административном районе. Поскольку объекты аналоги № 2,3 и объект оценки расположены в разных административных районах г. Екатеринбурга, к ним необходимо применить корректировку.

Корректировка на местоположение для объектов аналогов № 2,3 была определена методом парных продаж и составила для объекта аналога № 2 – (-15%), для объекта аналога № 3 – (-5%).

Таблица 22. Расчет корректировки на район Чкаловский
	Характеристика
	Объект №1
	Объект №2

	Источник информации
	http://upn.ru/realty_land_sale_info/20080319-2435.htm
	http://land.e1.ru/view/12735363/

	Местоположение объекта
	Екатеринбург, Кировский, Шарташ, Норильская 47
	Екатеринбург, Чкаловский район

	Назначение
	Земельный участок
	Земельный участок

	Права
	Собственность
	Собственность

	Стоимость, руб.
	2 590 000
	2 250 000

	Площадь, кв.м.
	1000
	1 000

	Стоимость 1 кв.м., руб.
	2 590
	2 250

	Категория земель, разрешенное использование
	Земли населённых пунктов, ИЖС
	Земли населённых пунктов, ИЖС

	Наличие коммуникаций
	Подведены
	Подведены

	Величина поправки
	-15,11%

	Величина поправки (округленно), %
	15%


Таблица 23. Расчет корректировки на Железнодорожный район

	Характеристика
	Объект №1
	Объект №2

	Источник информации
	http://land.e1.ru/view/9733982/
	http://land.e1.ru/view/9755412/

	Местоположение объекта
	Екатеринбург, Кировский, Пионерский район, ул. Рыбаков 1а
	Екатеринбург, Железнодорожный, Семь Ключей

	Назначение
	Земельный участок
	Земельный участок

	Права
	Собственность
	Собственность

	Стоимость, руб.
	4 900 000
	4 000 000

	Площадь, кв.м.
	930
	800

	Стоимость 1 кв.м., руб.
	5 269
	5 000

	Категория земель, разрешенное использование
	Земли населенных пунктов, ИЖС, коммерческая
	Земли населенных пунктов, ИЖС, коммерческая

	Наличие коммуникаций
	Вода
	Вода

	Величина поправки
	-5,38%

	Величина поправки (округленно), %
	-5%


Источник: Данные открытых источников, расчеты оценщика

Корректировка на рельеф. Рельеф местности у объекта оценки и аналогов – ровный, корректировка на рельеф не проводилась.

Коммуникации (при расчете земельного участка). Как показывает анализ ситуации на рынке земельных участков в г. Екатеринбурге, на продажу выставляются земельные участки с различным составом коммуникаций. Так по данным аналитической компании «Центр Экономического Анализа и Экспертизы», тел. (495) 766-06-78, «оценка земельного участка учитывает количественный и качественный состав коммуникаций и возможность присоединения к существующим сетям, в случае если на земельном участке планируется строительство объектов недвижимости.

Увеличение стоимости земельного участка, в зависимости от наличия коммуникаций, можно дифференцировать следующим образом:

1. транспортные подъездные пути – 5-15%

2. электроэнергия – 10-20%

3. газоснабжение – 10-25%

4. остальное (водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи) – 5- 15% за каждую позицию
».

На основе данных, сайтов www.beboss.ru, www.rk-tower.ru и телефонных переговоров с представителями собственников, у сопоставимого объекта-аналога №1 на участке есть только электричество, у сопоставимого объекта-аналога №2 подведены электричество, водоснабжение, коммуникационные связи, асфальтовая дорога до участка, у сопоставимого объекта-аналога №3 есть асфальтовая дорога, центральные коммуникации расположены на границе, а у объекта оценки все коммуникации подведены. Вследствие чего необходимо скорректировать  данные объекты-аналоги. Повышающая корректировка для сопоставимого объекта-аналога №1 определена на уровне 35%. Повышающая корректировка для сопоставимого объекта-аналога №2 определена на уровне 5%. Повышающая корректировка для сопоставимого объекта-аналога №3 определена на уровне 40%.
Затем необходимо учесть, что у оцениваемого объекта канализация местная – выгребная яма, т.е. сопоставимые объекты необходимо скорректировать на -3%. Таким образом, итоговая поправка на наличие коммуникаций составит:

32% - для сопоставимого объекта № 1;

2% -  для сопоставимых объектов № 2;

37% – для сопоставимого объекта №3.
Итоговая справедливая (рыночная) стоимость 1  кв. м, определяется, как средневзвешенная величина от скорректированных стоимостей объектов-аналогов. Удельный вес каждого аналога в итоговой стоимости 1 кв. м, определяется оценщиком исходя из степени схожести объектов-аналогов и объекта оценки.

Для присвоения каждому объекту-аналогу весового коэффициента Оценщик пользовался следующей формулой, устанавливающей обратную зависимость размера весового коэффициента от общей валовой коррекции по рассматриваемому объекту-аналогу:

K= (S-M) / ((N-1)*S),  где

К - весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога;

S – сумма общей валовой коррекции по всем использованным объектам-аналогам;

M – общая валовая коррекция по рассматриваемому объекту-аналогу;

N – количество объектов-аналогов, участвующих в расчетах.

;

N – количество объектов-аналогов, участвующих в расчетах.

Ниже приведены расчёты справедливой (рыночной) стоимости оцениваемых земельных участков сравнительным подходом.

Таблица 24. Расчет справедливой (рыночной) стоимости земельного участка 
	
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Источник информации
	
	http://land.e1.ru/view/12227193/
	http://land.e1.ru/view/13122903/
	http://www.rosrealt.ru/Ekaterinburg/uchastok/328103

	Расположение объекта на карте
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	Местоположение
	г. Екатеринбург, Кировский, ул. Отдыха, д.4-а
	г.Екатеринбург, Кировский, Шарташ, ул. Пески
	г.Екатеринбург, Екатеринбург, Чкаловский район
	г.Екатеринбург, Железнодорожный, Сортировка, ул. Подгорная

	Административный район
	Кировский
	Кировский
	Чкаловский
	Железнодорожный

	Микрорайон
	Шарташ
	Шарташ
	-
	Сортировка

	Общая площадь, кв.м
	3 203
	1 500
	1 855
	2000

	Права на земельный участок
	Аренда
	Аренда
	Аренда
	Аренда

	Категория земель
	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов

	Разрешенное использование
	Земельные участки, занятые досугово - развлекательными и игорными заведениями, боулингами, объектами по оказанию услуг в виде предоставления в пользование компьютерной техники
	Под универсальные спортивные и развлекательные комплексы; гостиницы, дома приема гостей, центры обслуживания туристов; бани, сауны; клубы (залы встреч и собраний) многоцелевого и специализированного назначения; выставочные залы; танцзалы, дискотеки; кинотеатры, пункты проката; почтовые отделения, магазины
	Под коммерческую застройку
	Под коммерческую застройку

	Характеристика окружения местоположение
	Район расположения объекта характеризуется смешенной застройкой (здания жилого, административного назначения)
	Район расположения объекта характеризуется смешенной застройкой (здания жилого, административного назначения)
	Район расположения объекта характеризуется смешенной застройкой (здания жилого, административного назначения)
	Район расположения объекта характеризуется смешенной застройкой (здания жилого, административного назначения)

	Коммуникации
	Электричество, газоснабжение, водопровод, канализация местная - выгреб бетонный
	Электричество
	Асфальтовая дорога, электричество, вода
	Асфальтовая дорога, коммуникации не подведены, проходят рядом с участком

	Наличие строений
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Фотографии объектов-аналогов
	
	Нет
	Нет
	Нет

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Рельеф
	Ровный
	Ровный
	Ровный
	Ровный

	Стоимость без учета НДС, руб.
	
	6 500 000
	15 000 000
	9 900 000

	Корректировка на наличие строений
	
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	
	6 500 000
	15 000 000
	9 900 000

	Удельная цена предложения, руб./кв.м
	
	4 333,33
	8 086,25
	4 950,00

	Источник
	
	land.e1.ru
	land.e1.ru
	land.e1.ru

	Возможность торга
	
	возможен
	возможен
	возможен

	Корректировка на торг
	
	-13,00%
	-13,00%
	-13,00%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 770,00
	7 035,04
	4 306,50

	Первая группа корректировок

	Передаваемые имущественные права
	
	Права аренды
	Права аренды
	Права аренды

	Корректировка передаваемые права
	
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 770,00
	7 035,04
	4 306,50

	Условия финансирования
	
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка на условия финансирования
	
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 770,00
	7 035,04
	4 306,50

	Рыночные условия
	
	Актуально на дату оценки
	Актуально на дату оценки
	Актуально на дату оценки

	Корректировка на рыночные условия
	
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 770,00
	7 035,04
	4 306,50

	Вторая группа поправок

	Корректировка на площадь
	
	0,0%
	0,0%
	0,0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 770,00
	7 035,04
	4 306,50

	Административный район
	Кировский
	Кировский
	Чкаловский
	Железнодорожный

	Корректировка на территориальное местоположение
	
	0%
	-15,00%
	-5,00%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 770,00
	5 979,78
	4 091,18

	Корректировка на локальное местоположение
	
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 770,00
	5 979,78
	4 091,18

	Корректировка на рельеф
	
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 770,00
	5 979,78
	4 091,18

	Корректировка на наличие коммуникаций
	
	32%
	2%
	37%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	4 976,40
	6 099,38
	5 604,91

	Количество корректировок
	
	2
	3
	3

	Удельный вес объекта
	
	0,375
	0,313
	0,313

	Скорректированная цена аналога в соответствии с весовым коэффициентом, руб.
	
	1 866
	1 906
	1 752

	Коэффициент вариации
	8,34%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	5 524

	Справедливая (рыночная) стоимость права аренды земельного участка, руб.
	17 693 372

	Справедливая (рыночная) стоимость права аренды земельного участка округленно, руб.
	17 693 000


Источник: расчеты Оценщика

Коэффициент вариации используют для сравнения рассеивания двух и более признаков, имеющих различные единицы измерения. Коэффициент вариации представляет собой относительную меру рассеивания, выраженную в процентах. Он вычисляется по формуле:
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- искомый показатель,
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- среднее квадратичное отклонение, 
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- средняя величина.

Коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения значений выборки от среднеарифметического значения. Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Если коэффициент вариации меньше или равно 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать незначительной.

Значение коэффициента вариации ниже 10% (8,34%). Таким образом, выборка является однородной и ее можно использовать для определения среднеарифметического показателя удельной стоимости.

6.2. Расчет справедливой (рыночной) стоимости методами сравнительного подхода
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 справедливую (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

С целью подбора объектов-аналогов при определении рыночной стоимости Объекта оценки, Оценщиком было проведено исследование рынка коммерческой недвижимости, а также изучена информация периодического издания «Из рук в руки», электронных сайтов недвижимости (http://upn.ru/, http://kn.e1.ru).

В результате изучения всех указанных источников Оценщику удалось найти информацию о 4 предлагаемых к продаже объектов торгово-офисной недвижимости, наиболее сопоставимых с Объектом оценки. 

Информация о подобранных объектах-аналогах и источниках информации приведена ниже в таблице.

Таблица 25. Объекты-аналоги

	
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Источник информации
	Заказчик
	http://upn.ru/realty_commercials_sale_info/10023169-70.htm
	http://kn.e1.ru/view/14090301/
	http://kn.e1.ru/view/31223223/

	Местоположение
	г. Екатеринбург, Кировский, ул. Отдыха, д.4-а
	Екатеринбург, район ЖБИ, ул. Высоцкого 58
	Екатеринбург, Втузгородок, Автоматики 3
	Екатеринбург, Пионерский, ул. Студенческая, 1а

	Административный район
	Кировский
	Кировский
	Кировский
	Кировский

	Микрорайон
	Шарташ
	ЖБИ
	Втузгородок
	Шарташ

	Локальное местоположение
	Второстепенная улица
	Второстепенная улица
	Второстепенная улица
	Второстепенная улица

	Местоположение на карте
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	Общая площадь, кв.м
	3 271,20
	1 443
	994
	6 650

	Площадь земельного участка, кв.м..
	3 203
	1900
	700
	10000

	Тип здания
	Досугово-развлекательный центр
	Досугово-развлекательный центр
	Офис, магазин, свободное назначение
	Офис, магазин, свободное назначение

	Памятник архитектуры
	Не является
	Не является
	Не является
	Не является

	Тип помещений
	Торгово-офисные
	Торгово-офисное
	Торгово-офисное
	Торгово-офисное

	Этажность
	1-3, мансарда, подвал
	2
	1, 2
	1, 2, 3

	Техническое состояние помещений, уровень отделки
	Требуется косметический ремонт с элементами капитальных работ
	Рабочее состояние
	Хорошее
	Хорошее

	Материал стен и перекрытий
	Кирпич, ж/б
	Кирпич, ж/б
	Кирпич, ж/б
	Кирпич, ж/б

	Парковка
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть

	Обеспечение инженерными системами
	Электричество, отопление, телефон, интернет, охрана
	Электричество, отопление, телефон, интернет, охрана
	Электричество, отопление, телефон, интернет, охрана
	Электричество, отопление, телефон, интернет, охрана

	Дата фиксации стоимости
	
	Актуально на дату оценки
	Актуально на дату оценки
	Актуально на дату оценки

	Стоимость, руб. без НДС
	
	50 000 000
	51 610 169
	165 000 000

	Удельная цена предложения, руб./кв.м, без НДС
	
	34 650
	51 928
	24 812


Описание внесенных корректировок при расчете рыночной стоимости:
Корректировка 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 Сборнике рыночных корректировок«СРД №16, 2015» Под редакцией Яскевича Е.Е., Москва – 2015 (таблица 1.3.2, стр. 16). На основании данного исследования, скидка на торг при продаже торгового помещения, расположенного в Екатеринбурге, составляет 9-12%. 

Таблица 26. Значения корректировки на торг
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Учитывая местоположение оцениваемого объекта, принято среднее значение диапазона в размере 10,5%.

Корректировка на плотность застройки. Плотность застройки учитывает тот факт, что при прочих равных условиях цена единицы площади с большой плотностью застройки больше, чем цена площади с низкой плотностью застройки. Данная корректировка введена на основании статьи к.т.н. Лейфер Л.А., Кашникова З. А. «Модифицированный метод выделения для оценки рыночной стоимости земельных участков коммерческого назначения» (источник: www.pcfko.ru). 

