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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 №128 от 29 января 2016 г. к Договору № Д(У)-001-0404 от 4 апреля 2006г. «О проведении оценки имущества»

	Объект оценки
	Загородная усадьба, расположенная по адресу: г.Москва, п. Десеновское, СНТ «Искра-2» вл.364, стр.1, уч.362, 363, 364, 373, состоящая из объектов:

	
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0059

	
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0060

	
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0061

	
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0115

	
	Жилой дом, кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:78

	
	Баня (физкультурно-оздоровительный и развлекательный корпус), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:77

	
	Гараж, кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:80

	
	Хозяйственное строение (гостевой дом), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:76

	
	Хозяйственное строение (дом для охраны и обслуживающего персонала), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:79

	Оцениваемые имущественные права
	Общая долевая собственность (право собственности)

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

	Предполагаемое использование результата оценки
	Для принятия управленческих решений

	Принятый вариант НЭИ
	Текущий вариант использования

	Дата оценки
	11.02.2016 г.

	Дата составления отчета об оценке
	11.02.2016 г.

	Порядковый номер отчета об оценке
	Отчет № 01/ДС № 128/Д(У)-001-0404 от 11.02.2016 г.


Результаты оценки, полученные при применении подходов

При определении справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки был применен сравнительный подход. Обоснован отказ от применения методов доходного и затратного подходов.
В результате применения подходов к оценке, получены следующие величины справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки (стоимость оцениваемых активов определяется Оценщиком без учета налогов, которые уплачиваются в соответствии с законодательством РФ или иностранного государства при приобретении, или реализации указанных активов)
Таблица 2. Данные по трём подходам оценки (дата оценки 11.02.2016 г.)
	Подходы
	Расчетная величина в рамках подходов, руб.

	Сравнительный подход
	193 508 000

	Доходный подход
	Не применялся

	Затратный подход
	Не применялся


Итоговая величина стоимости Объекта оценки
Итоговая справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки на дату оценки (11.02.2016г.) округлённо составляет:
Таблица 3. Итоговая справедливая (рыночная) стоимость Объекта оценки расположенного по адресу: г.Москва, п. Десеновское, СНТ «Искра-2» 
	Объект оценки 
	Свидетельство о государственной регистрации
	Площадь,  кв.м

	Справедливая (рыночная) стоимость объекта в рублях РФ

	
	
	
	

	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0059
	77-АС № 746858 от 11.02.2016г.
	1 000
	4 147 000 (Четыре миллиона сто сорок семь тысяч рублей)

	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0060
	77-АС № 746851 от 11.02.2016г.
	900
	3 732 000 (Три миллиона семьсот тридцать две тысячи рублей)

	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0061
	77-АС № 746850 от 11.02.2016г.
	900
	3 732 000 (Три миллиона семьсот тридцать две тысячи рублей)

	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0115
	77-АС № 746855 от 11.02.2016г.
	900
	3 732 000 (Три миллиона семьсот тридцать две тысячи рублей)

	Жилой дом, кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:78
	77-АС № 746856 от 11.02.2016г.
	1 237,9
	152 906 000 (Сто пятьдесят два миллиона девятьсот шесть тысяч рублей)

	Баня (физкультурно-оздоровительный и развлекательный корпус), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:77
	77-АС № 746857 от 11.02.2016г.
	119,5
	7 270 000 (Семь миллионов двести семьдесят тысяч рублей)

	Гараж, кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:80
	77-АС № 746853 от 11.02.2016г.
	124,3
	7 562 000 (Семь миллионов пятьсот шестьдесят две тысячи рублей)

	Хозяйственное строение (гостевой дом), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:76
	77-АС № 746854 от 11.02.2016г.
	110,7
	6 734 000 (Шесть миллионов семьсот тридцать четыре тысячи рублей)

	Хозяйственное строение (дом для охраны и обслуживающего персонала), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:79
	77-АС № 746852 от 11.02.2016г.
	60,7
	3 693 000 (Три миллиона шестьсот девяносто три тысячи рублей)

	Итого, рублей
	                            193 508 000   
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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 оценку, приведенному Дополнительное соглашение №128 от 29 января 2016 г. к Договору № Д(У)-001-0404 от 04 апреля 2006г. «О проведении оценки имущества», заключенному ООО  УК «РФЦ – Капитал», Д.У. Закрытый паевой инвестиционный фонд недвижимости «РФЦ – ШУВАЛОВСКИЕ ВЫСОТЫ» с другой стороны, на основании которого проводилась оценка.
Основные положения технического задания на оценку:

Таблица 4. Задание на оценку

	Положение
	Значение

	Основание для проведения оценки
	Дополнительное соглашение №128 от 29 января 2016 г. к Договору № Д(У)-001-0404 от 4 апреля 2006г. «О проведении оценки имущества»

	Объект оценки
	Загородная усадьба, расположенная по адресу: г.Москва, п. Десеновское, СНТ «Искра-2» вл.364, стр.1, уч.362, 363, 364, 373, состоящая из объектов:

	
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0059

	
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0060

	
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0061

	
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0115

	
	Жилой дом, кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:78

	
	Баня (физкультурно-оздоровительный и развлекательный корпус), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:77

	
	Гараж, кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:80

	
	Хозяйственное строение (гостевой дом), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:76

	
	Хозяйственное строение (дом для охраны и обслуживающего персонала), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:79

	Имущественные права на Объект оценки (оцениваемое право)
	Общая долевая собственность (право собственности)

	Ограничения, обременения правами третьих лиц
	Доверительное управление

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

	Заказчик по проведению оценки Объекта оценки
	ООО  УК «РФЦ – Капитал», Д.У. Закрытый паевой

инвестиционный фонд недвижимости «РФЦ – ШУВАЛОВСКИЕ ВЫСОТЫ»

	Цель оценки
	Оценка справедливой (рыночной) стоимости Объекта оценки

	Предполагаемое использование результата оценки
	Для принятия управленческих решений

	Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки
	1. Предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, прямо или косвенно влияющих на результаты оценки, при этом под такими факторами понимаются обстоятельства, информацию о которых намеренно либо ненамеренно скрывают сотрудники Заказчика, лица, аффилированные с Заказчиком, либо обстоятельства, информация о которых уничтожена или недоступна для ознакомления по иным причинам.

2. Предоставленная Заказчиком информация принимается за достоверную и исчерпывающую, при этом ответственность за соответствие действительности и полноту такой информации несет владелец ее источников.

3. Итоговая величина справедливой (рыночной) стоимости Объекта оценки, указанная в отчете об оценке (далее – Отчет), может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом оценки, если с даты составления Отчета до даты совершения сделки с Объектом оценки.
4. Результаты оценки не могут быть использованы иначе, чем в соответствии с целями и задачами, изложенными в Договоре.

5. Результаты оценки, содержащиеся в Отчете, относятся к профессиональному мнению Оценщика, сформированному исходя из специальных знаний в области оценки и имеющемся опыте подобных работ.

6. Исполнитель (Оценщик) не несет ответственности за решения, которые были приняты Заказчиком исходя из информации о результатах оценки, также как и за последствия, которые возникли в связи с игнорированием результатов оценки.

7. Исполнитель (Оценщик), используя при исследовании информацию Заказчика, не удостоверяет факты, указания на которые содержатся в составе такой информации.

8. Иные допущения и ограничения могут быть установлены в процессе проведения оценки и указаны в Отчете об оценке.
9. При определении справедливой (рыночной) стоимости объектов оцени обременения в виде доверительного управления не учитывались, поскольку данное обременение не влияет на рыночную стоимость оцениваемых объектов, и в случае смены правообладателя договор доверительного управление прекращает свое действие или заключается на новых условиях

	Вид определяемой стоимости 
	Справедливая (рыночная) стоимость 

	Дата оценки
	11.02.2016 г.

	Срок проведения оценки
	29.01.2016 г. – 11.02.2016 г.

	Дата осмотра
	11.02.2016 г.

	Дата составления Отчета
	11.02.2016 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. Согласно Жилищного кодекса РФ: "Общая площадь жилого помещения состоит из суммы площади всех частей такого помещения, включая площадь помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в жилом помещении, за исключением балконов, лоджий, веранд и террас". В связи с чем площадь сопоставимых объектов, включающая площадь лоджии или балкона,  была скорректирована на основании телефонных бесед с продавцами.
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 №128 от 29.01.2016 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 77-АС № 746850
	Копия документа
	от 11.02.2016г.

	2
	Свидетельство о государственной регистрации права 77-АС № 746851
	Копия документа
	от 11.02.2016г.

	3
	Свидетельство о государственной регистрации права 77-АС № 746852
	Копия документа
	от 11.02.2016г.

	4
	Свидетельство о государственной регистрации права 77-АС № 746853
	Копия документа
	от 11.02.2016г.

	5
	Свидетельство о государственной регистрации права 77-АС № 746854
	Копия документа
	от 11.02.2016г.

	6
	Свидетельство о государственной регистрации права 77-АС № 746855
	Копия документа
	от 11.02.2016г.

	7
	Свидетельство о государственной регистрации права 77-АС № 746856
	Копия документа
	от 11.02.2016г.

	8
	Свидетельство о государственной регистрации права 77-АС № 746857
	Копия документа
	от 11.02.2016г.

	9
	Свидетельство о государственной регистрации права 77-АС № 746858
	Копия документа
	от 11.02.2016г.

	10
	Кадастровый паспорт на земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0059
	Копия документа
	от 27.04.2015г.

	11
	Кадастровый паспорт на земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0060
	Копия документа
	от 27.04.2015г.

	12
	Кадастровый паспорт на земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0061
	Копия документа
	от 27.04.2015г.

	13
	Кадастровый паспорт на земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0115
	Копия документа
	от 27.04.2015г.

	14
	Кадастровый паспорт на жилой дом, кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:78
	Копия документа
	от 11.10.2013г.

	15
	Кадастровый паспорт на баню (физкультурно-оздоровительный и развлекательный корпус), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:77
	Копия документа
	от 11.10.2013г.

	16
	Кадастровый паспорт на гараж, кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:80
	Копия документа
	от 11.10.2013г.

	17
	Кадастровый паспорт на хозяйственное строение (гостевой дом), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:76
	Копия документа
	от 11.10.2013г.

	18
	Кадастровый паспорт на хозяйственное строение (дом для охраны и обслуживающего персонала), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:79
	Копия документа
	от 11.10.2013г.

	19
	Договор № Д (КП) -003-180116 купли-продажи недвижимого имущества
	Копия документа
	от 18.01.2016г.

	20
	Акт приема-передачи недвижимого имущества
	Копия документа
	от 18.01.2016г.
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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


Источник информации: ООО УК «РФЦ-Капитал»
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
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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.

Объект оценки представляет собой загородную усадьбу, построенную в 2010 г. и расположенную в элитном охраняемом коттеджном поселке «Искра-2», находящемся по адресу: г. Москва, Новомосковский административный округ,  поселение Десеновское, в 16 км от МКАД по Калужскому шоссе. 