Для расчёта корректировки для сопоставимых объектов была применена статистически полученная формула зависимости цены 1 кв.м от плотности застройки

Vео /Sзу= 21,282 * Sул /Sзу + 4,4161,
Vео /Sзу - удельная стоимость имущественного комплекса, 
Sул /Sзу – плотность застройки.

Vео - стоимость единого объекта, руб.

Sзу - площадь земельного участка, кв.м 
S ул - общая площадь объектов недвижимости, кв.м 

Таблица 27. Расчёт корректировки на плотность застройки для объекта оценки
	Наименование
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Плотность застройки Sул / Sзу
	1,02
	0,76
	1,53
	0,67

	Относительная расчетная рыночная стоимость
	25,79
	24,64
	28,03
	24,22

	Корректировка на плотность застройки
	-
	4,7%
	-8,0%
	6,5%


Корректировка на передаваемые права. У объектов – аналогов № 1, 2, 3 имущественным правом является право собственности на помещения и право собственности на земельный участок, поэтому требуется на передаваемые имущественные права.

Для определения корректировки на передаваемые права было использовано аналитическое исследование, приведенное в Сборнике рыночных корректировок«СРК-2015» Под редакцией Яскевича Е.Е., Москва – 2015 (таблица 23, стр. 39). На основании данного исследования соотношение рыночной стоимости при продаже торговой коммерческой недвижимости, реализуемой на рынке с правами собственности и права долгосрочной аренды на земельные участки, расположенной в середине Екатеринбурге, составляет РСсобсв/ РС аренда = 1,096. Соответственно, корректировка на передаваемые права составит для объектов аналогов №№ 1, 2, 3:   1/1,096.

Таблица 28. Значения корректировки на передаваемые права

[image: image56.emf]
Корректировка на условия финансирования. Анализ предложений по продаже объектов-аналогов на предмет условий финансирования предполагаемой сделки показал, что предусматриваются рыночные условия финансирования. В связи с этим корректировка на условия финансирования не применялась 

Корректировка на условия продажи. Все предложения по продаже объектов- аналогов актуальны на дату оценки. На этом основании корректировка на рыночные условия не применялась.

Корректировка на тип объекта. Объекты аналоги, как и объект оценки, представляют собой торгово-офисные комплексы, корректировка на тип объекта не вводилась.

Корректировка на площадь. Корректировка на площадь учитывает тот факт, что при прочих равных условиях цена единицы площади больших зданий меньше, чем маленьких. Данная корректировка введена на основании статьи Яскевича А.Е. «Ретроспективный анализ масштабных эффектов для различных типов и местоположений нежилой недвижимости» (источник: www.cpcpa.ru). 

Для расчёта корректировки для сопоставимых объектов была применена статистически полученная формула логарифмической зависимости рыночной стоимости от общей площади объекта недвижимости:

[image: image57.png]C=-0,393In(x) + 4,3727,




(для коммерческих помещений г.Екатеринбурга)

где
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 – стоимость объекта, руб./кв. м;
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 – общая площадь, кв. м.

Таким образом, корректировка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей формулы:
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, 

где
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 – размер корректировки на общую площадь строений;
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 – расчётное значение стоимости помещений объекта оценки;
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 – расчётное значение стоимости помещений объекта-аналога.
Таблица 29. Расчёт корректировки на площадь для объекта оценки
	Наименование показателя
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3

	Общая площадь, кв. м
	3 271,2
	1 443,0
	993,9
	6 650,0

	Относительная расчетная рыночная стоимость (Соо, Сао)
	1,2
	1,5
	1,7
	0,9

	Корректировка на общую площадь (Ппл)
	-
	-21,2%
	-28,2%
	30,5%


Источник: Данные открытых источников, расчеты оценщика
Корректировка на этаж. Объект оценки и объекты аналоги сопоставимы по данному критерию сравнения (помещения объектов расположены на разных этажах здания подвал,1-3). Корректировка не вводится.
Корректировка на местоположение. Местоположение объекта недвижимости является определяющим фактором, влияющим на его стоимость. Поправка на местоположение вводится в случаях, когда характеристика по данному параметру оцениваемого и сопоставимых объектов различна. В нашем случае поправка не вводится, т.к. оцениваемый объект и сопоставимые объекты  расположены в Кировском административном районе. 

 Корректировка на техническое состояние помещений, уровень отделки. Техническое состояние помещений и уровень отделки Объекта оценки и объектов аналогов  № 1,2,3 различны, поэтому для этих объектов аналогов требуется корректировка  на техническое состояние помещений, уровень отделки.
Корректировка была определена на основе данных, размещенных на сайтах строительных компаний, а также из бесед с сотрудниками ремонтно-строительных организаций, таких как «Росинтерьер» тел. (343) 375-07-28, «Каскад-строй» тел. (343) 353–48–14, «ЦСК» тел. (343) 200–47–88, ООО «БЕС-СЕРБАУ» тел. (343) 222-05-03, ООО "Фронт строй" тел. (343) 378-06-06. 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 4 500 – 5 500 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 3 000 - 4 500 руб. за 1 кв.м.

Рабочее состояние (отечественный ремонт, выполненный несколько лет назад).

Требуется косметический ремонт (наличие незначительных дефектов в отделке помещения). Стоимость ремонта до приведения состояния помещения к рабочему (с учетом отделочных материалов) составляет 500 – 3 000 руб. за 1 кв.м.

Требуется косметический ремонт с элементами капитальных работ (полное или частичное отсутствие  какого-либо (напольного, настенного, потолочного) покрытия. Стоимость ремонта до приведения состояния помещения к рабочему (с учетом отделочных материалов) составляет 3 500 – 5 000 руб. за 1 кв.м.

Требуется капитальный ремонт (отсутствие напольного, настенного и потолочного покрытия). Стоимость ремонта до приведения состояния помещения к рабочему (с учетом отделочных материалов) составляет 5 000 – 7 000 руб. за 1 кв.м.
Корректировка  на техническое состояние помещений, уровень отделки для объектов аналогов №2, 3  составила (-6 500) руб. /кв.м, для объекта аналога №1 составила (-3500) руб./кв.м.
Корректировка на наличие парковки. У объектов аналогов, как у Объекта оценки есть парковка, корректировка не вводилась, объекты аналоги сопоставимы с объектом оценки по данному критерию сравнения.
Итоговая справедливая (рыночная) стоимость 1 кв.м. Объекта оценки, определяется, как средневзвешенная величина от скорректированных стоимостей объектов-аналогов. Удельный вес каждого аналога в итоговой рыночной стоимости 1 кв.м., определяется Оценщиком, исходя из степени схожести объектов-аналогов и Объекта оценки.

Для присвоения каждому объекту-аналогу весового коэффициента Оценщик пользовался следующей формулой, устанавливающей обратную зависимость размера весового коэффициента от общей валовой коррекции по рассматриваемому объекту-аналогу:

K= (S-M) / ((N-1)*S),  где

К - весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога;

S – сумма общей валовой коррекции по всем использованным объектам-аналогам;

M – общая валовая коррекция по рассматриваемому объекту-аналогу;

N – количество объектов-аналогов, участвующих в расчетах.

Таблица 30. Расчет справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки
	
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Источник информации
	
	http://upn.ru/realty_commercials_sale_info/10023169-70.htm
	http://kn.e1.ru/view/14090301/
	http://kn.e1.ru/view/31223223/

	Местоположение
	г. Екатеринбург, Кировский, ул. Отдыха, д.4-а
	Екатеринбург, район ЖБИ, ул. Высоцкого 58
	Екатеринбург, Втузгородок, Автоматики 3
	Екатеринбург, Пионерский, ул. Студенческая, 1а

	Район 
	Кировский
	Кировский
	Кировский
	Кировский

	Метро
	Шарташ
	ЖБИ
	Втузгородок
	Шарташ

	Расстояние от метро
	Второстепенная улица
	Второстепенная улица
	Второстепенная улица
	Второстепенная улица

	Общая площадь, кв.м
	3 271,20
	1 443,00
	993,87
	6 650,00

	Площадь земельного участка, кв.м..
	3 203
	1 900
	650
	10 000

	Тип здания
	Досугово-развлекательный центр
	Досугово-развлекательный центр
	Офис, магазин, свободное назначение
	Офис, магазин, свободное назначение

	Тип помещений
	Торгово-офисные
	Торгово-офисное
	Торгово-офисное
	Торгово-офисное

	Этажность
	1-3, мансарда, подвал
	2
	1, 2
	1, 2, 3

	Техническое состояние помещений, уровень отделки
	Требуется косметический ремонт с элементами капитальных работ
	Хорошее
	Хорошее
	Хорошее

	Материал ограждающих конструкций
	Кирпич, ж/б
	Кирпич, ж/б
	Кирпич, ж/б
	Кирпич, ж/б

	Парковка
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть

	Обеспечение инженерными системами
	Электричество, отопление, телефон, интернет, охрана
	Электричество, отопление, телефон, интернет, охрана
	Электричество, отопление, телефон, интернет, охрана
	Электричество, отопление, телефон, интернет, охрана

	Дата фиксации стоимости
	
	Актуально на дату оценки
	Актуально на дату оценки
	Актуально на дату оценки

	Стоимость, руб. без учета НДС
	
	50 000 000
	51 610 169
	165 000 000

	Удельная цена предложения, руб./кв.м  без учета НДС
	
	34 650,03
	51 928,49
	24 812,03

	Возможность торга
	
	Возможен
	Возможен
	Возможен

	Корректировка на торг
	
	-10,50%
	-10,50%
	-10,50%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	31 011,78
	46 476,00
	22 206,77

	Первая группа корректировок
	
	
	
	

	Площадь ЗУ, кв.м.
	3 203
	1 900
	650
	10 000

	Доля ЗУ, приходящаяся на 1 кв.м площади улучшений
	1,021
	0,759
	1,529
	0,665

	
	25,792
	24,636
	28,034
	24,219

	Корректировка на площадь ЗУ, руб.
	
	4,7%
	-8,0%
	6,5%

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	
	32 469,33
	42 757,92
	23 650,21

	Передаваемые имущественные права
	Право собственности на недвижимость, права аренды на ЗУ
	Право собственности на недвижимость, права собственности на ЗУ
	Право собственности на недвижимость, права собственности на ЗУ
	Право собственности на недвижимость, права собственности на ЗУ

	Корректировка передаваемые права
	
	1,096
	1,096
	1,096

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	29 625,31
	39 012,70
	21 578,66

	Условия финансирования
	
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка на условия финансирования
	
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	29 625,31
	39 012,70
	21 578,66

	Рыночные условия
	
	Актуально на дату оценки
	Актуально на дату оценки
	Актуально на дату оценки

	Корректировка на рыночные условия
	
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	29 625,31
	39 012,70
	21 578,66

	Вторая группа поправок
	
	 
	 
	

	Тип здания
	Досугово-развлекательный центр
	Досугово-развлекательный центр
	Офис, магазин, свободное назначение
	Офис, магазин, свободное назначение

	
	
	
	
	

	Корректировка на тип здания
	
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	29 625,31
	39 012,70
	21 578,66

	Материал стен и перекрытий
	Кирпич, ж/б
	Кирпич, ж/б
	Кирпич, ж/б
	Кирпич, ж/б

	Корректировка на материал стен и перекрытий
	
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	29 625,31
	39 012,70
	21 578,66

	Площадь кв.м.
	3 271
	1 443
	994
	6 650

	Корректировка на площадь
	
	-21%
	-28%
	31%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	23 344,74
	28 011,12
	28 160,15

	Этаж/Этажность
	1-3, мансарда, подвал
	2
	1, 2
	1, 2, 3

	Корректировка на этаж
	
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	23 344,74
	28 011,12
	28 160,15

	Местоположение
	г. Екатеринбург, Кировский, ул. Отдыха, д.4-а
	Екатеринбург, район ЖБИ, ул. Высоцкого 58
	Екатеринбург, Втузгородок, Автоматики 3
	Екатеринбург, Пионерский, ул. Студенческая, 1а

	Административный район
	Кировский
	Кировский
	Кировский
	Кировский

	Корректировка на территориальное местоположение
	
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	23 344,74
	28 011,12
	28 160,15

	Локальное местоположение
	Второстепенная улица
	Второстепенная улица
	Второстепенная улица
	Второстепенная улица

	Корректировка на локальное местоположение
	
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	23 344,74
	28 011,12
	28 160,15

	Корректировка техническое состояние помещений, уровень отделки , руб.
	
	-3 500
	-6 500
	-6 500

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	19 844,74
	21 511,12
	21 660,15

	Количество корректировок
	
	5
	5
	5

	Весовые коэффициенты
	
	0,333
	0,333
	0,333

	Скорректированная цена аналога в соответствии с весовым коэффициентом, руб.
	
	6615
	7170
	7220

	Коэффициент Вариации
	3,92%
	
	
	

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб. без учета НДС
	21 005
	
	
	

	Площадь объекта оценки, кв. м
	3 271
	
	
	

	Стоимость Объекта оценки по сравнительному подходу, руб.
	68 712 652
	
	
	


Коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения значений выборки от среднеарифметического значения. Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать незначительной.

Полученное значение коэффициента вариации меньше 10% (3,9%) что позволяет сделать вывод об однородности выборки, и при выведении итоговой величины стоимости использовать средневзвешенное значение.

Итоговый расчет стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного подхода приведен  в таблице ниже.

Таблица 31. Расчет стоимости Объекта оценки по сравнительному подходу

	№ п/п
	Наименование Объекта оценки
	Площадь Объекта оценки, кв. м
	Удельная стоимость 1 кв.м., с учетом НДС,  руб.
	Стоимость Объекта оценки по сравнительному подходу округленно без учета НДС, руб., (округленно)

	1
	Здание (развлекательный центр, расположенный г. Екатеринбург, ул. Отдыха, д.4-а, литер А)
	3 271,20
	21 005
	68 712 652


6.3. Расчет справедливой (рыночной) стоимости методами доходного подхода
Доходный подход определяет стоимость объектов недвижимости приведением ожидаемых будущих доходов к их текущей стоимости на момент оценки. Доходный подход соединяет в себе оправданные расчеты будущих доходов и расходов с требованиями инвесторов к конечной отдаче. Требования к конечной отдаче отражают различия в рисках, включая тип недвижимости, местоположение, условия и возможности регионального рынка и др.
Основные этапы процедуры оценки при использовании данного подхода:
1. Оценка потенциального валового дохода для объектов на основе анализа текущих ставок и тарифов на рынке аренды для сравнимых объектов.
2. Оценка потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и невзысканных арендных платежей на основе анализа рынка, характера его динамики применительно к оцениваемой недвижимости. Рассчитанная величина потерь вычитается из потенциального валового дохода и определяется действительный валовой доход.
3. Расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основыва​ется на анализе фактических издержек по ее содержанию и/или типичных издержек на данном рынке. В статьи издержек включаются только отчисле​ния, относящиеся непосредственно к эксплуатации собственности, и не включаются ипотечные платежи, проценты и амортизационные отчисле​ния. Величина издержек вычитается из действительного валового дохода и итогом является величина чистого операционного дохода.
4. Пересчет чистого операционного дохода за прогнозный период в текущую стоимость объекта. 
Существуют два метода пересчета чистого дохода в текущую стоимость: метод прямой капитализации и метод капитализации нормой отдачи.
Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, со стабильными и предсказуемыми суммами доходов и расходов в течение достаточно продолжительного промежутка времени.
Метод капитализации нормой отдачи — метод оценки стоимости доходного актива, основанный на преобразовании всех денеж​ных потоков, которые он генерирует в процессе оставшейся эко​номической жизни, в стоимость путем дисконтирования их на дату оценки с использованием нормы отдачи на капитал, извлекаемой из рынка альтернативных по уровню риска инвестиций. Метод капитализации по норме отдачи производится двумя путями. Первый называют методом дисконтирования денежных потоков, который более применим для оценки объектов, имеющих нестабиль​ные потоки доходов и расходов. Второй — метод капитализации по расчетным моделям (аналогичен прямой капитализации). Если при прямой капитализации значение общего коэффициента капитализации определяется из рыночных данных сравнительным анализом, то при капитализации по норме отдачи коэффициент капитализации рассчитывается на базе требуемой нормы отдачи и учитывает регулярность дохода, норму прибыли на капитал и срок возврата капитала.
Существующий рынок аренды офисной недвижимости, позволяет спрогнозировать доход от коммерческой эксплуатации оцениваемых объектов недвижимого имущества комплекса. Соответственно применение доходного подхода возможно и целесообразно. В связи с противоречивыми прогнозами развития экономики в целом, в том числе на рынке аренды недвижимости, прогноз изменение арендных ставок в среднесрочном периоде, в ряд ли будет иметь высокую достоверность, поэтому Оценщик принял решение о применении метода прямой капитализации. Использование в расчете ставки капитализации долгосрочных показателей темпа роста позволяет сгладить колебания среднесрочного периода. 

Основные этапы процедуры оценки при использовании метода прямой капитализации:

1. Определение ожидаемого дохода от всех возможных источников поступления для определения потенциального валового дохода (ПВД);

2. Определение возможных потерь от простоя (недозагруженности) помещений и потери при сборе арендной платы для определения эффективного валового дохода (ЭВД);

3. Определение операционных расходов и вычитание их из эффективного валового дохода (ЭВД);

4. Расчет ставки капитализации;

5. Определение стоимости объекта недвижимости на основе чистого операционного дохода и ставки капитализации.

Математическое выражение определения справедливой (рыночной) стоимости оцениваемого объекта недвижимости в рамках доходного подхода следующей формулой:
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где 

ЧОД - годовой (или среднегодовой) чистый операционный доход (ден. ед.)

Определение потенциального валового дохода

Потенциальный валовой доход — Potential GrossIncome (PGI) — определяется от сдачи объекта недвижимости в аренду на вторичном рынке. PGI представляет собой доход, который можно получить от недвижимости, при 100%-ом использовании без учета всех потерь и расходов.PGI зависит от установленной арендной ставки и рассчитывается по формуле:

PGI = S × Cа
Где  S – площадь помещений, предназначенных для сдачи в аренду;

Cа – ставка арендной платы за помещения.

Ставка арендной платы за помещения определена на основе анализа рыночной арендной платы за подобные объекты недвижимости.
6.3.1. Определение справедливой (рыночной) стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода

Оценщик провел исследование рынка коммерческой недвижимости помещений торгово-офисного назначения в районе расположения Объекта оценки, была изучена информация электронного сайта Интернета (http://kn.e1.ru/). 

В результате исследований были обнаружены 4 публичных оферт по сдаче в аренду объектов, которые наиболее сопоставимы по своим физическим, техническим и эксплуатационным характеристикам с оцениваемым объектом. 

Таблица 32. Оферты по сдаче в аренду нежилых помещений

	
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3

	Источник информации
	Заказчик
	http://kn.e1.ru/view/21353382/
	http://kn.e1.ru/view/21173642/
	http://kn.e1.ru/view/30928013/

	
	
	тел. +7-909-702-54-44
	тел.+7-912-242-22-22
	тел.8 (343) 382-05-25

	
	
	Максим
	
	

	Адрес объекта
	г. Екатеринбург, Кировский, ул. Отдыха, д.4-а
	Екатеринбург, Пионерский район, ул. Ирбитская, д. 68
	Екатеринбург, ЖБИ район, ул. 40-летия Комсомола, д. 32ж
	Екатеринбург, Кировский район, ул. Первомайская, д. 104

	Административный район
	Кировский
	Кировский
	Кировский
	Кировский

	Микрорайон
	Шарташ
	Пионерский
	Комсомольский (ЖБИ)
	Пионерский

	Локальное местоположение
	Второстепенная улица
	Второстепенная улица
	Второстепенная улица
	Второстепенная улица

	Тип здания
	Развлекательный центр
	Автосервис, магазин
	Автосервис, магазин
	Автосервис, магазин

	
	
	
	
	

	Тип объекта
	Торгово-офисные
	Торгово-офисные
	Торгово-офисные
	Торгово-офисные

	Местоположение на карте
	[image: image134.png]
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	Предполагаемое использование
	Торгово-офисные
	Торгово-офисные
	Торгово-офисные
	Торгово-офисные

	Площадь объекта, кв.м
	3 271,20
	1800
	900
	770

	Этаж
	1-3, мансарда, подвал
	1, 2, 3
	1, 2
	1, 2

	Состояние и качество внутренней отделки
	Нет отделки
	Нет отделки
	Хорошее
	Хорошее

	Вход в помещение
	Общий
	Общий
	Общий
	Общий

	Парковка
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть

	Обеспечение инженерными системами
	Электричество, отопление, телефон, интернет, охрана
	Электричество, отопление, телефон, интернет, охрана
	Электричество, отопление, телефон, интернет, охрана
	Электричество, отопление, телефон, интернет, охрана

	Дата фиксации предложения
	Актуально на дату оценки
	Актуально на дату оценки
	Актуально на дату оценки
	Актуально на дату оценки

	НДС
	без НДС
	с НДС
	без НДС
	без НДС

	Эксплуатационные расходы
	Не входят
	Не входят
	Не входят
	Не входят

	Ставка аренды за пользованием помещением , руб./кв.м/год
	
	4 800
	5 880
	5 400

	Ставка аренды за пользованием помещением , руб./кв.м/год  без учета НДС
	
	4 068
	5 880
	5 400


Оценщиком при расчетах учтены следующие виды корректировок.

Корректировка 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 Сборнике рыночных корректировок«СРД №16, 2015» Под редакцией Яскевича Е.Е., Москва – 2015 (таблица 1.3.2, стр. 16). На основании данного исследования, скидка на торг при аренде торгового помещения, расположенного в Екатеринбурге, составляет 4-8%. 

Таблица 33. Значения корректировки на торг
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Учитывая местоположение оцениваемого объекта, принято среднее значение диапазона в размере 6%.

Корректировка на передаваемые имущественные права. По набору передаваемых прав Объект оценки и объекты-аналоги не различаются между собой, поскольку во всех случаях передаются права аренды.

Корректировка на условия финансирования. Анализ предложений по аренде объектов-аналогов на предмет условий финансирования предполагаемой сделки показал, что предусматриваются рыночные условия финансирования. В связи с этим корректировка на условия финансирования.

Условия аренды. В ставку аренды объекта аналога № 1  НДС включен, соответственно арендную ставку этого объекта-аналога корректируем на величину НДС.
Корректировка на местоположение. Цена предложения на объекты недвижимости в значительной степени зависит от местоположения. Корректировка на местоположение вводится в случаях, когда характеристика по данному параметру оцениваемого и сопоставимых объектов различна. В нашем случае Корректировка не вводится, т.к. оцениваемый объект и сопоставимые объекты  расположены в Кировском административном районе.
Далее Оценщик провел анализ на различие локального местоположения объектов аналогов и Объекта оценки. Локальные характеристики местоположения объектов-аналогов №2,3,4 не имеют существенных отличий от характеристик  Объекта оценки, объекты аналоги, как и Объект оценки, расположены на второстепенных улицах г. Екатеринбурга, с пониженными пешеходными транспортными потоками. Местоположение объектов аналогов № 1, 2, 3 сопоставимо с Объектом оценки.

Корректировка на площадь. Оцениваемые объекты и объекты – аналоги имеют разную площадь, поэтому корректировка на различие площади принималась на основании бесед  с ведущими специалистами риэлтерских компаний «Статус», «Находка», «БТИ» и др.

На основании консультаций риэлтера компании «Статус» Елены Шиловской, корректировка на площадь для объектов аналогов № 1,2,3  определена в размере 5%.

Корректировка на состояние объекта. Поскольку объект оценки и объект аналог №1 находятся в неудовлетворительном состоянии (без ремонта), а объекты аналоги № 2,3 в хорошем рабочем состоянии, Оценщик принял решение применить корректировку на состояние объектов аналогов № 2, 3. Наиболее привлекательными для потенциальных арендаторов являются помещения, имеющие качественную современную отделку, что избавляет будущего арендатора от дополнительных затрат на отделку. В случаях если отделка помещений требует проведения ремонта, существует практика предоставления помещений в так называемые арендные каникулы. Под арендными каникулами подразумевается, что собственник помещений не взимает арендную плату за пользование, в обмен на проведение отделки помещений силами арендатора. Срок предоставления каникул устанавливается собственником индивидуально. Как указывают представители агентств недвижимости (ООО «Стройинвестпроект» тел. (343) 386-19-43  www.sip-ekb.ru, ООО «ЕвроСтройГрупп» тел. 8-912-604-07-05  esg-stroyka.ru, ООО «Премьер» тел. (343) 235-81-81 www.mri.ur.ru) срок арендных каникул аналогичных оцениваемому составит около 4 месяцев, учитывая сложность и объем проведения работ.

Корректировка имеет следующий вид: Агод/12*-4 (ТРЦ) Где Агод – среднее значение годовой арендной ставки.
Корректировка на этаж. Корректировка на расположение помещения в здании не требуется, т.к. объекты –аналоги расположены на 1,2 этаже и в подвале, и объект оценки расположен на 1, 2, 3 этаже и в подвале. 
Корректировка на отдельный вход. Корректировка на наличие отдельного входа не вводилась, так как у объектов аналогов, как и Объекта оценки, общий вход. 

Корректировка на эксплуатационные расходы (ЭР и КУ). Эксплуатационные расходы не включены в ставку аренды объектов аналогов, корректировка не вводилась, так как расчет производился без учета эксплуатационных расходов. 

Итоговая рыночная стоимость 1 кв.м., определяется, как средневзвешенная величина от скорректированных стоимостей объектов-аналогов. Удельный вес каждого аналога в итоговой рыночной стоимости 1 кв.м., определяется Оценщиком исходя из степени схожести объектов-аналогов и Объекта оценки.

Для присвоения каждому объекту-аналогу весового коэффициента Оценщик пользовался следующей формулой, устанавливающей обратную зависимость размера весового коэффициента от общей валовой коррекции по рассматриваемому объекту-аналогу:

K= (S-M) / ((N-1)*S),  где

К - весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога;

S – сумма общей валовой коррекции по всем использованным объектам-аналогам;

M – общая валовая коррекция по рассматриваемому объекту-аналогу;

N – количество объектов-аналогов, участвующих в расчетах.

Расчет арендной ставки представлен в таблице ниже.
Таблица 34. Расчет арендной ставки за пользование объектом оценки

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

	Источник информации
	Заказчик
	http://kn.e1.ru/view/21353382/
	http://kn.e1.ru/view/21173642/
	http://kn.e1.ru/view/30928013/

	Общая площадь, кв.м
	3 271,20
	1 800
	900
	770

	Стоимость руб./кв.м/год, с учетом НДС, без эксплуатационных расходов
	
	4068
	5880
	5400

	Корректировка на торг
	
	-6,00%
	-6,00%
	-6,00%

	Корректировка на дату продажи
	
	0%
	0%
	0%

	Административный район
	Кировский
	Кировский
	Кировский
	Кировский

	Корректировка на местоположение объекта
	
	0%
	0%
	0%

	Этаж
	1-3, мансарда, подвал
	1, 2, 3
	1, 2
	1, 2

	Корректировка на этаж/этажность
	
	0%
	0%
	0%

	Локальное местоположение
	Второстепенная улица
	Второстепенная улица
	Второстепенная улица
	Второстепенная улица

	Корректировка на локальное местоположение
	
	0%
	0%
	0%

	Локальное местоположение
	Второстепенная улица
	Второстепенная улица
	Второстепенная улица
	Второстепенная улица

	Корректировка на локальное местоположение
	
	0%
	0%
	0%

	Корректировка на общую площадь
	
	-5%
	-5%
	-5%

	Итоговая процентная корректировка
	
	-11,0%
	-11,0%
	-11,0%

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	
	3 620
	5 233
	4 806

	Состояние и качество внутренней отделки
	Нет отделки
	Нет отделки
	Хорошее
	Хорошее

	Корректировка на состояние объекта, руб./кв.м
	
	0
	-1744
	-1602

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	
	3 620
	3 489
	3 204

	Корректировка на ЭР, руб./кв.м
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	
	3 620
	3 489
	3 204

	Количество корректировок
	
	2
	3
	3

	Весовые коэффициенты
	
	0,375
	0,313
	0,313

	Скорректированная цена аналога в соответствии с весовым коэффициентом, руб.
	
	1358
	1090
	1001

	Среднеквадратичное отклонение
	5,05%
	
	
	

	Рыночная стоимость арендной ставки с учетом НДС, без ЭР, руб./кв. м/год
	3 449
	
	
	


Коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения значений выборки от среднеарифметического значения. Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать незначительной.