Кирпичный четырехуровневый дом с цокольным этажом, общей площадью 1 237,9 кв. м расположен на четырех земельных участках, примыкающих друг к другу, общей площадью 3700 кв. м (37 соток). Категория земель: земли поселений (земли населенных пунктов); разрешенное использование – для индивидуальной жилой застройки. На территории участка выполнен ландшафтный дизайн. Все коммуникации - центральные.
Поэтажное описание дома.
Первый уровень: 

зимний сад, кухня-столовая, чайная, большой холл с гардеробной комнатой, холл-гостиная, 2 спальни с собственными гардеробными и санузлами.

Второй уровень: 

каминный зал, 4 спальни с собственными гардеробными и санузлами, 3 кабинета.

Третий уровень: 

кинозал, курительная комната, 2 гостевые комнаты с собственными санузлами.

Цокольный этаж: 

спортзал, винный погреб, комната-казино, бильярдная, бойлерная (газовые котлы Viessmann), санузел, подсобные помещения.

Помимо жилого дома на участке расположены четыре объекта недвижимости различного назначения, общей площадью 415,2 кв. м: 

Отдельный двухэтажный дом (физкультурно-оздоровительный и развлекательный корпус) площадью 119,5 кв. м с бассейном (длиной 16 м), хаммамом, верандой, кухней-столовой и мансардным этажом;

Отдельный двухэтажный дом (гостевой) площадью 110,7 кв. м с собственной бойлерной, кухней, спальней и санузлом (двухэтажный);

Отдельный двухэтажный дом для охраны и обслуживающего персонала площадью 60,7 кв. м с собственной бойлерной, кухней и санузлом;

Гараж площадью 124,3 кв. м на 4 автомобиля.

Во всех помещениях сделан авторский ремонт с использованием качественных материалов. Дом новый, в нем никто ранее не проживал.
Таблица 9. Количественные характеристики Объекта оценки

	Наименование Объекта оценки
	Общая площадь, кв.м.

	1. 
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0059
	1 000

	2. 
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0060
	900

	3. 
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0061
	900

	4. 
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0115
	900

	5. 
	Жилой дом, кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:78
	1 237,9

	6. 
	Баня (физкультурно-оздоровительный и развлекательный корпус), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:77
	119,5

	7. 
	Гараж, кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:80
	124,3

	8. 
	Хозяйственное строение (гостевой дом), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:76
	110,7

	9. 
	Хозяйственное строение (дом для охраны и обслуживающего персонала), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:79
	60,7


3.2. Местоположение объекта оценки

Троицкий и Новомосковский административные округа – это самые молодые округа Москвы. Казалось бы, совсем недавно эти территории были лишь Подмосковьем. В 2011 году был принят проект расширения Москвы, в результате которого ее площадь увеличилась в 2,4 раза.

Рисунок 1. Округа Москвы
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Официальный статус эти два округа получили 1 июня 2012 года. И хотя по территории это был огромный скачок, на численность населения Москвы это присоединение практически никак не отразилось. Ведь на новых территориях проживало всего лишь… 250 тысяч человек, что соизмеримо с населением одного из «старых» округов столицы.

Цель такого расширения ясна – и без того высокая плотность населения столицы давно была головной болью городских чиновников. Давнее желание избавить центр от пробок привело к мысли, что правительственные учреждения, сосредоточенные в историческом центре, необходимо убрать куда-то подальше, на окраины, а заодно и переселить народ, который там работает.

На практике все оказалось намного сложнее. Пока известно, что лишь небольшая часть учреждений будет перенесена на территорию новых округов. Зато по задумке авторов проекта, в новую префектуру должна переселиться часть населения южных округов столицы.

Если оценивать по рейтингу «самый-самый», то новые округа могут похвастаться следующими достижениями:

· Это самые молодые округа Москвы;
· Здесь самая низкая плотность населения из всех столичных округов;
· Здесь самый большой процент площади городских территорий, покрытых лесами;
· Здесь вообще нет станций метро (хотя строятся новые станции).
Если центральные округа Москвы делятся на районы, то новые округа состоят из поселений. В Новомосковском округе площадью 360 кв. км. – 11 поселений, а в Троицком, площадью 1060 кв. км. – 10 поселений. 

Исторически эти районы Подмосковья были местом летнего отдыха москвичей. Значительная часть домов поселков – это дачи, которые «оживают» летом, а остальное время пустуют. Соответственно, инфраструктура оставляет желать лучшего. Не хватает хороших дорог, транспортных маршрутов, детсадов, больниц.

Пока что перспективы развития новых округов покрыты мраком, разогнать который должен новый план архитектурной застройки. Пока его нет, говорить о каких-то серьезных планах строителей по возведению массового доступного жилья пока рано. В настоящее время Москомархитектурой ведется работа по созданию территориальных схем новых округов. Когда эта работа будет выполнена, можно будет говорить о планах развития более детально.

Также большую реконструкцию ждет Калужское шоссе, которое  планировалось расширить до 10 полос и построить в его окрестностях 20 млн. кв. м. нового жилья. 
В Подмосковье в годы советской власти было построено много оздоровительных детских лагерей, пансионатов и домов отдыха, и поэтому экологическая обстановка здесь кажется настоящим раем.

Вторая особенность региона – это научный потенциал, ведь именно наукограды обильно возводились в Подмосковье во второй половине 20 века. Градообразующие предприятия – это научные институты, где лучшие умы отечества осуществляли научные прорывы  или разрабатывали новую технику.

Продемонстрировать это можно на примере Троицка – одного из крупнейших новомосковских поселений и центра Троицкого округа. Расположенный в экологически чистом районе, лишенном крупных промышленных предприятий, этот небольшой городок славен своими уникальными научно-исследовательскими центрами.

В целом, эти округа отличаются низким уровнем криминала, благоприятной экологической обстановкой (за редкими исключениями), низкими ценами на жилье и большим количеством зеленых лесных массивов, особенно в Троицком округе.

Если сравнивать Новомосковский и Троицкий округа, то несмотря на все сходства, обусловленные географической близостью и общей новейшей историей, разница есть, и существенная. Прежде всего, между ними существует колоссальный разрыв по плотности населения. Если в Новомосковском округе плотность населения равна 315 чел/кв. м., то в Троицком округе эта цифра еще ниже – 81 чел/кв. м. А если учесть, что интенсивно и целенаправленно собираются развивать именно Северо-Восток Новомосковского административного округа, то скоро пропасть между двумя новыми округами столицы станет еще больше.

Оба округа управляются одной префектурой.

Если в центре Москвы неблагоприятная экологическая ситуация связана с обилием транспорта и недостатком зеленых зон, то в ТиНМАО ситуация в корне противоположная. Зеленых зон здесь очень много. Огромные пространства бывшего Подмосковья, а сейчас – новой городской черты покрыты лесами, многие из которых выделены в лесничества (Старосельское, Яковлевское, Малинское) и заказники.

Так что местным жителям достаточно проехать несколько километров, чтобы насладиться красивой  природой среднерусской полосы, погулять по нему, собирая ягоды и грибы. Словом, отдохнуть душой.

Любителям рыбалки будут интересны такие реки, как Десна (приток Пахры), протекающая по территории новых округов. Здесь можно поймать карасей, лещей и даже щук.

Но не все так просто и радужно. Прежде всего, надо вспомнить, что через территорию новых округов столицы проходят две крупные транспортные магистрали – Киевское и Калужское шоссе, часто настолько перегруженные транспортом, что возникают пробки. Соответственно, вредные выхлопы ставят под угрозу здоровье тех, кто живет вдоль этих автомагистралей.

Промышленных предприятий именно в этих районах не так уж много. В основном здесь расположены научные центры и агропромышленные предприятия. Машиностроительные предприятия, способные нанести экологический вред, находятся в основном на северо-востоке, на границе с Южным Бутово.

Как обычно, железнодорожные пути также представляют опасность с точки зрения экологии. Например, станция Бекасово находится на пересечении Киевского направления Московской железой дороги и Большого Сортировочного кольца. Это крупнейшая в СНГ сортировочная станция по количеству пропускаемых вагонов. Угрозу здесь представляют опасные грузы, которые перевозятся железнодорожным транспортом.

К числу опасных районов можно отнести Саларьево, расположенное на границе с Юго-западным административным округом Москвы. В Саларьево расположен крупнейший в Европе полигон для хранения промышленных и строительных отходов площадью 59 га. Недавно был подготовлен проект  рекультивации захоронения, и по плану там должна быть рекреационная территория, и построен лыжный спуск. Согласно другим планам, на этом месте должен быть построен комплекс зданий Министерства Обороны. А пока что, в 2007 году свалку законсервировали, и она представляет собой засыпанный землею холм.

Несмотря на кажущееся внешнее благополучие, нарушение технологий консервирования привели к тому, что экологи считают территорию в радиусе 2-3 км неблагоприятной для проживания.

Особенность новых округов – это огромные территории и малая плотность населения на них. Территориально округа разделены на поселения, которые включают как небольшие городки населением в несколько тысяч человек, так и многочисленные села, где живет от силы 200 человек.
Рисунок 2. Схема поселений Троицкого и Новомосковского округов


На карте НМАО можно увидеть, что он граничит с Троицким, Западным, Юго-Западным округом и Московской областью. Проанализировав рынок недвижимости, можно сделать вывод, что цены даже на новые квартиры здесь в несколько раз ниже, чем те, что находятся в центре Москвы. Практически во всех поселениях с развитой инфраструктурой цены на однокомнатную квартиру начинаются от 3 млн. рублей, за двухкомнатную – от 5 – 6 млн. рублей. И лишь недостаточное количество хороших предложений по работе, слабое развитие транспортной инфраструктуры сдерживают поток желающих приобрети здесь себе жилье. Но с развитием как транспортной, так и обслуживающей инфраструктуры новых округов, ситуация с ценами на недвижимость может значительно измениться.

Дороги и транспорт. Основные крупные транспортные артерии, проходящие через новые округа – это Киевское и Калужское шоссе. Кроме того, от Киевского вокзала столицы можно добраться по железной дороге до аэропорта Внуково с помощью «Аэроэкспресса», который уже сейчас за 35 минут домчит жителей Новой Москвы до станции метро Киевская, а откуда можно добраться до любых станций метрополитена.

Сообщение авиационным транспортом с разными уголками России, СНГ да и дальнего зарубежья обеспечивается за счет аэропорта Внуково – воздушных ворот Москвы.

Административный округ Новомосковский располагает пятью железнодорожными станциями – станция Внуково, платформа Мичуринец, платформа Толстопальцево, платформа Лесной Городок и платформа Кокошкино, которые находятся на Киевской ветке и организуют как пассажирские, так и грузовые перевозки. Справочники Новомосковского округа уточняют, что к ближайшим станциями метрополитена относятся Бунинская Аллея, Тёплый Стан и Царицыно. Главными автомагистралями округа являются Минское, Калужское и Киевское шоссе.

Калужское шоссе является главной автомобильной магистралью Троицкого округа. Округ известен тем, что на его территории располагается одна из крупнейших в России и Европе сортировочных станций – Бекасово-Сортировочное. Также на западной территории округа имеются железнодорожные станции Большого кольца МЖД и Киевского направления МЖД, тогда когда остальная часть округа доступна только несколько раз в день наземным пассажирским транспортом.