Полученное значение коэффициента вариации ниже 10% (5,05%), что позволяет сделать вывод об однородности выборки, и при выведении итоговой величины стоимости использовать средневзвешенное значение.
Определение удельного действительного валового дохода.

Действительный валовой доход – Effective Gross Income (EGI) это предполагаемый потенциальный валовой доход от приносящей доход недвижимости за вычетом потерь от недоиспользования площадей и потерь при сборе арендной платы. Обычно эти потери выражаются в процентах по отношению к потенциальному валовому доходу. 

Действительный валовой доход — рассчитывается по следующей формуле:
EGI = PGI* (1 -V -L +V*L)
Где:

EGI – Действительный валовой доход;
PGI – Потенциальный валовой доход;

V – Величина потерь от вакансий;
L – Потери от неплатежей арендной платы.
Потери арендной платы имеют место за счет неполной загруженности помещений, смены арендаторов и неуплаты арендной платы.
Величина потерь от вакансий —Vacancy Allowance (V) — рассчитывается по формуле:
V=(Kn*Nf)/No,
Где:

Кп — коэффициент оборачиваемости арендных платежей (доля площади помещений, которые ежегодно меняют арендатора в общей арендной площади);

Nf — число арендных периодов, необходимое для поиска нового арендатора;
No — общее число арендных периодов.

Для оцениваемых помещений коэффициент недоиспользования составляет 8-10% (ТЦ, ТК, ТРЦ), данный коэффициент определяется по данным «Справочника оценщика недвижимости», «Том 2. Корректирующие коэффициенты для доходного подхода» изданного Приволжским центром финансового консалтинга и оценки, Нижний Новгород, 2014 г., под редакцией Лейфера Л.А., Стерлина А.М., Кашниковой З.А., Яковлева Д.А., Пономарева А.М., Шегуровой Д.А. В расчетах принималось среднее значение указанных диапазонов 9%. Данные справочника приведены в таблице ниже.
Таблица 35. Расчет коэффициента недоиспользования.
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На основании обзора прессы и интервью с риэлторами агентств недвижимости, Оценщик может констатировать, что рыночной практикой является взимание арендной платы в качестве авансовых платежей. По причине того факта, что арендная плата является авансовым платежом, потери от неплатежей арендной платы – Collection Loss (L) – за оцениваемые помещения приняты на уровне 0%.

Определение чистого операционного дохода.
Чистый операционный доход — Ne Operation Income (NOI) — ожидаемый доход, остающийся после вычитания из действительного валового дохода затраты на ремонт и операционных расходов за год, определяется по формуле:
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Где: 

FE — величина постоянных расходов (Fixed Expense);
VE — величина переменных расходов (Variable Expense);
AR — расходы на ремонт, замещение (Allowance for Replacements).

Операционные расходы.

Операционные расходы (Operation Expense — ОЕ) — это периодические расходы, которые производятся для обеспечения нормального функционирования объекта недвижимости. Операционные расходы можно разделить на три основные группы:
· постоянные расходы;

· переменные расходы;

· расходы на замещение.

Постоянные расходы
К постоянным (Fixed Expense — FE) обычно относят расходы, которые не зависят от уровня загрузки объекта. Это налоги на имущество, платежи за земельный участок, страховой сбор.
Переменные расходы

К переменным (Variable Expense — VE) относятся расходы, величина которых связана с уровнем загрузки объекта и с уровнем предоставляемых услуг.
По данным «Справочника оценщика недвижимости», «Том 2. Корректирующие коэффициенты для доходного подхода» изданного Приволжским центром финансового консалтинга и оценки, Нижний Новгород, 2014 г., под редакцией Лейфера Л.А., Стерлина А.М., Кашниковой З.А., Яковлева Д.А., Пономарева А.М.,  Шегуровой Д.А. доля операционных расходов от потенциального валового дохода для торгово-развлекательной недвижимости находится в рамках диапазона 13-30%. При этом доверительный интервал составляет от 17%-20%. В расчетах было принято решение рассматривать среднее значение указанного диапазона в размере 19% для ТЦ, ТК, ТРК. Данные справочника приведены в таблице ниже.
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Расчет потенциального валового дохода и чистого операционного дохода представлены в таблицах ниже.
Таблица 36. Расчет ПВД

	Показатель
	Развлекательный центр, расположенный г. Екатеринбург, ул. Отдыха, д.4-а, литер А

	Общая площадь кв.м.
	3 271,20

	Расчетная ставка аренды руб. кв.м./год.
	3 449

	ПВД без учета НДС, руб.
	11 282 369


Таблица 37. Расчет ЧОД
	№ п/п
	Наименование показателя
	Расчетный показатель развлекательный центр, расположенный г. Екатеринбург, ул. Отдыха, д.4-а, литер А

	1
	Потенциальный валовой доход, руб.
	11 282 369

	2
	Потери от недоиспользования площадей, %
	9%

	3
	Потери от недоиспользования площадей, руб.
	1 015 413

	4
	Действительный валовой доход, руб.
	10 266 956

	5
	Операционные расходы, % от ПВД
	19%

	6
	Операционные расходы, руб. 
	2 143 650

	7
	Чистый операционный доход, руб. в год, без НДС
	8 123 306


Определение ставки капитализации.

Существует несколько методов определения коэффициента капитализации:

· с учетом возмещения капитальных затрат (с корректировкой на изменение стоимости актива);

· метод связанных инвестиций, или техника инвестиционной группы;

· метод прямой капитализации.

· метод кумулятивного построения ставки капитализации

Ставка капитализации отражает складывающуюся на рынке норму отдачи на капиталовложения с учетом риска инвестирования.

Определение коэффициента капитализации с учетом возмещения капитальных затрат

Коэффициент капитализации состоит из двух частей:

· ставка доходности инвестиций (капитала), являющейся компенсацией, которая должна быть выплачена инвестору за использование денежных средств с учетом риска и других факторов, связанными с конкретными инвестициями;

· норма возврата капитала, отражающая погашение суммы первоначальных инвестиций в течение срока жизни объекта.

Метод связанных инвестиций, или техника инвестиционной группы

Если объект недвижимости приобретается с помощью собственного и заемного капитала, коэффициент капитализации должен удовлетворять требованиям доходности на обе части инвестиций. Коэффициент капитализации для заемного капитала называется ипотечной постоянной и рассчитывается:
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Где Rm – ипотечная постоянна;

ДО – ежегодные выплаты по обслуживанию долга;

К – сумма ипотечного кредита.

Ипотечная постоянная определяется по таблице шести функций сложного процента: она равна сумме ставки процента и фактора фонда возмещения или же равна фактору взноса на единицу амортизации.

Коэффициент капитализации для собственного капитала рассчитывается по формуле

Re = Годовой ДП до выплаты налогов/Величина собственного капитала

Общий коэффициент капитализации определяется как средневзвешенное значение:

R = M*Rm+(1-V)*Re
Где М – коэффициент ипотечной задолженности.

Метод прямой капитализации

Основываясь на рыночных данных по ценам продаж и значений ЧОД сопоставимых объектов недвижимости, можно вычислить коэффициент капитализации:
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Где NOY – чистый операционный доход i-ого объекта-аналога;

Vi – цена продажи i-ого объекта-аналога.

Метод кумулятивного построения капитализации.

R = Ron+ Rof
Где Ron – ставка дисконтирования (включающая: без рисковой ставки, риск, связанный с ликвидностью объекта, риск, связанный с инвестированием в объект, премия за инвестиционный менеджмент);

Rof–  норма возврата

В настоящем отчете для определения коэффициента капитализации использовался метод кумулятивного построения ставки капитализации по методике опубликованной в RWAY №210 сентябрь 2012г.. По данной методике формула выглядит следующим образом:

R = Ron+ Rof- f
Где Ron – ставка дисконтирования 

Rof–  норма возврата

f –средний ежегодный темп роста  на рынке коммерческой недвижимости
Определение ставки дисконтирования:

Создание (приобретение) и эксплуатация объекта недвижимости является самостоятельным бизнесом, требующим дохода.

Ставка дисконтирования включает в себя:

· безрисковую ставку;

· премию за различные виды рисков.

Безрисковая ставка отражает уровень дохода по альтернативным для собственника инвестициям с минимально возможным уровнем риска. В качестве безрисковой могут использоваться процентные ставки по депозитам наиболее крупных и надежных банков, ставки доходности по государственным ценным бумагам и др.

Премия за риск отражает дополнительный доход, который ожидает получить типичный инвестор, вкладывая средства в объект недвижимости. В большинстве методик рассматриваются составляющие премии за риск:

· премия за риск инвестирования в объекты недвижимости;

· премия за низкую ликвидность;

· премия за инвестиционный менеджмент.

Определение безрисковой ставки

В качестве безрисковой ставки была принята, валюта займа – рубли. При выборе учитывались следующие условия:

· 
доходность по выбранному активу определена и известна заранее; 

·  вероятность потери средств в результате вложений в рассматриваемый актив минимальна; 

·  продолжительность периода обращения финансового инструмента совпадает или близка со «сроком жизни» оцениваемого объекта.

Доходность указанных выше облигаций составила 9,85% на дату определения стоимости (источник информации - http://www.cbr.ru).

Определение премии за риск инвестирования в объекты недвижимости

Риски вложения в объект недвижимости подразделяются на два вида. К первому относятся систематические и несистематические риски, ко второму - статичные и динамичные.

На рынке в целом преобладающим является систематический риск. Стоимость конкретной приносящей доход собственности может быть связана с экономическими и институциональными условиями на рынке. Примеры такого вида риска: появление излишнего числа конкурирующих объектов, уменьшение занятости населения в связи с закрытием градообразующего предприятия, введение в действие природоохранных ограничений, установление ограничений на уровень арендной платы.

Несистематический риск - это риск, связанный с конкретной оцениваемой собственностью и независимый от рисков, распространяющихся на сопоставимые объекты. Например: трещины в несущих элементах, изъятие земли для общественных нужд, неуплата арендных платежей, разрушение сооружение пожаром и/или развитие поблизости от данного объекта несовместимой с ним системы землепользования.

Статичный риск - это риск, который можно рассчитать и переложить на страховые компании, динамический риск может быть определен как «прибыль или потеря предпринимательского шанса и экономическая конкуренция».

Расчет премии за риск представлен в нижеследующей таблице.

Таблица 38. Факторы риска

	Вид и наименование риска
	Категория риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Систематический риск

	Ухудшение общей экономической ситуации
	динамичный
	
	
	
	
	
	
	
	1
	
	

	Увеличение числа конкурирующих объектов
	динамичный
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Изменение федерального или местного законодательства
	динамичный
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	

	Несистематический риск
	

	Природные и чрезвычайные антропогенные ситуации
	статичный
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Ускоренный износ здания
	статичный
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Неполучение арендных платежей
	динамичный
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	

	Неэффективный менеджмент
	динамичный
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Криминогенные факторы
	динамичный
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	

	Финансовые проверки
	динамичный
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	

	Неправильное оформление договоров аренды
	динамичный
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Количество наблюдений
	
	5
	3
	1
	0
	0
	0
	0
	1
	0
	0

	Взвешенный итог
	
	5
	6
	3
	0
	0
	0
	0
	8
	0
	0

	Сумма
	22

	Количество факторов
	10

	Средневзвешенное значение балла
	2,2

	Величина поправки за риск ( 1 балл = 1%)
	2,20%


Определение премии за низкую ликвидность

Ликвидность показывает, насколько быстро недвижимость может быть превращена в наличные деньги. Некоторые объекты можно реализовать на рынке за короткий период времени, тогда как для продажи других могут понадобиться месяцы и даже годы, особенно если в данном секторе рынка наблюдается спад деловой активности. Это учитывается при оценке недвижимости посредством премии за низкую ликвидность, которая рассчитывается, исходя из безрисковой ставки и срока ликвидности tl (в месяцах) для данного объекта, по формуле:

rl = rf x tl / 12.

Срок ликвидности оцениваемого объекта, учитывая характеристики оцениваемых объектов и ситуацию на рынке коммерческой недвижимости г. Екатеринбурга в месте оценки, может составить в среднем 6 месяцев для торгово-развлекательной недвижимости. Тогда премия за низкую ликвидность равна:

Расчет премии за низкую ликвидность:

rl= 10,16% х 4 / 12 = 3,28%.

Определение премии за инвестиционный менеджмент

Так как вложения капитала в недвижимость являются рискованными, то и управление этими инвестициями (выбор варианта финансирования, отслеживание рынка, принятие решения о продаже или удержании объекта недвижимости, работа с налоговыми органами и т.д.) требует определенных усилий, которые должны компенсироваться путем включения в ставку инвестиционного менеджмента. Риск инвестиционного менеджмента в практике оценки принят от 1% до 5%. Премия за инвестиционный менеджмент определена экспертным методом как средневзвешенная оценка по совокупности рисков. 
Таблица 39. Расчет поправки за риск инвестиционного менеджмента в отношении объекта недвижимости офисного назначения

	Вид и наименование риска
	Категория риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Систематический риск

	Особенности управления инвестициями в отрасль в целом
	динамичный
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Система управления (менеджмент) инвестиционными процессами на предприятии
	динамичный
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Наличие адекватных источников инвестиций
	динамичный
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	

	Установление рациональных каналов и сроков использования инвестиций
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	

	Обеспечение отдачи вложений
	статичный
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	

	Обеспечение возврата заимствований
	статичный
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	

	Система принятия управленческих решений
	динамичный
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Контроль за принятыми управленческими решениями
	динамичный
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	

	Система корректировки принятых управленческих решений
	динамичный
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	

	Достижение долгосрочных целей с помощью эффективного процесса инвестирования
	динамичный
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Количество наблюдений
	
	4
	1
	5
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Взвешенный итог
	
	4
	2
	15
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Сумма
	21

	Количество факторов
	10

	Средневзвешенное значение балла
	2,1

	Величина поправки за риск ( 1 балл = 1%)
	2,10%


Таким образом, размер ставки дисконтирования для объекта оценки составит:

9,85% + 2,20% + 3,28% + 2,10% = 17,43%.
Определение ставки нормы возврата:

Объект недвижимости имеет конечный (ограниченный) срок экономической жизни (срок, в течение которого эксплуатация объекта является физически возможной и экономически выгодной). Доход, приносимый объектом недвижимости, должен возмещать потерю объектом своей стоимости к концу срока его экономической жизни. Количественно величина дохода, необходимого для такого возмещения, выражается через норму возврата капитала.

Существует три способа расчета нормы возврата капитала:

Прямолинейный возврат капитала (метод Ринга): предполагает возврат капитала равными частями в течение срока владения активом, норма возврата в этом случае представляет собой ежегодную долю первоначального капитала, отчисляемую в беспроцентный фонд возмещения. 

Возврат капитала по фонду возмещения и безрисковой ставке процента (метод Хоскольда): предполагает, что фонд возмещения формируется по минимальной из возможных ставок – «безрисковой» ставке.

Возврат капитала по фонду возмещения и ставке дохода на инвестиции (метод Инвуда): предполагает, что фонд возмещения формируется по ставке процента, равной норме дохода на инвестиции (ставке дисконтирования).

В данной оценке используется метод Хоскольда, который, по мнению Специалистов, в наибольшей степени отвечает условиям инвестирования в России.

Расчет производится по формуле:
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Rвозвр – норма возврата капитала;

R – безрисковая ставка;

k – срок оставшейся экономической жизни объекта.

В качестве без рисковой ставки принята ставка доходности по долгосрочным облигациям ГКО-ОФЗ. Безрисковая ставка на дату оценки составляет 10,16% (по данным www.cbr.ru).

Нормативный срок жизни оцениваемых объектов составляет 125 лет. (ЕНАО). Срок экономической жизни составляет 2016-2009 = 7 лет по данным технической документации.
Норма возврата составила: 

9,85%/((1+9,85%)^(125-7)-1) = 0,0002%

Определение среднего ежегодного темпа роста на рынке  коммерческой недвижимости:

По данным «Справочника оценщика недвижимости», «Том 2. Корректирующие коэффициенты для доходного подхода» изданного Приволжским центром финансового консалтинга и оценки, Нижний Новгород, 2014 г., под редакцией Лейфера Л.А., Стерлина А.М., Кашниковой З.А., Яковлева Д.А., Пономарева А.М.,  Шегуровой Д.А. ожидаемый темп роста в текущем году (2014г.). Данные справочника приведены на рисунке ниже:
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Расчет ставки капитализации приведен в таблице ниже:

Таблица 40. Расчет ставки капитализации

	Наименование
	Ставка дисконтирования(Ron)
	Норма возврата (Rof)
	Средний ежегодный темп роста (f)
	Ставка капитализации (округлено)

	Развлекательный центр, расположенный г. Екатеринбург, ул. Отдыха, д.4-а, литер А
	17,43%
	0,0002%
	5,30%
	12,13%


Таблица 41. Определение рыночной стоимости Объекта оценки по доходному подходу
	Объект оценки
	Общая площадь Объекта оценки, кв.м.
	Чистый операционный доход, руб./кв.м., без учета НДС
	Ставка капитализации, %
	Рыночная стоимость округленно, руб. без учета НДС  (округленно)

	Развлекательный центр, расположенный г. Екатеринбург, ул. Отдыха, д.4-а, литер А
	3 271,20
	8 123 306
	12,13%
	66 949 487


6.4. Согласование результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости Объекта оценки
Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик оцениваемого объекта 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 оцениваемый объект 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.

В рамках настоящего Отчета для определения рыночной стоимости были применены сравнительный и доходный подходы. 
В таблице ниже приведено согласование результатов оценки справедливой (рыночной) стоимости нежилых помещений площадью 3 271,20 кв.м
Таблица 42. Весовые коэффициенты
	Критерии срав​нения
	Значение весового показателя в %
	Приори​тет крите​рия


	Вес кри​терия


	Вес кри​терия, %


	Доля весового показа​теля в %



	
	Затрат​ный под​ход
	Сравни​тель​ный подход
	Доход​ный подход
	
	
	
	За​трат​ный под​ход
	Сравни​тельный подход
	До​ход-ный подход

	Достоверность и полнота информации
	0
	50
	50
	4
	0,4
	40
	0
	20
	20

	Способность учитывать действительные намерения покупателя и продавца
	0
	50
	50
	3
	0,3
	30
	0
	15
	15

	Способность учитывать конъюнктуру рынка
	0
	50
	50
	2
	0,2
	20
	0
	10
	10

	Допущения, принятые в расчетах
	0
	50
	50
	1
	0,1
	10
	0
	5
	5

	Итоговое сред​невзвешенное значение весо​вого показателя
	
	
	
	10
	1
	100
	0
	50
	50


Таблица 43. Согласованные результаты оценки справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки

	Подходы оценки
	Рыночная стоимость, руб. без учета НДС
	Весовой коэффициент
	Удельный показатель стоимости, руб.

	Затратный подход
	Не применялся
	0
	0

	Сравнительный подход
	68 712 652
	0,5
	34 356 326

	Доходный подход
	66 949 487
	0,5
	33 474 744

	Согласованная справедливая (рыночная) стоимость, руб. без учета НДС 
	 
	 
	67 831 100

	Согласованная справедливая (рыночная) стоимость, руб. без учета НДС (округленно)
	 
	 
	67 831 000


Источник информации: Расчеты Оценщика
Ниже в таблице указана итоговая справедливая (рыночная) стоимость Объекта оценки.
Таблица 44. Итоговая справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки
	№ п/п
	Наименование Объекта оценки
	Справедливая (рыночная) стоимость Объекта оценки, руб.

	1
	Развлекательный центр, расположенный г. Екатеринбург, ул. Отдыха, д.4-а, литер А
	67 831 000



	В том числе

	2
	Нежилое помещение развлекательный центр с буфетом и газовой котельной общей площадью 3 271,2 кв.м
	50 138 000

	3
	Право аренды земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, общая площадь 3 203 кв. м, адрес объекта:  г. Екатеринбург, Кировский, ул. Отдыха. д.4-а Кадастровый (или условный) номер: 66:41:07 11072:0018
	17 693 000

	Итого
	67 831 000


Источник информации: Расчеты Оценщика
ГЛАВА 7. ИСТОЧНИКИ ИНФОРМАЦИИ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ПРИ СОСТАВЛЕНИИ НАСТОЯЩЕГО ОТЧЕТА
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ГЛАВА 8. ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ

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: image80.wmf]å
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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. 
Приложение 1

Документы ОЦЕНОЧНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ И оценщика
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Приложение 2
Документы и материалы, использованные при оценке
Скриншоты объектов аналогов для земельного участка

Аналог №1
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Cnam ogmcHoe nomewenme | Up6uTCKan, 68 | 400 py6./mec. 3a M2

400 py6./mec. 3a M2 Mpennoxms ceow ueny
LieHa 3a 0GbeKT: 720 000 pyG./mec.

Mnowans
1800 M2

Kommentapuii

C1am B apewly TPH HEXMABIX 3TaxXa B HOBOM AoMe. [Iom CaaH. o MPoeKTy -
DUTHEC-KNY6. BOSMOKHO aPEHA0BATS OIUH (TPETH) STaX. PEMOHT oA

apengatopa

KoHTakTs!

Maxcum

. +7 909 702-54-44

<
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PSirccan 3eMio 107 Hero BbigensT
Ha NyOAMSHEIX CNyWaHNRX

Bopoaany,

§ —200n— [mm
& g | 20062016 | BIK"STanos" gam cosetss

© Annexc Yoromus renomssosaus S{HJekC | 0 xush u yueGe b MerepOypre

&
CoBCTBeHHOE HiNbE:
NIO3BONNT He TOMBKO
u3Gexars Npocnem ¢
GO, HO U NOMOXeET

MOrI0fIoMy yeroBexy CTaTh
Gonee CaMOCTORTENLHEIM.

20062016 | BL| "BosHeceHCkuit” pewaet
NpOGNeME! C NApKOBKOil B UeHTDE

B GUIHEC-LUEHTPE MOXHO
‘apeHn0BaTL NapKUHT Ha
sac.
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Cpam yHMBepcankHoe nomeliexne | 40-netus Komcomona, 32x | 490 py6./mec. 3a m?

490 py6./mec. 3a M2
LieHa 3a 0GbekT: 441 000 pyG./mec.

Mnowane
900 M2
Hosoctn
Detanun 20.06.2016 | B LIMKKO BMecTo cTapoit
IIbDKHOV 6a3bl XOTAT CAenaTL
VihTepHer Ia cnoprkomnnerc

3ewnio noA Hero BfenaT
= N Ha NyOAMSHEIX CNyWaHNRX
| KommenTapuii v v
§ /ApeHa TOProBbIX M ODHCHBIX NOMeLLEHMii B TOPrOBO-BBICTABOMHOM LIEHTPE
54 - EXATepAHOYPE, yn. 40 net BIIKCM - Mypuakca 20.062016 | BIK "31anos” fanu cosetsl
3 0 ¥3HM 1 yu&be B MeTepbypre
| TOprOBBIi KOMNNEKE PACTIONOKEH B LEHTDE KDYMHOTO TODFOEOTO Y3Na U B ‘ o
; . . GCTBEHHOE KUMbE
; HENOCPeACTBeHHO GIIUSOCTH OT FIaSHLIX arMCTPaneii fopona u paiioka, it
| s0e ocHOBHbIX TPaHCNOpTHBIX MOTOKOB. MepBas NVHIR 3ACTPOIiKH, XOpoWwas = JSBEXATL NpoGREM ¢
b BusyanbHas JOCTYNHOCTb. Pa3suTan CTPYKTYPa Ha3eMHOM OBLUECTBEHHOTO y4E6OIA, HO M NOMOXET
TpaHCNOpTa. B HENOCPEACTBEHHOM GMSOCTH pacnonoxeHsl: TK «(Tynnueeps, [ MOTIOZIOMY 4enoBexy cTat

TK <KOP», TK chMoteTka», aBTOCaNOHbI, XINaR W MPOMbILLEHHaR 3ACTPOTHM, Oonee CaloCTORTENeHeIM.

0 CO3RAET CAUBNEHHBIA TPAHCOPTHSI H NEIRXOZHI NOTOR.  Keapmipsl o sacTpoiuka s . N
OT1,7 MK py6 & a— 20062016 | BLL "BosHecencuil” pewaer
Toprosbie NOMELYEHIA NNOLYAAbI0 - T 900 KB.M. nyswix KK B00GNEME C NADKOBKON B LEHTRE
‘OUCHBIE NOMELLEHNS NNOLAALIO - OT 50 KB.M. B Gu3HEC-LieHTpe MOKHO
ScTosan omaenka o apensosas napT 12
TPM OTAENbHBIX BXOAA.
Tt  Cencaunsl s —
3aeaxaii B KEapTUPY ED N nomcpane
‘CETH W UHKEHEDHEIE CHCTEMBL ceitac, nnatu notom! £ HIS\US -
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Cpam oTaensHocToRuee 3nanme | Mepsowmaiickasn, 104 | 450 py6./mec. 3a w2

¥ B udpanHoe &/ Mokasars KoHTaKTLl 4 Hasepx
OPpiEHTHp — YpOY

22Mme | Q Suaerc.Kaprer | Mawopama "= YaacTin a aashon
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[image: image94.jpg]MHHHCTEPCTBO SKOHOMHYECKOI'O PA3BUTHS POCCHIICKO ®EJAEPALIAN
®EJIEPAJILHAS CJIYIKBA TOCYIAPCTBEHHOM PETCTPALIAY,
KAJACTPA M KAPTOTPA®UH
(POCPEECTP)

YIIPABJEHHE ®EJEPAJILHOM CJIVKEBI TOCYIAPCTBEHHOM PETHCTPAIINY,
KAZJACTPA M KAPTOTPA®HH TTO CBEPIJIOBCKOM OBJACTH

CBUJETEJBLCTBO O TOCYJIAPCTBEHHOM PETACTPAIIAM ITIPABA
ExarepunOypr

Jara Boymaun: 14.06.2016 .

JOKyMeHTbI-0CHOBAHHS:
JloroBop Kymua-nipogaxu Henprkumoro mvymectsa NoJ[(KIT)-015-200416 ot 20.04.2016 1.

Cy0beKT (cy0beKThI) IpaBa:

Branensiibl HHBECTHIIHOHHBIX TIAEB 3aKPHITOTO TIA6BOT0 WHBECTHITHOHHOTO (POHIA HEIBIKAMOCTH
"POII-IIIyBaoBCKHE BEICOTEI", JaHHBIE O KOTOPBIX YCTaHABIMBAIOTCA Ha OCHOBAHUM JaHHBIX
JIMIEBLIX CYETOB BIAJENBIECB HHBCCTUIHOHHEIX [IaeB B PEECTPE BIIa/ebleB HHBECTHIMOHHBIX
TAEB ¥ CYETOB JIETO BIAAEIbIEeB HHBECTUIIHOHHBIX IIaeB.

Bup npasa: COOCTBEHHOCTE

KapmacTpoBblii (1iH ycJI0BHBIH) HOMep:
66:41:0711073:48

O6bexT npaga:

PaspiexaTensHEl HEHTp ¢ 6y)eToM U ra30BO#M KOTENBHOH (JUTEp A), Ha3HaYEHHE: HEXHAIIOE
3nanue. Ilnomanp: obmmas 3271.2 KB.M.

Anpec (MECTOTIONOKEHHE):

Poccuiickas ®enepansi, CBepioBcKas 061acTb, T. Exatepunbypr, yu. Otapixa, 1. 4-a

CymecTBy0mue orpanadenns (o0peMenenns) mpapa: Mnorexa B CHITy 3aKoHa,
JIoBEpHUTENBHOE yIPaBICHHE

O yem B E,HPIHOM TOCYyZIapCTBEHHOM PECCTPE IIP: 0€ UMYINECTBO U CACJIIOK C HUM

/ Onydpuesa H. A./




[image: image95.jpg]JAOTOBOP Ne JI(KIT)-015-200416
Kymm-npozla;lm HEABHKHMOT0 HMyﬂleCTBa

r. Exarepuabypr 20 ampenst 2016 T.