Основной вид общественного транспорта на территории ТиНМАО – автобусы. Очевидно, что пассажиропоток между новыми районами столицы и центром слишком велик, и требует скорейшего решения. Поэтому в планах – создание новых автобусных маршрутов и оптимизация старых, расширение существующих дорог, прежде всего – Калужского шоссе.

Развитие транспорта в Новой Москве включает в себя несколько направлений. Это и расширение улично-дорожной сети, усовершенствование подземного городского транспорта, строительство путепроводов и эстакад, а также улучшение наземного транспортного сообщения.

На данный момент в Новой Москве действует 44 автобуса  «Мосгортранс».

С расширением границ Москвы московский метрополитен стал активно развивать сеть своих тоннелей — началось активное возведение новых станций метро. Важно отметить, что часть из них будет располагаться на присоединенных территориях.

Метро в Новой Москве – острая необходимость, так как транспортная сеть на данной территории развита довольно плохо и без метро Новая Москва не получит должного развития. Поэтому наряду с реконструкцией многих дорог, а также строительством новых, было решено начать активное строительство станции метро в Новой Москве.

Сокольническая линия метро в 2014 году продлится сразу на три станции, две из них расположатся в Новой Москве: в эксплуатацию в ТиНАО будут введены станция метро Румянцево и станция метро Саларьево. Узнать подробнее о метро Румянцево и метро Саларьево. Интересно, что метро Румянцево подразумевает строительство двухъярусной станции.

В 2017 году московское метро вырастет еще больше. Именно в этом году будут введены в эксплуатацию новые станции Калининско-Солнцевской линии, одна из них – станция метро Рассказовка также будет располагаться на территории Новой Москвы.

До 2020 года планируется построить хордовую линию метро, которая пройдет вдоль Калужского шоссе, и первой станцией метро в Новой Москве будет станция Мосрентген, далее следует станция Мамыри, Коммунарка и конечная станция — Столбово. В 2017 году линию метро от Третьего пересадочного контура метрополитена (улица Новаторов) до Столбово будут строить китайские инвесторы. Также планируется строительство депо «Коммунарка».

Территория Новой Москвы включает в себя следующие поселения Новомосковского округа: Внуковское, Воскресенское, Десёновское, Кокошкино, Марушкинское, Московский, «Мосрентген», Рязановское, Сосенское, Филимонковское, Щербинка; а также следующие поселения Троицкого округа: Вороновское, Киевский, Клёновское, Краснопахорское, Михайлово-Ярцевское, Новофёдоровское, Первомайское, Роговское, Троицк, Щаповское.

Поселение Десеновское – располагается на юге НМАО. Раньше здесь были огородные и садовые товарищества. С 1994 года территория стала активно застраиваться коттеджными поселками. На территории поселения функционирует около 100 предприятий, военный городок и база ЦСКА.

Эти места памятны и тем, что во время Отечественной войны 1812 года здесь полки генерала Милорадовича разбили корпус французского маршала Берсьера.

Сейчас на территории поселения возводится новый масштабный проект – жилой комплекс «Новые Ватутинки» на 30 тыс. жителей.

Жилой комплекс «Новые Ватутинки» предполагает создание комфортабельного жилья различных форматов. Сюда входят коттеджи и таунхаусы, средне- и многоэтажные дома. На территории комплекса присутствует вся необходимая инфраструктура для наибольшего комфорта жителей – детсады, школы, развлекательные центры и многое другое.

В рамках реализации первой очереди строительства, предполагается возвести 6 жилых корпусов современной серии П-3М, переменной этажности. На реализацию представлены 1-3-комнатные комфортабельные квартиры, площадь которых варьируется от 34 до 86 квадратов. Все дома в первой очереди строительства сдаются с отделкой, что в наше время является редкостью.

В качестве объектов инфраструктуры предполагается создание 3 детсадов на 620 мест, 2 школ, рассчитанных на 1,8 тысяч мест, поликлиники, торгового центра, многофункционального комплекса и многого другого. Кроме того, присутствуют многоуровневые наземные гаражи. Также, предусмотрено благоустройство придомовой территории – детские и спортивные площадки, зеленые зоны для прогулок и отдыха, внутриквартальные проезды и тротуары, малые архитектурные формы.

Однокомнатную квартиру площадью 36 кв. м. в этом комплексе можно купить примерно за 3 млн рублей, двухкомнатную – за 5 млн. рублей и выше.

Объект оценки Посёлок «Искра» находится в 16 км к юго-западу от Москвы, на берегу реки Десны, на 36-м километре Калужского шоссе. Ближайшая станция метро — Тёплый стан.

Рисунок 3. Расположение Объекта оценки
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	Контур столицы после присоединения новых земель
	Расположение поселка «Искра-2» на карте, вид со спутника
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	Границы района Десеновское
	Расположение объекта относительно основной транспортной магистрали района


Таблица 10. Локальные характеристики местоположения Объекта оценки
	Наименование параметра
	Значение параметра

	Наименование города 
	Москва

	Наименование округа
	Новомосковский

	Наименование поселение 
	Десеновское

	Наименование близлежащих транспортных магистралей
	Калужское шоссе

	Вид доступного транспорта
	Личный автотранспорт

	Характеристика подъездных путей
	Асфальт

	Расположение
	

	Окружающая застройка
	Индивидуальное жилищное строительство

	Плотность застройки
	Высокая плотность застройки территории

	Интенсивность движения транспорта
	Низкая интенсивность

	Уровень шума
	Низкий уровень, находится в допустимых пределах

	Близость источников загрязнения среды
	Территория коттеджного поселка окружена лесом. В непосредственной близости находится озеро с оборудованным пляжем.

	Запыленность и загазованность
	Низкая степень запыленности и загазованности

	Вывод:
	Местоположение объекта оценки, в целом соответствует его использованию (для индивидуальной жилой застройки). Расположение объекта оценки в непосредственной близости к лесному массиву обеспечивает ему хорошую коммерческую привлекательность.


Резюме: В целом местоположение Объектов оценки оценивается как хорошее, коммерческая привлекательность высокая.
3.3. Анализ прав на оцениваемый объект

Таблица 11. Анализ прав на Объект оценки

	Значение
	Наименование Объекта оценки
	Вид права
	Право подтверждающий документ

	Имущественные права на Объект  оценки
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0059
	Общая долевая собственность (право собственности)
	Свидетельство о государственной регистрации права серия 77-АС № 746858 от 11.02.2016г.

	
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0060
	Общая долевая собственность (право собственности)
	Свидетельство о государственной регистрации права серия 77-АС № 746851 от 11.02.2016г.

	
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0061
	Общая долевая собственность (право собственности)
	Свидетельство о государственной регистрации права серия 77-АС № 746850 от 11.02.2016г.

	
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0115
	Общая долевая собственность (право собственности)
	Свидетельство о государственной регистрации права серия 77-АС № 746855 от 11.02.2016г.

	
	Жилой дом, кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:78
	Общая долевая собственность (право собственности)
	Свидетельство о государственной регистрации права серия 77-АС № 746856 от 11.02.2016г.

	
	Баня (физкультурно-оздоровительный и развлекательный корпус), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:77
	Общая долевая собственность (право собственности)
	Свидетельство о государственной регистрации права серия 77-АС № 746857 от 11.02.2016г.

	
	Гараж, кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:80
	Общая долевая собственность (право собственности)
	Свидетельство о государственной регистрации права серия 77-АС № 746853 от 11.02.2016г.

	
	Хозяйственное строение (гостевой дом), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:76
	Общая долевая собственность (право собственности)
	Свидетельство о государственной регистрации права серия 77-АС № 746854 от 11.02.2016г.

	
	Хозяйственное строение (дом для охраны и обслуживающего персонала), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:79
	Общая долевая собственность (право собственности)
	Свидетельство о государственной регистрации права серия 77-АС № 746852 от 11.02.2016г.

	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
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0059
	Доверительное управление

	
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0060
	Доверительное управление

	
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0061
	Доверительное управление

	
	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0115
	Доверительное управление

	
	Жилой дом, кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:78
	Доверительное управление

	
	Баня (физкультурно-оздоровительный и развлекательный корпус), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:77
	Доверительное управление

	
	Гараж, кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:80
	Доверительное управление

	
	Хозяйственное строение (гостевой дом), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:76
	Доверительное управление

	
	Хозяйственное строение (дом для охраны и обслуживающего персонала), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:79
	Доверительное управление


3.4. Фотографии Объекта оценки
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	Главное здание.
	Физкультурно-оздоровительный и развлекательный корпус.
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	Первый уровень. Детская спальня.
	Первый уровень. Зимний сад.
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	Второй уровень. Спальня №1.
	Второй уровень. Спальня №2.
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	Второй уровень. Спальня №3.
	Второй уровень. Каминный зал.
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	Третий уровень. Кинозал.
	Цокольный этаж. Игровой зал.

	[image: image17.jpg]




	Цокольный этаж. Винный погреб.


ГЛАВА 4.  АНАЛИЗ РЫНКА

4.1. Обзор рынка макроэкономических показателей

Основные тенденции социально-экономического развития РФ в январе – ноябре  2015 года

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

	Основные показатели развития экономики РФ
	Периоды 2014 г.
	Периоды 2015 г.

	
	Ноябрь
	Январь-ноябрь
	Октябрь
	Ноябрь
	Ноябрь

(сез/оч м/м) 1)
	Январь-ноябрь

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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


1 Оценка Минэкономразвития России.

2 октябрь, ноябрь- в % к предыдущему месяцу, январь – ноябрь - в % к декабрю предыдущего года.

3  Агрегированный индекс производства по видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Производство и распределение электроэнергии, газа и воды". С учетом поправки на неформальную деятельность.

4 С учетом поправки на неформальную деятельность.

5  Оценка Росстата.

6  Предварительные данные.

7 Без учета по Республике Крым и г. Севастополю.