IManxus Cepreii BajseHTHHOBHY, 03.09.1955 roma poxnenus, macmopt 40 00 574282,
BRIAH 58 OTZENOM MEmMIEH BpiGoprexoro paiona  Cauxt-IletepOypra 29.01.2001 r.,
3aperHCTPUPOBAHHBIA IO afIpeCy: T. Canxr-TletepGypr, np. DHrensca, A. 124, Kopi. 4, xB. 28,
HMMEHYEMBbI B nanpHedmem «IIpomasery, ¢ OJIHOU CTOPOHEI, X

OO0mecTB0 € OrpaHHYEHHOH OTBETCTBEHHOCTDLIO Yupapasiiomas KOMIOAHHS «POII-
Kanuran» JIY. 3akphITbIM NaeBbIM HHBECTHIHOHHBLIM (oHIOM HENBHKHMOCTH «POII-
IHYBAJIOBCKHE BBICOTBI», B nuie mupexTopa MankoBa Biagumupa AJEKCaHIPOBHYA,
NeHCTBYIOIETO Ha OCHOBAHUM Vcrapa, uMenyemoe B nanbHeimeM «Iloxymatensby», © npyroi
CTOpOHEI, 2 BMecTe nMeHyeMble «CTOPOHBIY, 3aKIIFOUHITH HacTOSIMH JorOBOP O HIDKECIEAYIOMIEM:

1. IlpegmeTt Jdorosopa

1.1. TTpopasery o6a3yeTcs NEPENATh B COBCTBEHHOCTD, a IToKyHaTeb NPUHATh ¥ OIUIATUTD B
COOTBETCTBMM ¢ YCIOBHSIMH HacTosmiero Jlorosopa OGBEKT HEABWXHAMOCTH, a HMEHHO
pasBIIeKaTeNbHBIA IEHTP C Gy(eroM | rasoBoji KOTeNbHOH (1uTep A) obmeii wiomarsio 3 271,2
(Tpu THICSIH BECTH CEMBJIECAT OJMH eI ABa JECATHIX) KB.M, KaJaCTPOBBIH (MK YCIIOBHBIN)
HoMep 66:41:0711073:48, axpec (MecToHax0X/IeHue) OOBEKTa: T Exarepun6ypr, yi. OTasixa, 1. 4-
a, ¥ IpaBa apeH bl 3EMETIbHOTO yYaCTKa, KaTeroprs 3eMeb: 3EMIA HACeJIeHHBIX MyHKTOB, 00mast
momanms 3 203 KB. M, agpec 0OBeKTa: T. Exarepunbypr, yi OTasixa, 1.4-a. Kanactposslii (Wid
yCIIoBHBIH) HOMeD: 66:41:07 11072:0018 (manee cCOBMECTHO HMEHYEMBIC «OGBEKTY).

1.2. Tinomanp pasBIEKaTeNBHOrO IEHTpa ONpE/C/eHa COTIAcHO JAHHBIM Ka/1aCTpOBOTO
[acIopTa 37aHusd, BBIJaHHOTO ExarepHEOYPrCKUM MYHHIUNAIBHBIM YHATAPHBIM IIPC/IIPHATHEM
«BIOpO TeXHUYECKON HHBEHTAPAZALUMY.

Ilpu mepexone IpaBa COOCTBEHHOCTH Ha pa3BJeKaTelNbHBIA LECHTD, HaxoJIImuiicas Ha
seMenbHOM yuacTke, oT Ilpomasua K Iloxymarenmo, [oCeHUM TprHoOpeTacT IpaBo Ha
HCIIONB30BAHHE YKA3QHHOTO 3EMENBHOTO yHacTKa Ha TEX )K€ yCIOBHSX H B TOM e 00beMe, 9To U
IIponasel B MOPSIKE, IPETyCMOTPEHHOM CT. 35 3emenpHOrO Koziekca PO.

IIpaBa Ha 3eMeNBHBI yJaCTOK NEPe/aroTes TTOKyIaTENo OJHOBPEMEHHO C TEPEXO0/I0M IpaBa
COBCTBEHHOCTH Ha pa3BleKaTelbHbIA IEHTD.

1.3. PasrnekaTeNbHBIM IIEHTP IPUHAJICKUT Tlponapy Ha IpaBe COOCTBEHHOCTH Ha
ocHoBaHMHE J[OrOBOpa KYFUIM-IPOJAXH HEIBIKMMOIO HMMYIIECTBA NeJ[(KI1)-002-130715 ot
13.07.2015 r., uro moxTBepxkHaeTcs CBHACTEILCTBOM O rocyapCTBEHHON pericTpanuu npasa,
BBITAHHEIM YTpanieHueM DenepantbHOHR PETHCTPAHOHHOH CIIyXKOBI 10 CBepIIoBCKOH 06JacTr
14.08.2015 T., 0 4eM B EMHOM rOCY/]apCTBEHHOM DEECIpE Npas Ha HEIBMXUMOE HMYIIECTBO K
crernok ¢ HuM 14.08.2015 r. crienana 3aich perueTpanii Ne 66-66/001-66/001/300/2015-1987/3,
6mank 066695.

Cocrap OOBEKTa ¥ €ro OINMCaHHE OTPaXCHbI B Ipunoxensn Ne 1, ABjsrOmeMesd
HEOTHEMIIEMOH YacThIo HacTosimero Jlorosopa.

1.4. Tlpomasen rapamtupyeT Ilokymaremo, 9TO TO saxmoueHns Hactosmiero Jlorosopa
BhIMIeyKa3aHHBI pasBIeKaTe bR IICHTP HAKOMY HE NPOJIaH, He TIOJapeH, He 3all0kKeH, B CIOpe,
[10]] apeCTOM HIIH 3aNPEICHAEM HE COCTOUT, PEHTOI, apeHIoN, HaliMOM HE 0OpeMeHEH.

2. Ilena Jlorosopa

2.1. Ilena yka3aHHOTO B IL 1.1 mactosimero Jlorosopa OObeKTa COCTABILCT 67 260 000
(IlecThAecAT ceMb MAJUIHOHOB JBECTH mrecThaecaT Thicsd) py6iaeii 00 xomeex, 6e3 HIC u
CKTIABIBASTCS CTIE/TYIOIIM 00pasoM:
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[image: image97.jpg]2.1.1. llea pa3BieKaTeIbHOTO LEHTPa C KagaCTPOBBIM (WJIM YCJIOBHBIM) HOMEPOM

:41:0711073:48 cocrasiser 48 000 000 (Copox BoceMb MH/LIHOHOB) py6nei 00 komeek, Oes
C;

2.1.2. IleHa mpaB apeHIb 3€MENBHOTO Y4acTKa C KaJacTPOBBIM (KJIH yCJIOBHBIM) HOMEPOM:
:41:07 11072:0018 cocrasinger 19 260 000 (JAeBATHAaAUATL MH/LJIHMOHOB [BECTH IIECTHAECHT
1csy) pyGieit 00 xoneex, 6e3 HIIC.

VKasaHHas IIeHa YycTaHoBleHa cornamenneM CTOpoH, sBJIAETCA OKOHYATENBHOM H
MEHEHHIO HE TIOJJIEHKHMT.

2.2. Bee pacXol TIO TOCYA@PCTBEHHON PErHMCTpAllMH IIepexoja mpaBa cOGCTBEHHOCTH Ha
'BEKT HEIBIDKMMOCTH M BCE PAcXozbl IO O(GOPMIEHHIO IIpaB Ha 3E€MENBHBIA YyJacTOK HeceT
OKyIaTeJb.

Pacxofsl [0 TOCYApCTBEHHON PETHCTPALMH HE BKIOYAIOTCA B CYMMY, yKa3aHHYIO B IL. 2.1
crosimiero JloroBopa.

3. Iopsiok pacyeToB

3.1. TToxymnarens obs3yeTcs OIIATUTE CTOMMOCTh OGBEKTa, yKa3aHHYIO B M. 2.1 HACTOALIEro
oroBopa, B Teuenne 6 (IllecTr) MecsueB IOCTE PETHCTPAIINH TIEPEX0/ia TIPaBa COOCTBEHHOCTH IO
crosmeMy Joropopy B YiupasneHun DenepanbHON CITyxObI TOCYIApCTBEHHOH DETHCTpalii,
nactpa u kaprorpaduu mo CeepamoBcko# o6mactd. CTOPOHBI IPULLIM K COINANICHHIO, YTO B
OTBETCTBHH ¢ OyHKTOM 5 cTaThu 488 I'paxkgaHckoro kogekca P®, mpaso 3aiora y Ilponasna Ha
OBEKT HE BO3HUKAET.

3.2. Omrata mo HacTosimeMmy J[OroBOpY NPOM3BOAATCS B OE3HAIMYHOM IOPSAKE IIyTEM
pEUMCIIEHHs ISHEXHBIX CPEJICTB Ha pacdeTHbIH caeT [Iponasua.

3.3. O6s3arenscTBa Ilokymarens mo omwiate crouMocTH O6BEKTa CUMTAIOTCS UCIIOIHEHHBIMU
MOMEHTA 3a9ACIICHHS B IIOJHOM OOBEME JEHEKHBIX CPeACTB Ha Gamkosckuit cuer IIponasua,
<a3aHHBIA B JloroBope.

4. Tlepenaua umymecTaa

4.1. Tlepenaa O6sbekra ot IIpomasmna k [ToKymaTeno OCYIIECTBISIETCS MyTEM IIO/IUCAHAS
TOpOHAMH aKTa TIpHeMa-Tiepefadn (nanee — AKT), B TeuenHe 2 (AByX) HHEH HOCNE TOANHCAHUL
TopoHamm HacTosero Jloroopa Jo MoMeHTa chauu Jloropopa Ha TIOCY/apCTBEHHYIO
THCTpALHIO. .

OnmoBpemerHo TToKyIIaTeNIo IepesaeTcs BCsl NMEIOMascsl TeXHHYECKas JIOKyMEHTalUs Ha
GrexT, TexHmueckue macmopra BTH, KajacTpoBslii macmopr, Komusi CBHICTENCTBA O
THCTpALMH TIpaBa COOCTBEHHOCTH Ha OO6DBEKT.

42. Jlo zaxmouenns JloroBopa CTOpOHAMH OCYIIECTBIEHO OGCIE0BAHHE O0nBekTa, U
OKyIaTenh ITONTBEPYKIAET, 9TO HA MOMEHT 3aKimodeHus Jlorosopa COCTOSHHE O6nekTa
oTBeTCTByeT ycrmosusM Jloroopa H TpeGoBamHMAM 3aKoHozaTenbctsa PO. Iperensuit y
OKyIaTeis 1o Ka4ecTBy IepenasaeMoro OGbekTa He HMEETCA.

43. Co mus mommucanns Axra IIoKylaTeleM OTBETCTBEHHOCT 33 COXpaHHOCTb OOBeKTa,
BHO KaK M PHCK €T0 CiTydaiiHo# mopun win rubems, Hecer [Toxynarens.

5. IlpaBa u obs3annoctH CTOpOH

5.1. Ilponasen obs3an:

5.1.1. Ilepemarp Ilokymatemo B COOCTBEHHOCTE OOBEKT, SBISIONIMHCA MPEAMETOM
crosimero JloroBopa, ykasaHHbIH B 1. 1.1 Hactosmero Jlorosopa.

5.1.2. ©GecneunTs SIBKY CBOETO IIOJHOMOYHOTO IIPECTABUTEIS 1711 IOAIMCAHUS AxrTa.

5.1.3. IlpenocTaBuTh HOKYMEHTHI H OCYIIECTBHUTh BCE NCHCTBHS, HEOOXOIUMBIE I
CYNApCTBEHHOU PDETHCTpAalliM IEpeXofa IpaBa COGCIBCHHOCTH Ha O6sexr B Enummom
CYNApCTREHHOM peecTpe IIpaB HA HE/BIKAMOE HMYIIECTBO M CHEIOK € HHM, a TakKe
neiicTeoBaTh [JoKynaTemo B 0OPMIICHHH TIPaB Ha 3eMEJBHbLH y4acToK.

2





[image: image98.jpg]5.2. Ilokynarens 00s3aH:

5.2.1. OmmaruTts cTonMocTs O6BEKTa B TIOTHOM 00BEME.

5.2.2. TIpursats OGBEKT Ha YCIOBHSIX, IPEyCMOTPEHHbIX HACTOAIIAM JloroBopoM.

52.3. HecTu Bce pacxofibl, CBS3AHHBIC C TOCY/JapCTBEHHOH PErHCTpallMel Iepexofa npasa
coberrenHocTH Ha OGBEKT U 0hOPMIICHAEM IIPaB Ha 3eMEJIBHBIH yYaCTOK.

6. OTBeTcTBeHHOCTH CTOpPOH

6.1. B ciydae HeBHIIOJNHCHHs WM HEHAJUIKANIErO BBIIONHCHUA onuoit u3 CTOpOH
0653aTEIBCTB 10 HacTosimeMy JloroBopy BrHOBHas CTOpOHa BO3MEIaeT APyroH CropoHe yObITKH,
[IPUUMHEHHbIEC HOUCIIONHEHNEM MM HEHA/UICK M HCIOTHEHHEM 00513aTeNBCTB, B COOTBETCTBAU
C JEHCTBYIONMM 3aKOHOZATeNbCcTBOM Pd. Tlonoxenus cratbu 317.1 'K P® x OTHOLICHUSIM
CTOPOH 0 HACTOSIIEMY JIOTOBODY HE IIPUMEHSIOTCS.

7. Ilepexo npaBa co0CTBEHHOCTH

7.1. CTOpOHBI JIOTOBOPHJIHCH, HYTO TOCYJApCTBEHHAd PETHCTpallMs IEpexoa Ipasa
coBerBennocTH Ha OBBEKT TIPOM3BOAUTCS HOCIE IOIACAHNAS AKTA.

7.2. TIpaBo coGcrenHocTH Ha OOBEKT BO3HHMKAET ¥ Tloxymarens ¢ MOMEHTa
TOCYJAPCTBEHHON pETHCTpAlH Tepexoia NpaBa COGCTBEHHOCTH B Vipasnesun ¢enepansHon
PETHCTPAIMOHHOM CITykOBbI 10 CBEPAIOBCKOH 0GIACTH.

7.3. Jlatoif rocyapcTBEHHOM PETMCTPAIH 1IPaB SBIAETCA JAeHE BHECCHHS COOTBETCTBYIOMMX
sanuceii B EAuHbI TOCYIApCTBEHHBL PEECTP TIPaB Ha HEABIKUMOE UMYIIIECTBO M C/ICTIOK € HUM.

8. Cpoxk peiicrBus Jlorosopa

8.1. Hacrosmuit JIoroBop BCTyHaeT B CHIY C MOMEHTa €ro IOJIHCAHHA A JIeHCTBYET 10
HOJHOro BhMoJHEeHHA CTOpOHAME CBOMX 00S3aTENbCTB II0 HEMY.