Росстат произвел оценку ВВП по счету производства за III квартал текущего года. Объем ВВП России за III квартал 2015 г. составил в текущих ценах 19305,2 млрд. рублей. Физический объем относительно III квартала 2014 г. снизился на 4,1% против роста на 0,9% в III квартале 2014 года. Объем ВВП за январь-сентябрь 2015 г. составил в текущих ценах 53361,3 млрд. рублей, а динамика его физического объема относительно января-сентября 2014 г. снизилась на 3,7% против роста на 0,7% за соответствующий период годом ранее. Снижение физического объема производства ВВП в III квартале 2015 г. по сравнению с III кварталом 2014 г. в основном определялось: - снижением производства валовой добавленной стоимости в обрабатывающих производствах (на 4,3% против роста на 2,1%), производстве и распределении электроэнергии, газа и воды (на 3,0% против роста на 0,6%), строительстве (на 8,0% против 5,1%), торговле (на 9,1% против роста на 0,1%), транспорте и связи (на 0,9% против роста на 0,2%), финансовой деятельности (на 1,5% против роста на 6,3%), операциях с недвижимым имуществом, аренде и предоставлении услуг (на 8,5% против роста на 1,4%), государственном управлении и обеспечении военной безопасности (на 0,4% против 0,3%), предоставлении прочих коммунальных, социальных и персональных услуг (на 1,9% против 1,4%); - замедлением снижения производства валовой добавленной стоимости в рыболовстве, рыбоводстве (на 1,5% против 3,2%); - замедлением роста валовой добавленной стоимости в добыче полезных ископаемых (0,8% против 1,0%), сельском хозяйстве, охоте и лесном хозяйстве (2,1% против 7,9%). По оценке Минэкономразвития России, снижение ВВП к ноябрю прошлого года составило 4%, с учетом сезонной корректировки - 0,3% (предварительно) к предыдущему месяцу.
В промышленном производстве наблюдается стагнация. Статистика Росстата за ноябрь показала незначительный прирост в годовом сопоставлении: индекс промышленного производства вырос на 0,1 п. пункта относительно ситуации в октябре текущего года (-3,5% к ноябрю прошлого года). Добыча полезных ископаемых незначительно снизилась (-0,1%, г/г), в то время как показатели в обрабатывающей промышленности (-5,3%, г/г) улучшились на 0,6 п. пункта по сравнению с предыдущим месяцем. Незначительно улучшилась ситуация в производстве электроэнергии, газа и воды (-3,5%, г/г), со снижением производства на 0,1 п. пункта меньше, чем в октябре текущего года.
Как и месяцем ранее, сезонно сглаженный индекс промышленного производства, рассчитываемый Минэкономразвития России, вновь показывает несколько иную динамику. Индекс промышленного производства в ноябре снизился до -0,6% к предыдущему месяцу, впервые за полгода отрицательные темпы роста продемонстрировала добыча полезных ископаемых (-0,3% м/м), обработка снизилась на 0,5% м/м, производство и распределение электроэнергии газа и воды показало нулевую динамику.
Рисунок 4. Показатель промышленного производства
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За период с января по ноябрь 2015 года промышленное производство снизилось на 3,3% к соответствующему периоду 2014 года. Продолжился рост добычи полезных ископаемых (0,3%), производство и распределение электроэнергии, газа и воды сократилось на 1,2%, снижение обрабатывающих производств составило 5,3%. При этом положительная динамика отмечается в производстве пищевых продуктов (1,9%), производстве кокса и нефтепродуктов (0,1%), химическом производстве (6,8 процента). В октябре сальдированный финансовый результат по основным видам экономической деятельности продолжил рост, начавшийся в предыдущем месяце, и составил в номинальном объеме 1115,5 млрд. руб., что на 88,4% выше сентября текущего года и более чем в 4 раза превышает значение октября 2014 года. По итогам 10 месяцев сальдированный финансовый результат вырос на 44,1% против снижения на 14,1% за аналогичный период 2014 года. Этот прирост в основном обеспечили: обрабатывающие производства – 73,2%, транспорт – 93,8%, оптовая и розничная торговля – 62,9% и сельское хозяйство – 42,9%. На увеличении финансовых результатов деятельности сказались происходящая адаптация производителей к изменившимся условиям, в совокупности с ростом цен и позитивной динамикой производства в сельском хозяйстве. Значительный вклад в суммарный прирост также внесла финансовая деятельность, чей сальдированный финансовый результат в годовой оценке вырос по итогам 10 месяцев более, чем в 7 раз в результате восстановления финансовых активов крупных кредитных организаций. Убытки предприятий в октябре, после шести месяцев роста, снизились на 134,9 млрд. рублей по сравнению с предыдущим месяцем. Кроме того, сохраняется позитивная тенденция сокращения доли убыточных предприятий в их общем количестве, сформировавшаяся в начале года. По итогам января-октября она сократилась до 30,0% по сравнению с 36,1% в январе.
Сокращение инвестиций в основной капитал в ноябре 2015 г. продолжило замедляться и составило 4,9% к уровню соответствующего месяца прошлого года (в предыдущем месяце инвестиции сократились на 5,2%). Это связано с низкой базой прошлого года. Сезонно сглаженный индекс снизился, по оценке Минэкономразвития России, на 1,1 процента. В целом за одиннадцать месяцев текущего года инвестиции снизились на 5,5 процента.
Рисунок 5. Инвестиции в основной капитал
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Объем работ по виду деятельности «Строительство» в ноябре текущего года снизился по сравнению с ноябрем 2014 года на 7,1%, а за период с начала года – на 9,9 процента. В ноябре значительно (на 10,6 п. пункта по сравнению с октябрем) сократились годовые темпы снижения жилищного строительства: снижение на 2,0% против 12,6% в октябре. В целом за период с начала года сохранилась положительная динамика – прирост ввода в действие жилых домов составил 3,4% к январю-ноябрю 2014 года. Средневзвешенная ставка по рублевым ипотечным кредитам, выданным в течение месяца, снизилась в отчетном периоде до уровня двухмесячной давности, составив 12,89% годовых (в предыдущем месяце она выросла на 0,27 п.п. с 12,88% до 13,15% годовых на 1 сентября и 1 октября текущего года соответственно). На этом фоне на 37,8% сократился номинальный объем предоставленных рублевых ипотечных жилищных кредитов (с 1 423,1 млрд. руб. до 884,6 млрд. руб. за 10 месяцев 2014 г. и 2015 г. соответственно). При этом количество выданных кредитов сократилось за тот же период на 35,4 процента.
Рисунок 6. Строительство
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Производство продукции сельского хозяйства (в хозяйствах всех категорий) в ноябре увеличилось на 2,3%, за январь-ноябрь прирост составил 2,9% к уровню соответствующего периода прошлого года.

В ноябре продолжилось дальнейшее сокращение потребительского спроса. На потребительский рынок продолжают оказывать мощное давление отдельные макропоказатели и, в первую очередь, сокращение реальной заработной платы (на 9,2% к январю-ноябрю 2014 г.), рост цен (на 15,8% к январю-ноябрю предыдущего года), и, как следствие, переход домашних хозяйств на избирательно-сберегательную модель текущего потребления (только за январь-октябрь сбережения населения выросли в 1,4 раза по сравнению с аналогичным периодом 2014 года). Оборот розничной торговли в ноябре к соответствующему периоду прошлого года снизился на 13,1%, в том числе по пищевым продуктам, включая напитки и табачным изделиям – на 11,5%, по непродовольственным товарам – на 14,6 процента. Оборот розничной торговли с учетом сезонной корректировки, по оценке Минэкономразвития России, снизился в ноябре, как и в предыдущие два месяца, на 0,8 процента.
Рисунок 7. Оборот розничной торговли
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Рисунок 8. Темпы прироста оборота розничной торговли, %, м/м, сезонно сглаженные
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По данным исследовательского холдинга Ромир, полученным на основе панели домашних хозяйств *Romir Scan Panel, в ноябре текущего года индекс потребительской активности оказался ниже значений и прошлого, и позапрошлого годов. Более того, значение индекса в ноябре этого года оказалось даже ниже показателя 2012 года, что наблюдается впервые. В предыдущие годы традиционно потребители уже в ноябре начинали предновогодние закупки, увеличивая объемы повседневных расходов. По мнению экспертов, потребители в ноябре несколько сократили частоту посещения магазинов. Видимо, они решили сэкономить перед предстоящей традиционной декабрьской закупкой подарков и продуктов к праздничному столу и на долгие каникулы, экономию продемонстрировали даже те категории потребителей, потребительское поведение которых ранее было иным. Это характерно даже для жителей миллионников и малых городов. На стезю экономии опять возвратились представители низкодоходной и среднедоходной групп, которые изрядно потратились в октябре. В отличие от кризиса 2008-2009 гг. в 2015 году потребление продовольственных товаров упало также сильно, как и потребление непродовольственных товаров. Сокращение потребления продуктов стало реакцией на рост цен, связанный как с девальвацией рубля, так и с эффектом контрсанкций. На сокращение потребления непродовольственных товаров кроме девальвации повлияло снижение доступности кредита: прирост кредитов населению был отрицательным в течение всего года. В результате по итогам января-ноября 2015 г. оборот розничной торговли снизился на 9,3 процента. При этом оборот розничной торговли пищевыми продуктами снизился на 8,9%, непродовольственными товарами – на 9,7 процента. В структуре оборота розничной торговли продолжает расти доля оборота розничной торговли пищевыми продуктами. В ноябре 2015 г. она составила 48,4%, что на 1,6 п. пункта выше аналогичного показателя за 2014 год (46,8 процента). Это обусловлено высоким уровнем инфляции на продовольственные товары (январь-ноябрь 2015 г. к январю-ноябрю 2014 г. - на 19,6%), а также менее эластичным спросом на них со стороны населения. 
Современные тенденции развития розничной торговли опираются, прежде всего, на изменение соотношения магазинных и внемагазинных форм продажи товаров. В январе-ноябре 2015 г. оборот розничной торговли на 91,5% формировался торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 8,5 процента. Уровень товарных запасов в розничной торговле продолжает оставаться достаточно стабильным и после резкого снижения запасов в марте и феврале (27 дней) в ноябре составил 38 дней. В ноябре сохранилась и отрицательная динамика объема платных услуг населению. 
По сравнению с ноябрем 2014 г. объем оказанных населению платных услуг уменьшился на 2,8 процента. На общий спад в сфере платных услуг оказывает влияние сокращение объемов в группе условно называемых обязательных услуг населению, к которым относятся услуги связи, транспорта и жилищно-коммунальные услуги, которые занимают в структуре платных услуг населения более 60 процентов. В ноябре по сравнению с аналогичным периодом 2014 года объем транспортных услуг уменьшился на 3,8%, что обусловлено сокращением пассажирооборота, объем жилищных услуг - на 3,8%, коммунальных услуг – на 3,4%, услуг связи - на 0,9 процента.

С учетом сезонной очистки после стабилизации сокращения объемов в сентябре- октябре (-0,2%, м/м) в ноябре наблюдалось ускорение динамики снижения объемов (-0,7% м/м). В целом по итогам января-ноября 2015 г. объем платных услуг населению уменьшился по сравнению с соответствующим периодом 2014 года на 1,9 процента. Несмотря на общее снижение объема платных услуг населению по итогам 11 месяцев по 5 из 14 видов платных услуг, по которым ведется наблюдение за ценами, по сравнению с январем-ноябрем прошлого года отмечено увеличение объемов – по услугам учреждений культуры (на 1,7%), услугам гостиниц и аналогичных мест размещения (на 3,9%), санаторно-оздоровительным услугам (на 3,3%), медицинским услугам (на 2,0 процента). Наибольший рост объемов продемонстрировали услуги физической культуры и спорта, объем которых за январь-ноябрь 2015 года увеличился по сравнению с соответствующим периодом 2014 года на 5,2 процента. Наращиванию объемов предоставления данного вида услуг способствуют как строительство новых спортивных сооружений, так и пропаганда здорового образа жизни. Рынок бытовых услуг занимает около 11% в структуре платных услуг населению. 
В январе-ноябре 2015 года по сравнению с аналогичным периодом 2014 года объем предоставления бытовых услуг уменьшился на 3,4%, и отрицательную динамику продемонстрировали все виды бытовых услуг. Годовые темпы сокращения реальной заработной платы работников организаций в ноябре составили 9,0%, что меньше показателей за октябрь (10,5%). В целом за январь–ноябрь текущего года реальная заработная плата сократилась на 9,2 % к соответствующему периоду прошлого года. Несмотря на негативную базу, сокращение реальных располагаемых доходов в ноябре увеличилось до 5,4 процента. В целом за январь-ноябрь 2015 г. реальные располагаемые доходы населения снизились на 3,5% по сравнению с соответствующим периодом прошлого года.
Рисунок 9. Реальная заработная плата
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Рисунок 10. Реальные располагаемые доходы населения
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Население продолжает придерживаться сберегательной модели поведения. Норма сбережений (с исключением сезонного фактора) в ноябре достигла максимального с 2012 года значения и составила 16,1 процента. В ноябре потребительская инфляция составила 0,8% (0,7% в октябре, 0,6% в сентябре), превысив прогнозируемое значение на 0,1 п. пункта, также как и в октябре. Ежемесячное усиление инфляции обусловлено сезонными факторами - базовая инфляция, исключающая влияние сезонных и административных факторов, замедляется второй месяц подряд – до 0,6% в ноябре с 0,8% в августе и сентябре. В декабре инфляция продолжит ускоряться вследствие возобновления ослабления рубля на фоне снижения цен на нефть и усиления инфляционных ожиданий, в том числе в за счет расширения режима эмбарго на продукты. За две недели декабря, по данным Росстата, цены выросли на 0,4%, после того как во второй половине ноября рост был вдвое ниже. С начала года прирост цен составил 12,1% (8,5% годом ранее). Из-за эффекта высокой базы в конце прошлого года в годовом выражении инфляция продолжает снижаться, но медленнее прогнозов. В ноябре инфляция составила 15%, г/г (15,6% в октябре).
Рисунок 11. Инфляция

[image: image25.png]Hudasuns (HITLL)

TlpozooLcTaeHHbe ToRApH

s wcx Ges naodoosouoi
mpooywya
Henpozosorscrsenine
TORIPH ¢ HEKTIOUEHHEN.
Gewma

Puanoibie yeayrn

apr

169
23
211

"7

143

153
188
184

151

131

cenr.
rox kroay

157
174
164

161

142

156
173
162

166

135

150

163
155

168

127

nouipr.

Mecsn Kk mpea. wecuny

06

07
10

08

08
12
07

08

02




Замедление роста цен в годовом выражении наблюдается во всех секторах потребительского рынка, кроме сектора непродовольственных товаров, где влияние курсовой динамики более пролонгировано в отличие от рынка продуктов. В ноябре на непродовольственные товары с исключением бензина рост цен остается высоким – 0,8%, м/м, несмотря на пройденный пик сезона, за годовой период рост цен достиг 16,8% (16,6%, г/г в октябре). По-прежнему дорожают товары, зависимые от импорта (телерадиотовары, электротовары и другие бытовые приборы, парфюмерно-косметические товары, обувь, одежда), однако темпы роста на большинство из них замедлились вследствие продолжающегося падения спроса населения (товарооборот непродовольственных товаров в ноябре снизился на 14%, г/г) и роста запасов на большинство непродовольственных товаров в ноябре. На продовольственные товары в годовом выражении рост цен замедлился до 16,3% с 17,3% в октябре из-за эффекта высокого роста цен в конце прошлого года. К предыдущему месяцу рост цен усилился до 1,2%, м/м в ноябре с 1,0% в октябре, на что повлияло значительное подорожание плодоовощной продукции (на 5,6% в ноябре), за счет сезонного фактора, усиленного дисбалансами на рынках импортозависимых продуктов в условиях действия продовольственных контрсанкций. В декабре рост цен на плодоовощную продукцию сохраняется усиленным (за две недели цены уже выросли на 3,7%, при этом значительно подорожали огурцы и помидоры) на фоне ослабления рубля, разбалансированности ряда рынков после окончания массированных поставок отечественных товаров, в том числе связанных с предстоящим запретом поставок плодоовощной продукции из Турции с 1 января 2016 года. На продовольственные товары без плодоовощной продукции в ноябре рост цен замедлился, на что повлиял снижающийся платежеспособный спрос населения. На рыночные услуги рост цен в годовом выражении замедляется с сентября под давлением сокращения платежеспособного спроса населения. В ноябре рост цен в рамках традиционного – на 0,2 процента. В ноябре в промышленности (CDE) в среднем цены производителей снизились на 0,7% м/м, за годовой период рост цен составил 13,9 процента. На отрицательную динамику повлияло ухудшение мировой конъюнктуры при слабом внутреннем спросе.
Рисунок 12. Динамика цен в промышленности (июнь 2014 г.=100%)
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Экспорт товаров в ноябре 2015 г., по оценке, составил 25,3 млрд. долл. США (68,8 % к ноябрю 2014 г. и 92,9 % к октябрю 2015 года). Экспорт в страны дальнего зарубежья в ноябре 2015 г. снизился по сравнению с ноябрем прошлого года на 32,4 % и составил 21,3 млрд. долл. США, экспорт в страны СНГ сократился на 23,6 % (4,0 млрд. долл. США). Доля стран дальнего зарубежья в общем объеме экспорта России в январе-ноябре 2015 г., снизилась на 0,4 п. пункта относительно января-ноября 2014 года и составила 85,9 %, доля стран СНГ соответственно увеличилась. В ноябре 2015 г. цена на нефть марки «Urals» сократилась относительно октября 2015 г. на 10,0 % и составила 42,1 долл. США за баррель (средняя цена по данным информационных агентств), по сравнению с ноябрем 2014 года цена сократилась на 46,2 процента. В январе-ноябре 2015 г. цена на нефть «Urals» снизилась по сравнению с соответствующим периодом прошлого года на 47,9 % до 52,6 долл. США за баррель.
Рисунок 13. Динамика экспорта товаров и мировых цен на нефть Urals (январь 2010г.-ноябрь 2015г.)
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Рисунок 14. Динамика мировых цен на медь, никель и алюминий (в долларах США за тонну) 
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По расчетам Минэкономразвития России, за ноябрь текущего года ослабление рубля в реальном выражении к доллару составило 2%, к фунту стерлингов – 1,8%, к канадскому доллару – 0,8%, к австралийскому доллару – 1,7%, укрепление к евро – 2,1%, к швейцарскому франку – 1,95%, к японской иене – 0,1%. В целом за январь- ноябрь (из расчета ноябрь 2015 г. к декабрю 2014 г.) реальное ослабление рубля к доллару составило 5,3%, к фунту стерлингов – 1,6%, к японской иене – 2%, укрепление к евро – 9,5%, к канадскому доллару – 7,9%, к австралийскому доллару – 8,7%, к швейцарскому франку курс практически не изменился.
Рисунок 15. Динамика среднемесячных реальных курсов рубля (январь 1995 г. = 100%) 
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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.

Вывод: Объект оценки относится к объектам жилой недвижимости – назначение для индивидуальной жилой застройки.
4.3. Земельный рынок Москвы – обзор за 2015 год

В 2015 году изменений на рынке земельных участков Москвы и Подмосковья не было. Динамика отмечена только для отдельных сегментов. Несмотря на кризис, инвесторы продолжают рассматривать этот сегмент рынка как выгодное капиталовложение.

Общая характеристика рынка земель Москвы

Вопрос покупки свободных земельных участков в Москве остается важным, несмотря на кризис.
Активность по приобретению земель остается за региональными застройщиками, например, из Екатеринбурга, Тюмени, Ижевска и т.д. Их в первую очередь привлекает конечная прибыль, поскольку в Москве она выше, чем в регионах.
Проблему нехватки свободных земель решил и законопроект о расширении территории, подписанный еще в 2011 году. Основой закона было присоединение в Москве более 150 га земель. Эксперты уверены, что еще в течение нескольких лет проблемы нехватки земель в Москве не будет.
Единственная проблема присоединения новых земель связана с экологией. Дело в том, что 39% земли относятся к категории лесного фонда. Новые неосвоенные территории планируется выделить под государственную постройку и жилищное строительство. Планируется, что освоенная территория предоставит  жилье и рабочие места более чем для 2 млн. жителей, так что проблемы экологии отодвигаются на второй план.
Рисунок 16. Количество свободных земель Москвы и области по округам
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Данная статистика учитывает только ту землю, которая в соответствии с земельным 
законом имеет статус федеральной собственности или собственности субъектов РФ.

Земля под коммерческую застройку

Спрос 
Еще в 2014 году на этот сегмент рынка отличался спросом, который сохраняется и по сей день. Показатель спроса на земли сельскохозяйственного назначения с осени 2014 года остаются высокими. 
Территориально география спроса не изменилась. Инвесторы ориентируются на земли южного и северного Подмосковья. Также 29% показателя спроса установилось на территории Минского, Можайского, Новорижского шоссе. Но с каждым годом свободных площадей здесь становится меньше.
Востребованными остаются земли на восточной и юго-восточной части столицы. Это связано с плохой транспортной развязкой. Но  для тех инвесторов, которые покупают землю для строительство АЗС, отсутствие транспортной развязки не важно.
Предложение

59%  свободных участков предлагается на линии прохождения основных трасс. В эти же районы и распространяется спрос. Еще недавно половина предложений отдавалась участкам, удаленным максимум на 15 км от МКАД. Но сегодня их не осталось, поэтому предложения ориентируются на участки, удавленные максимум на 30 км от МКАД.
Предложение напрямую зависит от спроса. Поскольку люди ориентируются на приобретение земли с оформленными документами, например, проведенным межеванием и проложенными коммуникациями, то и предложения соответствуют этим критериям. Но по сравнению с землями сельскохозяйственного назначения, коммерческая земля продается менее активно, даже с соблюдением законодательных норм по оформлению документов.
Для наглядности рассмотрим таблицу объема предложений свободных земель по географическому положению в Московской области.
Рисунок 17. Объем предложений земель под коммерцию Московской области
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Следовательно, наиболее перспективными районами для строительства коммерческих объектов можно считать северное и южное направление.
Рисунок 18. Стоимость земель под коммерцию в зависимости от удаление от МКАД
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Земли сельскохозяйственного назначения

Сколько стоят земли сельхозназначения Москвы
Определить конкретную стоимость земли сельхозназначения по районам, удаленности от МКАД и направлению проблематично, поскольку цена на участки здесь варьируют от нескольких тысяч до миллионов рублей. Для примера мы привели таблицу цен на земли, выставленные на продажу в Московской области  
 Рисунок 19. Цены на земельные участки сельхозназначения по районам и направлениям Москвы
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Спрос

Эксперты уверены, что в Московской области катастрофически мало сельскохозяйственных земель. Покупатели земли делятся на два лагеря. Первый относится к тем, кто занял выжидающую позицию и ждет понижения стоимости или появления на рынке привлекательных предложений. Второй – инвесторы, которые подыскивают владельцев земель, имеющих долговые обременения. Они нацелены на приобретение земель у таких людей дешевле рыночной стоимости.
 Рисунок 20. Спрос на земли сельхозназначения в Москве
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Предложение

За 2015 год на рынке земель сельскохозяйственного назначения Москвы и области появилось несколько высоколиквидных предложений. Эксперты утверждают, что такие объекты не поддались кризису, так как до его наступления популярностью они не пользовались. Также эксперты уверены, что через пару лет цена на такую землю резко подскочит.