9. Pazpemenue criopoB

9.1. Croopel, BO3HHKAalOIIMe IPH HCIONHEHMH HACTOSIIETO JloroBopa, IOJJIEXAT
PACCMOTPEHHMIO B Cy/1e6HOM TOPSIZIKE.

10. l'lpoque yCJI0BHS

10.1. Bo BeeM OCTATBHOM, 4TO HE TPEIyCMOTPEHO HacTosmuM JloroBopowm, CtopoHBI
PYKOBOJCTBYIOTCS EUCTBYIOIIMM 3aKOHOAATENECTBOM PO.

10.2. Bce w3MeHeHMs U JIONOJHEHMS K  HAcTOSINCMY JloroBopy ~ CHHTAIOTCS
TeHCTBUTENHHBIMY, €CJIM OHU COBEPLICHBI B [HCBMEHHON (GopMe, OJIHUCAHE! YTIOTHOMOUCHHBIMI
npencrapurenamyu CTOPOH.

10.3. IponaBen yBEIOMIIEH O TOM, 4TO .10 1.1 c1.40 ®3 «O6 MHBECTHIMOHHBIX (HOHIAXY
Ne 156-®3 zampemiaer YIpaBIAloLed KOMIAHHH 3aKpBITOrO I1aeBOT0 MHBECTHIMOHHOTO tdorna
COBEpIIATh CAENKH IO OTIYXK/CHHIO HMYIUECTBA BIa/EIBIAM WHBECTHIIMOHHBIX IIa€B JaHHOTO
3aKpPHITOrO MaeBOTO HHBECTHIMOHHOTO (OHMQ, ¥ rapaHTHPYeT, |To Hi Ha MOMEHT IIOJIHMCAHNs
HACTOSIIETO J0TOBOPA, HE Ha MOMEHT TOCY/IapCTBEHHON PETACTPAIlMH HACTOALICTO JI0TOBOpa OH HE
gpisieTcs W He OymeT SBIAThCA BiaJieNblieM WHBECTHIMOHHBIX TIach 3aKpBITOr0 TAEBOTO
MHBECTHIMOHHOTO (OHNA HEIBIKHMOCTH «POLI-IIIYBAJIOBCKUE BBICOTBI». B ciy1ae
HApYLIEHHs. YCIOBHs, IpPeAyCMOTPEHHOTO  HACTOSIIAM IOYHKTOM, BCE HEONaronpHATHBIE
(hMHAHCOBBIE IIOCTENICTBAS, TPETyCMOTPEHHEBIC IIeHCTBYIONMM 3aKOHOJIATENBCTBOM, BO3JAraroTesS
na [Iponasua.

10.4. Hacrosmmii JoroBop cocTaBieH B 3 (Tpex) OSK3eMILLIpaxX, HMEIONHX paBHYIO
JOPH/IFHUECKYI0 CHJTy, IO OJHOMY JUIi kaxmoi w3 CTOpOH M TpETHH SK3eMIULIp Uil
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YZAapCTBEHHOTO opras=a, OCYIIECTBILFOMICTO PEruCTpalyio npaB Ha HEJBH/KAMOC HMYIIECTBO U

no>TaxHb wiaH O6beKTa Ha 5S-TH JIACTaX.

11. Pexpu3uts! 1 noanucu CTopoH.

00 YK «P®II-Kanuram» JI. Y. 3aKpeITEIM
aeBBIM HHBECTHIMOHHBIM dorzOM
enpmxumoctH «P®I[ — IIYBAJTOBCKHUE
bICOTbD».

55049, r. MarHuTOropeK, yiI. 3aBeHsTrHa 9,

HH 7444036805, p/c 40701810100001200568,

«Kpemur Ypan Banxy (AxnuoHepHOE

TTankxun Cepreii BaieHTHHOBHY
Iacmopr 40 00 574282 BbIIAH 58 otmenoMm
Canxt-

MHJIHIEM ~ BBIGOprckoro — paioHa
TTetepGypra 29.01.2001 r.

Kox noxpasnencuus 782-058.
3aperucTpUpoBaH IO  aapecy T. CaHkT-

TleTepOypr, Ip. DHrenbCa, 1. 124, xopi. 4, XB.

C.B. ITanxun
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ropox ExatepunOypr « //ﬂ » /M6A/ o045 roaa
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MUHHCTEPCTBO IO YIPAaBICHWIO TOCYNapCTBEHHBIM MMyIecTBOM CBEpHIOBCKOM
obnacti B sume IupekTopa JlemapramMeHTa 3eMeNBHBIX OTHOIIEHHM AdanachkeBoi Enens
[TaBnoBHEI, JAeicTByIOIIEH Ha OCHOBAaHMM IpuKkaza MuHHCTpa 10  YHpaBICHUIO
rocyIapCTBEHHBIM uMyInecTBoM CBepanoBckoit obmactu ot 27.03.2014 Ne 1299, umenyemoe
B JaJbHENIIEM «APEHI0NATEINbY, C ONHON CTOPOHBL U

OOGmecTBO ¢  OrpaHMYEHHOW  OTBETCTBEHHOCTBIO  YIPABIAIOINAS  KOMITAHUS
«POII-Kanuram»y OI'PH 1027402052347, UHH/KIIIT 7444036805/744501001 neiictByromiee
B KauecTBE JOBEPUTENIFHOIO YIPABJIIOINErO 3aKPHITHIM ITA€BEIM MHBECTHILHMOHHBIM (OHIOM
nemswxumocTu «POLI-IIlyBanoBckue BBHICOTH), B JMIle aupekropa Mankosa Biamumupa
AueckanpoBuda, JIeHCTBYIOIETO Ha OCHOBaHMU ycraBa, (manee — OO0 «POI[-Kanuram»
J1.Y. 3ITNOH «POII-1llyBanoBcKkre BEICOTE);

Tanxkun Cepreit BanmentunoBuuy 03 cenrsiOps 1955 roma poXIeHHUA, INaclopT
40 00 574282, Beiman 58 otrmenom Mmunuu Briboprckoro pattona Caukr IlerepOypra
29.01.2001, sapeructpupoBaHHBIM o aapecy: T. Cankr-IletepOypr, mp. DHrensca, n. 124,
(manee — IMankun C.B.),

AMeHyeMble B JalbHeHIleM «ApeHIaToph», Jajleeé COBMECTHO HMEHYEMBIE
«CTOpOHEIY, 3aKITIOYMIH HACTOSIIEE TOMOTHATEIFHOE COTNIANIEHHE O HIDKECTIEAYIONIEM,

1.B cB3M C TOCYHapCTBEHHOM perucTpanueil Iepexoja IpaBa COOCTBEHHOCTH
or 000 «P®I-Kanuram»y J.Y. 3[IMOH «POII-lllyBamoBcKie BEICOTE» B IOJIB3Y
IMankupa CB. Ha HEeXWIoe 31aHHE pa3BIEKATeILHOTO IIeHTpa ¢ OyderoM U ra3oBoif
KOTEJIBHOM (JiuTep A), wiomansio 3271,2 KB. METPOB, PaCIONOKEHHOE Ha 3eMETLHOM yIacTKe
no anpecy: r. Exarepunbypr, yi1. OTmbxa, 1. 4-a (perucTpanuonHas 3anuchk oT 14.08.2015
Ne 66-66/001-66/001/300/2015-1987/3), mpousBecTd 3aMeHy JHLla Ha CTOpOHE ApeHIaropa,
BHECTH B JIOTOBOP apeHJIBI 3eMENIBHOro yyactka ot 23.06.2006 Ne 7-951 (manee — Jlorosop)
CIIENYIOIINE N3MEHEHNU:

1.1. B mpeambyne u mo Tekcry JloroBopa cioBa: «OOIIECTBO C OTrpaHUYEHHON
OTBETCTBEHHOCTRIO YTpaBistomas kommaHus «POLl-Kamuram» IeHCTBYIOIEE B KauecTBe
JIOBEPUTEILHOTO  YIPABISIOMIErO  3aKPHITHIM — [TABRIM ~ MHBECTHIMOHHEIM  (QOHIOM
genpwkuMmoctn «P@II-IllyBamoBckue BBICOTEIY, B JHIe AupexTopa Mankosa Biamumupa
AnecKaHIpoBUYa, NEHCTBYIOINEr0O HAa OCHOBAaHMM YCTaBa W TPaBUI JOBEPHTENBHOIO
yIpapicHES» 3aMeHuTh ciaoBamu: «[Jankun Cepreit Bamentunosua 03 cenrsbps 1955 rona
poxaenns, macropt 40 00 574282, Beyman 58 oraenoM Mmmmmuu Beiboprekoro pationa CaHKT
Ierepbypra 29.01.2001, s3apermcrpupoBaHHBli mo ampecy: T. Camkr-TlerepOypr,
mp. Durensca, A. 124, (nanee — [anxun C.B.)».

2.YcnoBuA HACTOSINETO COTNAINCHWS IPUMEHSIOTCS K OTHOIUEHUSM, BO3HUKIIMM
10 ero saxmouenus. IlpaBa u obs3zanHoctd 1o Jloroopy s Ilankuna C.B. Bo3HHKAIOT,
a g 000 «P®IT-Kamuram» [1.V. 3IIMOH «POLI-IIlyBamoBCKre BEICOTED) IPEKPAINAIOTCS -
¢ 14.08.2015 (maTel ToCyJapCTBEHHOM peTrHCTpalliy Iepexoja Ipasa COOCTBEHHOCTH
Ha OOBEKT HEOBIDKHMOIO HMyllecTBa) 4to He ocBoboxgaer OO0 «POI-Kanuram»
I.Y. 3[IU®H «POI[-IIlyBanmoBcKHe BEICOTH» OT YyIUIATHI ApEHTHOM IUIATHL 33 IEPHUOA
1o 14.08.2015.

3. PacueTs! apeHIHO#M ruiaThl st Apernaropos o Jorosopy (ITpmioxenue Ne 1).
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4. Apennnas 1uiara mo J[OroBOpy BHOCHUTCS ApPEHIaTOPOM OTAENBHEIM IUIATEXHEIM
JIOKYMEHTOM C yKa3aHheM HoMepa U JaThl J0roBopa, a Takke JMLEBOrO cueTa ApeHaropa,
YKa3aHHOT'O B pacuere apeHIHOM IUIAaTHl, IyTEM NEPEYMCIECHHS ACHEKHBIX CPEICTB Ha CYET
Vmpapnenus OenepaisHOro kasHadeiictBa mo CBepTOBCKOH 007acTé IO PEKBH3UTAM,
YKa3aHHBIM B pacuere apeHIHOM IIaThl e)KEMECTIHO He mo3jHee 10 dmena TeKyIero Mecsua,
€CJI UHOE He MIPEeyCMOTPEHO PACUETOM apEHIHOM IIIATHI.

5. Hacrosimee [IOMONHMUTENBPHOE COITAIIECHHE SABJIAETCS HEOTHEMJIEMOW YacCThIO
JloroBopa, COCTAaBIEHO U IIOIIKMCAHO B IIATH JK3EMIULAPAX DPABHOM FOPUIWYCCKOM CHIIBL,
IOJIEXUT TOCYIAaPCTBEHHOH PErUCTPAINy B YCTAHOBIEHHOM 3aKOHOM MOPSIIKE.

6. Apenmartop 00s3yercs IlepeNaTh HACTOAIIEE JOMOJIHUTENHLHOE — COTJIAIIEHHE
Ha TOCYIApCTBEHHYIO DEIHCTpAallMi0 B TEYEHHE NecATH pabouux JHEH C MOMEHTa ero
HOJIyYEHNUsI, & TAKXKE MMIICBMEHHO YBEIOMHTE APEHIONATENA O FOCYNAPCTBEHHON PErUCTpAIui
HACTOAIIEr0 JOIOIHUTEIBHOTO COTMACHHS B TEUeHNE TATH nHeit mocie ee MpoBeJeHHUA.

7. PEKBU3UTHI U NIOJIUCU CTOPOH:

Apennoznarens:

MUHHCTEPCTBO O YIPABIEHHUIO T'OCYJaPCTBEHHEIM UMY
OI'PH 1036602638588, MHH/KIIII 6658091960/667001
o6macts, r. Exarepun6ypr, yin. MamuHa-Cubupsika, 111.

ApeHIaTopsl:
000 «POII-Kamuram» J.Y. STTNOH «POL-IlyBagoBcKUe BEICOTED)
Anpec: 455049, UensiOusckas 06:1acTh, T. MaTrHATOLOPCK, V1. 3aBeHAruHa, A. 9.

TTankuu Cepreii BameHTHHOBUY R
Anpec: r. Caukr-IletepOypr, np. OHrenbca, 1. 124

(C.B. INankun)
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Mankun Cepreit BaneHTuHosuY
WHH:

r.Ekatepunbypr, Kuposckuit paiioH

K J,OrOBOPY apeHAbl 3emmnu
Ne 7-951 ot 23.06.2006 .

Agpec 3ly: yn. OTabixa , 4-a pon.corn. Ne ___ or I

Agpec apeHpartopa: np. SHrenbca, 4. 124,
r. Cankr-lMeTepbypr, 194356

INuuesoit cyet: 53619

APEHOHASA MJIATA HA 2015 rop,

1. PacyeT BbINONHEH Ha OCHOBaHWM nocTaHosreHus MpasuTtenscrea Ceepanosckoi obnacty ot 30.12.2011 Ne 1855-T1I1 (B peaakumm
nocTaHoBneHus ot 26.06.2015 Ne 546-M1M1), Mpukasa MYTUCO ot 15.01.2013 Ne 32, nocraHosnexus lMNpasutensctea CBepAn0BCKOi

o6nactu ot 30.12.2014 Ne 1227-MM
2. VicxoaHble faHHble ANs pacyeTa:

KapacTtpoBblit HOMEp 3eMenbHOro yyacTka: 66:41:0711072:0018

13 847,22
1.0550

KapactpoBasi CToMMOCTb 1 KB. M 3eMenbHOro yJacTka py6.:

KoadhcuumeHT yBenmnyerusi Ha 2015 r.:

i i & = - & =
3 203,00 3emenbHble y4acTku nog, f0CyroBo- 10,000(14.08.2015-31.12.2015
pasBriekaTenbHbIMU U UTOPHbLIMU 0OBbekTamMu <3>,

a Takke nog GoynuHramu

3. Pacyet apeHHoii nnarbl

Asryct 2015 . 230 755,27 10.12.2015 13847.22’0.1"1.0550;‘3203.00*1 8/365=230755.27
; Cewtsbpb 20151, 384592,12| . 10.12.2015{13847.22*0.1*1.0550*3203.00*30/365=384592.12
Cirabpe 2015 T. 397 411,86|- 10.12.2015|13847.22"0.1*1.0550*3203.00*31/365=397411.86
: Hosbps 2015 . 1384 592,12} 10.12.2015|13847.22*0.171.0550*3203.00*30/365=384592.12" ' . 5 4
[exabps 2015 r. 397 411,86| 10.12.2015|13847.22*0.1*1.0550*3203.00*31/365=397411.86 i
nTOro 1794 763,23

Pasmep apeHAHOI NnaThl 3a 3eMenbHbIf y4acTok coctaenset 1794763,23 py6.