Особую привлекательность для инвесторов представляют  участки, существенно упавшие в цене с началом кризиса. Такие земли чаще приобретаются для последующего перевода их в другую категорию. Такой бизнес сегодня развивается с невероятной скоростью.
 Рисунок 21. Объем предложений земель сельхозназначения Москвы
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Земля под жилую застройку

Спрос

На рынок земель для жилой постройки продолжает влиять градостроительная политика, утвержденная в 2010 году. Малоэтажная застройка располагается только за МКАД, так как в пределах кольцевой автодороги свободных площадей нет. Также девелоперы ориентировались на подмосковные земли для строительства коттеджных поселков, но теперь в Подмосковье развивается рынок строительства многоэтажных домов комфорт-класса и экономкласса, поскольку с таких проектов можно получить больше прибыли.

Земля для жилой застройки используется в соответствии с проектом зонирования территории. Следовательно, застройщики ограничены по расширению типов застройки. К примеру, есть земли, где допускается только малоэтажное или среднеэтажное строительство, и многоэтажки строить на таких участках нельзя. Чтобы поменять статус земель, нужно пройти через множество инстанций, но не все застройщики на это готовы.

Спрос формируется несколькими крупными застройщиками. Встречается  такая схема, что одна сторона документально владеет землей, а вторая оказывает финансовую помощь в строительстве.

Предложение

Стандартный размер участков для строительства жилых комплексов составляет 5-10 га. Важным условием в определении размера участка является документальное подтверждение того, что примерно 1-2 га из общей площади определены под развитие инфраструктуры, например, на строительство школ и детских садов. 

Сегодня на рынке Московской области представлено 50 предложений по земельным участкам для строительства жилых комплексов. Средняя стоимость такой земли составляет 15-17 тыс. долларов за сотку. Цена напрямую связана с местоположением и видом использования земли. Больше всего предложений в районе Новорижского и Киевского шоссе до 25 км. от МКАД.

Цены

В Московской области отмечается разнообразие установленной стоимости для земель под застройку. Цена зависит от расположения района и вида использования земли, а также от степени удаленности от МКАД. Самыми дорогостоящими направлениями являются Новорижское, Рублево-Успенское, Минское шоссе. Цена в этих районах превышает цену аналогичных земель в других районах. Цены на землю Московской области выросли на 10-15% в этом году.
Рисунок 22. Цены на земельные участки под ИЖС в Москве
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Прогнозы на 2016 год

Традиционно спрос на недвижимость зимним периодом понижается в среднем на 20%. По прогнозам экспертов, в 2016 году спрос на землю появится только к концу весны.

Спросом все также будут пользоваться участки, представленные по наиболее выгодной стоимости, либо те, которые представляют пользу для инвестирования. Пока эту нишу все также занимают земли, которые при покупке имеют статус сельскохозяйственного назначения. В перспективе большинство инвесторов переводят сельхоз земли в категории, которые стоят в разы дороже, например, в коммерческие или промышленные.

Наиболее удобны для инвестирования земли сельхозназначения. При ведении садоводства электричество даром, и газификации также скоро будет доступной, при необходимости можно прописаться. Вид разрешенного использования под садоводство (это на сегодня самое выгодное с точки зрения налогообложения), но даже здесь кадастровая стоимость на 30-40% завышена от реальной стоимости.

В 2015 году рынок участков стоял. Я сейчас сам один поселок реанимирую, за год было 20 продаж по участкам, что очень мало.

В будущем году продажи будут как и в этом, просто нужен гибкий подход и понимание того, что коттеджные поселки начнут развиваться немного позже при появлении среднего класса, которого на сегодня нет. Цены будут на уровне 2015 года, но есть способы ее увеличения, здесь все зависит от профессионализма человека, который ведет презентацию. Предложений очень много, и клиент не сможет объехать и посмотреть всё. Нужны мастерство и индивидуальный подход к каждому покупателю. Ну и реклама обязательна, от нее зависит 70% продаж.

Для инвестирования наиболее удобны участки, находящиеся в населенных пунктах. Что касается участков "в чистом поле", проектировка поселка, в данном случае на 2016-2017 год перспектива слабо ощутимая. Инвесторам, которые в свое время приобрели рентабельную землю, потерявшую сегодня привлекательность для покупки, если нет срочной надобности в финансах, проще держать. Если финансовая потребность велика, продавать за цену, которую предложит покупатель (на рынке или ниже).

По нашим клиентам большого запроса на перевод земель в другую категорию не наблюдаем. Переводы были, но это касается участков, расположенных вдоль трасс.
Рисунок 23. Цены на земельные участки в Новомосковском административном округе Москвы в январе-ноябре 2015 года по данным сайта: rosrealt.ru
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Минимальное значение цены на земельные участки в Новомосковском административном округе с января по ноябрь 2015 года составило 4 031 руб. за кв.м, максимальное значение – 6 079 руб. за кв.м, среднее значение за весь анализируемый период по данным сайта Росриэлт составило – 5 091 руб. за кв.м.
4.4. Рынок загородной недвижимости Москвы, итоги 3 кв. 2015 год

Основные выводы. В III квартале 2015 г. продолжилось снижение средней цены предложения на первичном рынке элитной загородной недвижимости. 
Впервые с лета 2014 г. на рынок элитной загородной недвижимости Москвы вышел новый поселок – КП «Резиденции "БЕРЕЗКИ"».

В III квартале 2015 г. существенно увеличился средней бюджет покупки на первичном рынке на фоне сокращения числа сделок в целом.

Средняя цена проданных в III квартале 2015 г. домовладений на первичном рынке превысила среднюю цену предложения на 19%, что является следствием смещения спроса в сторону более дорогих домовладений.

Загородный рынок элитной недвижимости традиционно показывает себя «градусником» экономической ситуации в стране. Он чувствителен к колебаниям курсов валют, а также к любым неблагоприятным известиям в политической жизни страны. Однако хочется отметить и позитивные изменения: на рынке снова заключаются высокобюджетные сделки – до $15–20 млн. Объяснение простое: пока одна часть покупателей с бюджетом до $1 млн. решала задачу сохранения финансовых накоплений и совершения быстрой покупки, вторая ждала адаптации рынка к новым реалиям и выхода качественных предложений с адекватным текущему состоянию рынка ценообразованием
Рисунок 24. Предложение и спрос загородной недвижимости Москвы по итогам 3 кв.2015г. 
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Предложение. По данным на конец сентября 2015 г. на первичном рынке элитной загородной недвижимости Москвы на продажу было выставлено более 1 070 домовладений. Впервые с лета 2014 г. рынок пополнился новым предложением – коттеджным поселком «Резиденции "БЕРЕЗКИ"». Объект расположен в 17 км от МКАД по Рублево-Успенскому шоссе. В поселке уже возведен 151 коттедж под отделку (площадью 500–1 500 м2 ), площадь земельных участков варьируется от 20 до 50 соток. В объекте используется рублевое ценообразование, в связи с чем доля рублевого предложения за квартал увеличилась на 8 п. п. и составила 53%.
Рисунок 25. Средняя цена по направлениям загородной недвижимости Москвы по итогам 3 кв.2015г. 
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Средняя цена предложения на конец III квартала 2015 г. составила 3 690 $/м2 , что на 18% меньше, чем в III квартале 2014 г. Относительно II квартала 2015 г. снижение составило 10%. Стоит отметить, что по итогам квартала отрицательная динамика средней цены предложения была отмечена по всем направлениям. Максимальное снижение произошло на Киевском шоссе (-17%). На данном направлении падение показателя связано преимущественно с колебанием курса валют, так как более 70% предложения здесь имеет рублевое ценообразование. Также снижение показа- теля для данного направления связано с проведением акции в КП «Променад». По состоянию на конец сентября 2015 г. средняя цена предложения на Киевском шоссе составляет 2 425 $/м2. 

На Новорижском шоссе за квартал произошло падение цены на 13%, по итогам сентября средняя цена предложения равна 3 300 $/м2 . В целом по рынку можно говорить о том, что в поселках с рублевым ценообразованием произошло повышение цен, тогда как в объектах с долларовым прайс-листом цена снизилась. Например, в КП «Княжье Озеро» произошло повышение рублевых цен от 5% до 60% на часть домовладений. В КП «Прозорово» с рублевым ценообразованием также произошло увеличение цен: в национальной валюте рост составил от 4% до 29%. В то же время на все предложение в КП «Ренессанс Парк» произошло снижение валютных цен (до 30%), а в отдельных случаях размер дисконта достигал 50%. 

Самая высокая средняя цена предложения по-прежнему на Минском шоссе (6 485 $/м2 ). Снижение за квартал на данном направлении составило 2%. 

Средняя стоимость предложения на конец сентября 2015 г. составила $1,74 млн. За год данный показатель снизился на 20%, за квартал снижение составило 10%. Самое высокое значение средней стоимости домовладения сохраняется на Рублево-Успенском шоссе ($3,21 млн), как и минимальное на Дмитровском шоссе – $0,6 млн. Несмотря на то, что в КП «Пестово», расположенном на Дмитровском направлении, закончилось действие акции, по которой на часть домовладений предоставлялась скидка 15%, средняя стоимость предложения на данном шоссе за три месяца снизилась на 4%. Отрицательная динамика связана с колебанием курса валют, так как практически все домовладения, представленные здесь, имеют рублевое ценообразование. 

По данным на конец сентября 2015 г. 60% всех домовладений, представленных на первичном рынке, расположено на Новорижском шоссе. За квартал значение сократилось на 10 п. п. в пользу Рублево-Успенского шоссе, где на рынок вышел новый поселок и увеличил долю домовладений, расположенных на данном направлении, с 11% до 23%. Далее идет Минское шоссе с долей в 8%.

Структура предложения по стоимости за квартал несколько изменилась: на 8 п. п. увеличилась доля домовладений стоимостью до $1 млн, такие домовладения теперь занимают 33% рынка. По-прежнему основной объем предложения на первичном рынке приходится на домовладения площадью до 500 м2.

Спрос. За III квартал 2015 г. на первичном рынке элитной загородной недвижимости Москвы было продано 64 домовладения в 14 поселках. Несмотря на сокращение числа сделок на 7% по сравнению со II кварталом 2015 г., суммарный бюджет проданных коттеджей увеличился на 22% и составил $137,5 млн. За первые три квартала 2015 г. было продано 239 домовладения. 

Отметим, что средняя цена проданных домовладений в III квартале 2015 г. составила 4 375 $/м2 , что на 19% выше средней цены предложения на первичном рынке элитной загородной недвижимости. 

По-прежнему лидирующую позицию по количеству заключенных сделок среди направлений занимает Новорижское шоссе, где по итогам III квартала было заключено 75% всех сделок. Также в тройку лидеров попали Минское (13%) и Киевское (9%) шоссе. В июле-сентябре 2015 г. не было приобретено ни одного домовладения в поселках на Дмитровском шоссе. Тогда как во II квартале 2015 г. на данное направление приходилось 16% сделок. По итогам III квартала 2015 г. Рублево-Успенское шоссе находится на четвертом месте по количеству сделок: на данное направление пришлось 3% всех сделок квартала. 

Изучение структуры спроса по удаленности от МКАД показывает, что в III квартале интерес покупателей обратился в сторону поселков, расположенных ближе к Москве. Так, доля сделок, заключенных с домовладениями в поселках, расположенных на расстоянии до 15 км от МКАД, увеличилась на 9 п. п. и составила 16%, а на расстоянии 15–20 км – на 23 п. п. и теперь равна 53%.

 Структура спроса по бюджету покупки в III квартале также претерпела изменения. Относительно II квартала 2015 г. доля домовладений стоимостью до $1 млн уменьшилась на 11 п. п. и вернулась к показателю I квартала 2015 г. – 14%. В то же время доля сделок с бюджетом $2–3 млн за квартал увеличилась в 3 раза и теперь составляет 23%. 

Повысился интерес покупателей к домовладениям большей площади. Доля сделок с объектами площадью 500–800 м2 увеличилась на 11 п. п. и по итогам III квартала составила 33%. По итогам III квартала средняя площадь приобретенного домовладения равна 491 м2 , что на 10% больше показателя предыдущего квартала. 

В связи с увеличением средней площади проданных домовладений в поселках, расположенных ближе к Москве, произошло увеличение среднего бюджета сделки по итогам III квартала 2015 г. Так, средний бюджет приобретенных домовладений составил $2,2 млн, что на 5% и 32% выше показателей I и II кварталов 2015 г. соответственно. Рост относительно показателя за аналогичный период 2014 г. равен 28%.

Вторичный рынок. По итогам III квартала 2015 г. средневзвешенная цена предложения на вторичном рынке элитной загородной недвижимости составила 4 845 $/м2 . 

Основной объем предлагаемых на продажу домовладений сконцентрирован на трех направлениях – Рублево- Успенском, Новорижском и Минском. Совокупно данные направления формируют более 70% предложения.

Максимальное значение средневзвешенной цены было представлено на Рублево-Успенском шоссе и составило 6 045 $/м2. Минимальное значение данного показателя было зафиксировано на Осташковском шоссе – 2 535 $/м2 . Средняя стоимость домовладения на вторичном рынке, по данным на конец сентября 2015 г., равна $3,1 млн. Самая высокая стоимость предложения также представлена на Рублево-Успенском шоссе – $4,41 млн. Далее следует Новорижское шоссе, где средняя стоимость предложения составляет $2,59 млн. Замыкает тройку лидеров по средневзвешенной стоимости предложения Минское шоссе – $2,48 млн. 
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В структуре предложения по площади представленных на продажу домовладений 42% приходится на коттеджи площадью до 500 м2 . А на коттеджи площадью более 1 000 м2 – 13%. Говоря о структуре предложения по стоимости, отметим, что более половины (56%) всего предложения на вторичном рынке элитной загородной недвижимости представлено домовладениями стоимостью до $2 млн.                       Рисунок 26. Предложение на вторичном рынке загородной недвижимости Москвы за 3 кв. 2015г.

Аренда. По данным на конец сентября 2015 г. средняя ставка аренды на рынке элитной загородной недвижимости Москвы составила 20 370 $/мес. За квартал изменение ставки было незначительным и составило -1%. Относительно марта 2015 г. значение средней ставки аренды снизилось на 8%. 

В структуре предложения высокобюджетной аренды 40% всего объема представлено объектами со ставками, варьирующимися в диапазоне от $11 до 13 тыс. Отметим, что есть и предложения со ставками более $40 тыс., такие объекты занимаю 6%-ю долю. 

По данным на конец сентября 2015 г. 23% предложения на рынке высокобюджетной аренды номинировано в рублях. 

Рублево-Успенское шоссе является лидером по количеству объектов, представленных на рынке аренды. Доля данного направления в общей структуре предложения составляет 66,2%. Далее следуют Новорижское шоссе, на которое приходится 22% всех объектов рынка элитной аренды, и Минское шоссе с долей в 4,4%. Меньше всего объектов на рынке элитной аренды представлено на Дмитровском и Осташковском шоссе, доля которых составляет 1,1% и 0,8% соответственно.

Основной объем предложения представлен домовладениями площадью 600–900 м2 и составляет 41%. Домовладения площадью более 1 200 м2 занимают 10% от общего числа объектов, представленных на рынке аренды. Наименьшую долю предложения занимают домовладения площадью до 400 м2.
Выводы по результатам анализа рынка объекта оценки

Таблица 13. Основные характеристики рынка  загородной недвижимости Москвы (вторичный рынок жилья) (ФСО 7 п. 11)
	Показатели
	Характеристика показателя

	Динамика рынка
	Цены предложения находятся в отрицательной динамике, увеличились скидки при продаже

	Спрос
	Сокращение спроса

	Предложение 
	Достаточное

	Ликвидность
	Низкая

	Колебания цен на рынке оцениваемого объекта
	Присутствуют незначительные колебания

	Емкость рынка
	Значительная

	Диапазоны удельной цены предложений земельных участков и загородной недвижимости в Калужском направлении,, руб./кв.м
	Минимальное значение цены на земельные участки в Новомосковском административном округе с января по ноябрь 2015 года составило 4 031 руб. за кв.м, максимальное значение – 6 079 руб. за кв.м, среднее значение за весь анализируемый период по данным сайта Росриэлт составило – 5 091 руб. за кв.м. Средневзвешенная цена предложения на вторичном рынке элитной загородной недвижимости по Калужскому направлению составила 2 705 $/м2 или 212 831 руб./кв.м (по данным http://content.knightfrank.com)

	Скидка на уторгование при продаже для жилой недвижимости и земельных участков  г.Москва
	11% и 13,5%


4.5. 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.

Поскольку оцениваемый объект представляет собой загородную усадьбу, а в соответствии с Жилищным Кодексом РСФСР жилые дома и жилые помещения предназначаются для постоянного проживания граждан, в соответствии с ГК РФ собственник жилого помещения может использовать его для личного проживания и проживания его членов семьи, размещение собственником в принадлежащем ему жилом помещении предприятий, учреждений, организаций допускается только после перевода такого помещения в нежилое. Перевод помещений из жилых в нежилые производится в порядке, установленном законодательством. На основании проведенного анализа изменение текущего использования объекта представляется Специалистам финансово нецелесообразным. Учитывая спрос на рынке жилой недвижимости, наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта оценки является его нынешнее использование в качестве загородной усадьбы.

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 загородной усадьбы
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.

В оцениваемом случае объектом оценки являются загородная усадьба, цель приобретения которой – проживание, а не извлечение дохода. Несмотря на существующий рынок аренды загородной недвижимости в г. Москве, он продолжает в основном оставаться «чёрным». Договора аренды в подавляющем количестве случаев нигде не регистрируются, а оплата производится в виде не облагаемой налогом наличной суммы. Это обстоятельство не позволяет собрать достаточное количество достоверной информации о размерах арендной платы и операционных расходов по объектам-аналогам. Использовать же информацию, не имеющую документального подтверждения и обоснования Оценщик посчитал невозможным, поэтому доходный подход был исключен из расчётов.

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. В распоряжении Оценщика отсутствует расчетно-сметная документация на жилые строения, документально подтвержденные данные о затратах, связанных со строительством и вводом в эксплуатацию оцениваемых объектов, а также официальная статистическая и аналитическая информация о стоимости строительства аналогичных объектов. Реализация метода требует большого количества допущений, которые обязательно скажутся на корректности результатов оценки. Кроме того, при согласовании затратному подходу обычно придается наименьший вес, что незначительно сказывается на итоге..

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 достаточно развит, имеется возможность отобрать для расчетов репрезентативную выборку объектов сравнения, идентичных или близких по основным ценообразующим факторам и выполнить основную задачу, поставленную перед оценщиком: установить справедливую (рыночную) стоимость объекта оценки.

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 14. 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).
6.2. 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. Расстояние от МКАД: 

· До 30 км; 

· 31-60 км; 

· 61-90 км. 

· Свыше 90 км. 

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 0.5 га; 

· Средние участки 0.5 - 5 га; 

· Большие участки 5 - 20 га; 

· Крупные участки свыше 50 га. 

11. Наличие подведенных к земельному участку коммуникаций: 

· Газоснабжение; 

· Электроснабжение; 

· Теплоснабжение; 

· Водоснабжение; 

· Канализация. 

12.Наличие строений на участке. 

Проанализировав состояние земельного рынка Москвы, 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 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 Справочнике расчетных данных для оценки и консалтинга «СРД-2016» 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 Москве, составляет 12-15%. 
Таблица 15. Значения корректировки на торг

[image: image41.emf]
Учитывая местоположение оцениваемого объекта, принято среднее значение диапазона в размере 13,5%.

Корректировка на передаваемые имущественные права. По набору передаваемых прав оцениваемый земельный участок и объекты-аналоги не различаются между собой, поскольку во всех случаях передаются права собственности.

Корректировка на категорию и назначение земельного участка. Все объекты аналоги имеют одинаковую категорию и назначение с объектами исследования, данная корректировка 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.

Корректировка на удаленность от МКАД. Чем ближе объект расположен к МКАД (для объектов расположенных на границе Москвы учитывается, как правило, расстояние до МКАД), тем он имеет большую привлекательность для потенциальных покупателей. В то же время, при небольшом различии в удаленности от МКАД влияние данного фактора практически незаметно. 

Объекты аналоги расположены в удаленности от МКАД 14-17 км, объект оценки – 16 км от МКАД, таким образом при небольшом различии в удаленности от МКАД влияние данного фактора практически незначительно.
Корректировка на площадь 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. 191).
Таблица 16. Средние значения масштабного фактора для земельных участков под ИЖС

	Диапазон площадей объекта аналога, кв.м
	Диапазон площадей объекта оценки, кв.м

	
	<1 500
	1 500 – 3 000
	3 000 – 6 000
	6 000 – 10 000
	> 10 000

	<1 500
	1
	0,98
	0,92
	0,83
	0,78

	1 500 – 3 000
	1,02
	1
	0,94
	0,85
	0,8

	3 000 – 6 000
	1,09
	1,07
	1
	0,9
	0,85

	6 000 - 10 000
	1,21
	1,18
	1,11
	1
	0,94

	>10 000
	1,28
	1,25
	1,17
	1,06
	1


Источник информации: Справочник оценщика недвижимости «Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков»

Корректировка на площадь для объекта оценки
Так как объект оценки находится в диапазоне <1 500 кв.м, необходимо введение корректировки на площадь, объекты аналоги № 1, 2, 4 имеют площадь, которая попадает в диапазон 1 500 – 3 000 кв.м, следовательно, вводится повышающая корректировка (+2%), объект аналог № 3 имеет площадь, которая попадает в диапазон <1 500 кв.м, следовательно, корректировка на площадь не требуется.
Корректировка на площадь для объекта аналога №1 (расчет стоимости загородной усадьбы)
Так как земельный участок площадью 3 500 кв.м под объектом аналогом №1 (расчет стоимости загородной усадьбы)  находится в диапазоне 3 000 – 6 000 кв.м, необходимо введение корректировки на площадь, объекты аналоги № 1, 2, 4 имеют площадь, которая попадает в диапазон 1 500 – 3 000 кв.м, следовательно, вводится понижающая корректировка (-6%), объект аналог № 3 имеет площадь, которая попадает в диапазон <1 500 кв.м, следовательно, вводится понижающая корректировка (-8%).