(OduH MUsITIUOH ceMbcom GeesIHOCMO YembIpe MbiCHYU ceMbcom wecmbdecam mpu pybris 23 Konedku)

4. ApeHaHas nnaTa 3a 3emrlio NepeyncnaeTcs ApeHaTopoM NnaTexHsIM nopyyeHuem no kogy 901 1 11 05 012 04 0000 120 Ha
GlopxeTHbI cyeT Ne 40101810500000010010 Y®K no Ceepasiosckoii o6nactu (AaMuHucTpaLus r.Exatepunbypra). baHk nonyyatens:
Ypanbckoe Y baxka Poccuu, BAK 046577001, HH 6661004661, KM 667101001, kog OKTMO 65701000

5. [JaHHbIi pacyeT apeHAHOl NaThl IBSETCS HEOTLEMIIEMON YaCTbio A0T0BOPa apeHibl.

ot APEHOOOATENA

MpeaceaaTtens 3eMenbHOrO K .B.[leHuco

Wicnonuutens A.B.MupoHeHko

Ten.: 371-08-71
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[0BEPUTENIBHOIO ynpasnsiouero 3aKpthhIM naeBblM UHBECTULMOHHbBIM dJOHAOM
HeaawkuMocTy "POLL-LLIYBANIOBCKWUE BbICOTbI"

WIHH: 7444036805
r.ExaTepuHbypr, Kuposckuii paioH
Aapec 3/y: yn. Otabixa , 4-a

Aapec apeHaaTopa: yn. 3aseHsrmxa, 4. 9, r. Marnuroropck,
Yensbuxckas obn., 455049

TNuuesoi cyet: 36949

APEHOHASA MNATA HA 2015 roa

(MepepacyeT BLIMOMHEH N0 NpuduHe: Mepexos Npasa COBCTBEHHOCTM Ha HEXMNOE 3AaHME Pa3BNIeKaTeslbHOro LeHTPa
¢ BycheToM 1 ra3oBoii koTenbHoii k C.B.MankuHy.

PacueT apeH/Hoit nnatsl Ha 2015 r. Ha cymmy 4679204,14 py6. - cunTaTh HEASNHCTBUTENBbHBIM)

1. PacueT BbINONHEH Ha OCHOBaHUN NocTaHoBneHus MpaBuTenscTea CBepAoBCKoil oGnacTu o1 30.12.2011 Ne 1855-MM1 (B peaakyun
nocTaHoBneHus oT 26.06.2015 Ne 546-1r), Mpukasa MYTUCO ot 15.01.2013 Ne 32, nocraHosnerus MpasuTenscTsa CBepANOBCKOi
o6nactu ot 30.12.2014 Ne 1227-MM

2. VicxogHble faHHble Ans pacyeTa: &
Kagactposblit HOMEP 3eMenbHOro y4acTka: 66:41:0711072:0018
KagacTposasi CTOMMOCTS 1 KB. M 3EMesbHOro yyacTtka py6.: 13 847,22

KoachpuumeHT yenuuerust Ha 2015 r.:

a TaKke noj boynuHramn

3. PacueT apenaHoii nnatsl

fHBapb 20151 307 411,86 - 10.01.2015|13847.22*0.1*1.0550*3203.00*31/365=397411.86
deppans 20151 | 358 952,64| 10.02.2015|13847.22*0.1%1.0550*3203.00"28/365=358952.64
MapTt 2015 1. 397 411,86| 10.03.2015(13847.22*0.1*1.0550*3203.00*31/365=397411.86
Anpenb 2015 . 384 592,12| 10.04.2015|13847.22*0.1%1.0550*3203.00*30/365=384592.12
Maii 2015 1. 397 411,86| 10.05.2015|13847.22*0.1*1.0550*3203.00*31/365=397411.86
Mionb 2015 1. 384 592,12| 10.06.2015(13847.22*0.1*1.0550*3203.00*30/365=384592.12
Wione 2015 . 397 411,86| 10.07.2015|13847.22%0.1*1.0550*3203.00*31/365=397411.86
Asryct 2015 1. 166 656,58| 10.08.2015|13847.22*0.1*1.0550*3203.00*13/365=166656.58
wutoro 2 884 440,90

Pasmep apeHaHOl nnathi 3a 3eMebHbI y4acTok COCTaBnAeT 2884440,9 py6.
68 MUILIOHE B0CEMBCOM 60CEMbAECSM YembIpe MbICSI4U Yembpecma copok py6iied 90 koneek)

4. ApeHpHasi NnaTa 3a 3emio NepeyncnAeTcs APEHAATOPOM NNATEXHBIM NOpyHeHem no kogy 901 1 11 05 012 04 0000 120 Ha
GlomKeTHBI cueT Ne 40101810500000010010 YK no Ceepasiosckoii 06nactu (AAMAHMCTpaLns r.Ekatepunbypra). BaHk nonyyarens:
Ypanbckoe 'Y Baxka Poccuu, BUK 046577001, VIHH 6661004661, KM 667101001, kog OKTMO 65701000

5. [laHHbIli pacyeT apeHAHOl nnatkl ABnAeTCA HEOTLEMIIEMOI YaCTblO 40roBOpa apeHAbl.

ot APEH[IOOATENSA

Mpeaceaaresns 3emMenbHOrO uteta I.B.[leHucos

Wcnonuutens A.B.MupoHeHko M.M.

Ten.: 371-08-71
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JOrOBOP
APEHObI 3EMEFBHOIO YHACTKA
Ne 7-951

ropof ExatepuHdypr 23.06.2006 ropna

Ha ocHoBaHuy PacnopsmxeHis I‘na}sm ropona or 22.09.2005 Ne 3335-p AgMuHncTpauus
ropopga ExarepuHBypra B nuue savecturens [nassi ExatepuvBypra Kpuukoro Bnagummpa
Masnosvua, geicTeyollerc Ha ocHoBaHMM foBepeHHocT! oT 02 chesparst 2006 ropa Ne 01.1/50.2-
19/184 (nanee — ApPEHAOAATENB), C OAHOA GTOPOHLI, W ApeHpatop - AHNCUMKOB Anekcauap
AneKcannpoBWY, ¥ VMEeHyemble B panbielfiuem CTOPOHEI, 3AKMOYWTM HACTOSILMA AOTOBOP O
HDKECNEaYIoLEeM: :

1. ﬂ;penmer norosopa

ApeHpogeTens NpefoCTAENNET, a ApEHpaTop NPMHUMAET BO BPEMEHHOE BhajeHue u
IONb30BAHIME CPOKOM Ha NATHAAUATH NIET 3a NNaTy 3eMelTbHbINA Y4acToK (nanes — Y4acTok).

2. YcnoBua goroeopa

2.1. OBvexT forosopa. ;
2.1.1. OGBEKTOM 10 HACTONLEMY AOrOBOPY ABIACTCA YUacToK, UMEIOLWA MECTOMNOMOKEHIE!

yrimua Otapixa, 4a 8 ropofe EKaTepMHEyp;re, B npegenax rpaHuLl, yKkasaHHbiX 8 [aHe semersHoro
yuactka (TlpunoxeHue Ne 3), npunaraeMom Kk HacToswemy [orosopy u SIBNAOWMMCA  €ro
HEOTHEMNEMOM YACTbIO. !

2.1.2. O6wan nnowagk Yuactka — 3|203 KBaApaTHbIX MeTpa.

2.1.3. Kaveropus 3eMenb - 36MITV NOCENSHIIA.

2.1.4. KapacTpoBsiii Homep Yuactka - 66:41:07 11 072:0018. ,

2.1.5. Ydactox npepocTaBnseTcs  Moj cywecTeyloumii  ofwekT  HEIEaRSPLISHHOIO
CTPOUTENLCTBA C NPEBOM €ro PeKOHCTPYKLIMM Noj, passnekaTenbHBIR USHTP ¢ kage 1 pasvelletne
rasoBoON KOTENbHOMR. !

2.1.6. Yyacrok nepepaercs B apéﬁ):;y Apenparopy no AKTy NpuemMa-nepegauut Yuactka
(Mpunoxerne Ne 2), nognvckisaemoMy | CTOpoHaMu 1 SBMSIOLEMYCH HEOTLEMMNEMON  HaCTHI
HaCTOALero 4ororopa !

2.2. ApetpHas nnara, .

2.2.1. Onpenenedye pasvepd ageHg' HOU MNETH,

Pasmep apeHOHOI NNaTsl onpejensieTcs ApeHAOLaTeNeM B COOTBETCTRIN C HOPMATUBHBIMI
npasoBbimMy  aktamu  Poccuiickodl  ®efepaipm, Ceepanosckoil  obriactit 1 MyHWUUnansHoro
ofipasosadns «ropon Exarepunbyprs» mf yKasbliBaeTcs B pacyete apeHAHoR MnaTtkl, KOTOPBI -
ﬁoc;r)asnnerca EMErofHo U ABNASTCH HeoTbemnemoﬁ yacThic Hactonwero gorosopa (Tlpunoxenve

2 1) . o

Ip B3MEHEHNN HOPMATUBHBIX np’aaosblx axros Poccuiickolt depepauvy, Ceepanopckoit
ofracv ¥ MyHnumnarnsHoro oﬁpaaosanvgﬁ «ropog, Exatepunbypr», BIMAIOWUX Ha onpeaenexne
paamepa apexaHol nnarel, ApeHacaarent obAIaH NPOV3IBECTU NEpecieT apeHgHoi nnate! (8 TOM
uKcHie HEOAHOKPATHO B TeueHUe rofa), aApenparop 0BssaH ynnadnBaTh NSMEHEHHYI0 apeHAHYIo
TNAaTy, HauMHas C KBApTana, cNEYILIEerc 3a KBapTasoM, B KOTOPOM 371 HOpMartuBHkle NpaBosLIe
aKThl BCTYNUMY B ASHCTBNS, BCAY WHOS HE NMPEAYCMOTPEHG ASHHbLIMA HOPMATURHLIMI NPABOBEIMK
aKTaMu. !

B criyyas nposepenus nepepacq'e“ra apewfHolt nnatet ApeHparop obfsaH ORNaYMBATL
apeHHYIo NAaTy No nepepacqeTy, mmemmémy Gofiee NO3AHIOIo [aTy COCTaBNeHNRA.

2.2.2. Hanpasnetve pacieta apendHoN anaTkL.

PacueT apexpHoi nnarsl Hanpasns;ea'cs Apenpiatopy He nosfiHee 15 espans Kaxaoro rofa
[0 NOYTOROMY ABPECY, YKA3aHHOMY B HACTOALLEM AoroBOpe.

B cnyuae ¥SMEHEHVs NOYTOROIO aﬁ,peca Apengarop obssan NMCbMEHHO cooBiunTs of sToM
Apengogarenio no aapecy: 620014, ropb;:g Exatepunbypr, npocnexr flenuHs, 24-a, BemetsHbi
koMATET ARMUHUCTPELMM roposa Exareprnbypra. .
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ОТЧЁТ


№ 01/ДС № 134/Д(У)-001-0404


от 21.06.2016 г.


об оценке объекта недвижимости, 


расположенного по адресу:


г.Екатеринбург, ул. Отдыха, д.4-а


в соответствии с требованиями 


стандартов международной финансовой 


отчетности МСФО (IFRS)
































М.П.
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�МСО 2011, Принципы МСО, п.30


�IVS (МСО) – InternationalValuationStandards (Международныестандартыоценки)  (2011).


� Метод срока жизни основан на том факте, что эффективный возраст (ЭВ) так относится к типичному сроку физической жизни (нормативному) (ТС), как накопленный физический износ к восстановительной стоимости, при чем под эффективным возрастом понимается время, которым оценивается продолжительность жизни здания, исходя из его физического состояния и других факторов, влияющих на его стоимость. Из этого соотношения вытекает следующая формула определения физического износа в процентах: 


�


Нормативный срок службы здания и группа капитальности определены по «Конспекту лекций по основным принципам оценки технического состояния зданий и сооружений» Ю.В.Бейлезона.


�  http://www.karta-ekaterinburga.ru/district.html


� Источник информации http://www.karta-ekaterinburga.ru/district/kirovskiy-raion.html


� http://nesiditsa.ru/city/ekaterinburg


�Метод срока жизни основан на том факте, что эффективный возраст (ЭВ) так относится к типичному сроку физической жизни (нормативному) (ТС), как накопленный физический износ к восстановительной стоимости, при чем под эффективным возрастом понимается время, которым оценивается продолжительность жизни здания, исходя из его физического состояния и других факторов, влияющих на его стоимость. Из этого соотношения вытекает следующая формула определения физического износа в процентах: 


�


Нормативный срок службы здания и группа капитальности определены по «Конспекту лекций по основным принципам оценки технического состояния зданий и сооружений» Ю.В.Бейлезона.





�Источник: Министерство экономического развития Российской Федерации, http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/b6b2e738-c726-4589-806d-0d2a053ce338/%D0%AF%D0%BD%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%8C-%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%82++2016.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=b6b2e738-c726-4589-806d-0d2a053ce338 


� http://ekbrealty.ru/news/retail/6933/


�http://www.ceae.ru/ocenka-zemel-uchastkov.htm


�Вся информация по объектам аналогам была уточнена в ходе телефонных переговоров с представителями собственников.


�Вся информация по объектам аналогам была уточнена в ходе телефонных переговоров с представителями собственников.


� «Ведение в теорию оценки недвижимости» под редакцией В.С. Болдырева, А.С. Галушкина, А.Е. Федорова, М:1998 г. (стр. 152)





�очень плохой скан
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