Корректировка на площадь для объекта аналога №2 (расчет стоимости загородной усадьбы)

Так как земельный участок площадью 2 000 кв.м под объектом аналогом №2 (расчет стоимости загородной усадьбы)  находится в диапазоне 1 500 – 3 000 кв.м, необходимо введение корректировки на площадь, объекты аналоги № 1, 2, 4 имеют площадь, которая попадает в диапазон 1 500 – 3 000 кв.м, следовательно, корректировка не требуется, объект аналог № 3 имеет площадь, которая попадает в диапазон <1 500 кв.м, следовательно, вводится понижающая корректировка (-2%).

Корректировка на площадь для объекта аналога №3 (расчет стоимости загородной усадьбы)

Так как земельный участок площадью 7 500 кв.м под объектом аналогом №3 (расчет стоимости загородной усадьбы)  находится в диапазоне 6 000 – 10 000 кв.м, необходимо введение корректировки на площадь, объекты аналоги № 1, 2, 4 имеют площадь, которая попадает в диапазон 1 500 – 3 000 кв.м, следовательно, вводится понижающая корректировка (-15%), объект аналог № 3 имеет площадь, которая попадает в диапазон <1 500 кв.м, следовательно, вводится понижающая корректировка (-17%).

Корректировка на площадь для объекта аналога №4 (расчет стоимости загородной усадьбы)

Так как земельный участок площадью 2 500 кв.м под объектом аналогом №4 (расчет стоимости загородной усадьбы)  находится в диапазоне 1 500 – 3 000 кв.м, необходимо введение корректировки на площадь, объекты аналоги № 1, 2, 4 имеют площадь, которая попадает в диапазон 1 500 – 3 000 кв.м, следовательно, корректировка не требуется, объект аналог № 3 имеет площадь, которая попадает в диапазон <1 500 кв.м, следовательно, вводится понижающая корректировка (-2%).

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  и объекты аналоги расположены в Москве, в районе Калужского шоссе, поселение Десеновское, поэтому корректировка на местоположение не вводилась.  
Корректировка на рельеф. Рельеф местности у объекта оценки и аналогов – ровный, корректировка на рельеф не проводилась.

Корректировка на наличие коммуникаций. Увеличение стоимости земельного участка в зависимости от наличия подведенных коммуникаций можно дифференцировать следующим образом:

· транспортные подъездные пути – 15-20%

· электроэнергия – 15-25%

· газоснабжение – 15-25%

· остальное (водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи) – 5- 15%.

Источник www.kupizemli.ru
На основе данных, сайтов www.kvmeter.ru, www.domofond.ru, www.cian.ru и телефонных переговоров с представителями собственников, у сопоставимых объектов №1, №2, №4 коммуникации расположены на границе, у сопоставимого объекта №3 проведено электричество, газ и водоснабжение на границе участка, а у объекта оценки подведены центральные коммуникации, т.е. данные аналоги необходимо скорректировать. Корректировка для сопоставимого объекта №3 определена на уровне 20%, для сопоставимых объектов №1, №2, №4 -30%.

Итоговая справедливая (рыночная) стоимость 1 кв.м, определяется, как средневзвешенная величина от скорректированных стоимостей объектов-аналогов. Удельный вес каждого аналога в итоговой справедливой (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.

Ниже приведены расчёты справедливой (рыночной) стоимости оцениваемых земельных участков сравнительным подходом.
Таблица 17. Расчет справедливой (рыночной) стоимости земельных участков кадастровые (условные) номера: 50:21:14 02 25:0059; 50:21:14 02 25:0060; 50:21:14 02 25:0061;  50:21:14 02 25:0115
	Наименование показателя
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Источник информации
	
	http://www.kvmeter.ru/objects/8486408/
	http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-vatutinki-12534115
	http://www.cian.ru/sale/suburban/1957601/
	http://www.cian.ru/sale/suburban/8105608/

	Телефон
	
	тел. 8-495-649-86-38
	тел. 8-919-964-78-35
	тел. +7 965 266-03-13
	тел. +7 929 677-99-57

	Расположение на карте
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	Местоположение
	
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 2
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 4
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 2
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 2

	Расстояние до МКАД, км
	16
	16-18
	14-15
	14-15
	17

	Шоссе
	Калужское
	Калужское
	Калужское
	Калужское
	Калужское

	Общая площадь, кв.м
	900
	1 500
	1 227
	1500
	1500

	Права на земельный участок
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

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

	Разрешенное использование
	Жилые дома, предназначенные для проживания одной семьи - объекты индивидуального жилищного строительства
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

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

	Коммуникации
	Подведены центральные коммуникации
	Центральные коммуникации по границе
	Центральные коммуникации по границе
	Электричество подведено, газ по границе, КПП на въезде
	Центральные коммуникации по границе

	Наличие строений
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Фотографии объектов-аналогов
	
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Рельеф
	Ровный
	Ровный
	Ровный
	Ровный
	Ровный

	Стоимость, руб.
	
	5 788 000
	4 300 000
	5 800 000
	5 399 000

	Корректировка на наличие строений
	
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	
	5 788 000
	4 300 000
	5 800 000
	5 399 000

	Удельная цена предложения, руб./кв.м
	
	3 858,67
	3 504,48
	3 866,67
	3 599,33

	Источник
	
	 www.kvmeter.ru 
	www.domofond.ru
	www.cian.ru
	www.cian.ru

	Возможность торга
	
	Возможен
	Возможен
	Возможен
	Возможен

	Корректировка на торг
	СРД-16-2015 стр.16 табл.1.3.2.
	-13,50%
	-13,50%
	-13,50%
	-13,50%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

	Первая группа корректировок

	Передаваемые имущественные права
	
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка передаваемые права
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

	Условия финансирования
	
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка на условия финансирования
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

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

	Корректировка на рыночные условия
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

	Вторая группа поправок

	Корректировка на площадь
	
	2,0%
	0,0%
	2,0%
	2,0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 404,50
	3 031,38
	3 411,56
	3 175,69

	Расстояние до МКАД, км
	16
	16-18
	14-15
	14-15
	17

	Корректировка на территориальное местоположение
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 404,50
	3 031,38
	3 411,56
	3 175,69

	Корректировка на локальное местоположение
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 404,50
	3 031,38
	3 411,56
	3 175,69

	Корректировка на рельеф
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 404,50
	3 031,38
	3 411,56
	3 175,69

	Корректировка на наличие коммуникаций
	
	30%
	30%
	20%
	30%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	4 425,85
	3 940,79
	4 093,87
	4 128,40

	Количество корректировок
	
	3
	3
	3
	3

	Удельный вес объекта
	
	0,250
	0,250
	0,250
	0,250

	Скорректированная цена аналога в соответствии с весовым коэффициентом, руб.
	
	1 106
	985
	1 023
	1 032

	Коэффициент вариации
	4,89%
	

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	4 147
	

	Стоимость земельного участка кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0059 по сравнительному подходу, руб.
	1 000
	4 147 000
	
	
	

	Стоимость земельного участка кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0060 по сравнительному подходу, руб.
	900
	3 732 300
	
	
	

	Стоимость земельного участка кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0061 по сравнительному подходу, руб.
	900
	3 732 300
	
	
	

	Стоимость земельного участка кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0115 по сравнительному подходу, руб.
	900
	3 732 300
	
	
	


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 значительно ниже 10% (4,89%). Таким образом, выборка является однородной и ее можно использовать для определения среднеарифметического показателя удельной стоимости.

Вывод: Как указывалось в обзоре рынка, цены продажи земельных участков в Новомосковском административном округе на протяжении января-ноября 2015 г. колеблются от 4 031 руб./кв.м. до 6 079 руб./кв.м. Рассчитанное Оценщиком значение, составляет 4 147 руб./кв.м, что соответствует общему рыночному уровню, учитывая локальное местоположение,  качественные и количественные характеристики объекта оценки.
Таблица 18. Справедливая (рыночная) стоимость земельных участков, рассчитанная в рамках сравнительного подхода методом сравнения продаж  составляет: 

	Объект оценки
	Свидетельство о государственной регистрации
	Площадь,
	Стоимость руб./кв.м.
	Стоимость Объекта оценки по сравнительному подходу, руб.

	
	
	
	
	

	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0059
	77-АС № 746858 от 11.02.2016г.
	1 000
	4 147
	4 147 000

	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0060
	77-АС № 746851 от 11.02.2016г.
	900
	4 147
	3 732 300

	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0061
	77-АС № 746850 от 11.02.2016г.
	900
	4 147
	3 732 300

	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0115
	77-АС № 746855 от 11.02.2016г.
	900
	4 147
	3 732 300


Источник: расчеты Оценщика

Для расчета сравнительным подходом справедливой (рыночной) стоимости загородной усадьбы методом сравнения продаж, требуется определить стоимость земельного участка для каждого объекта – аналога.

Ниже приведен расчет стоимости земельных участков.

Таблица 19. Расчет стоимости ЗУ для объекта-аналога №1 (расчет стоимости загородной усадьбы методом сравнения продаж)
	Наименование показателя
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Источник информации
	 
	http://www.kvmeter.ru/objects/8486408/
	http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-vatutinki-12534115
	http://www.cian.ru/sale/suburban/1957601/
	http://www.cian.ru/sale/suburban/8105608/

	Телефон
	 
	тел. 8-495-649-86-38
	тел. 8-919-964-78-35
	тел. +7 965 266-03-13
	тел. +7 929 677-99-57

	Расположение на карте
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	Местоположение
	Москва, Первомайское поселение, д. Фоминское, Согласие-2 кп
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 2
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 4
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 2
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 2

	Расстояние до МКАД, км
	14-16
	18
	14-15
	14-15
	17

	Шоссе
	Калужское
	Калужское
	Калужское
	Калужское
	Калужское

	Общая площадь, кв.м
	3 500
	1 500
	1 227
	1500
	1500

	Права на земельный участок
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

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

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

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

	Коммуникации
	Подведены центральные коммуникации
	Центральные коммуникации по границе
	Центральные коммуникации по границе
	Электричество подведено, газ по границе, КПП на въезде
	Центральные коммуникации по границе

	Наличие строений
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Фотографии объектов-аналогов
	
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Рельеф
	Ровный
	Ровный
	Ровный
	Ровный
	Ровный

	Стоимость, руб.
	
	5 788 000
	4 300 000
	5 800 000
	5 399 000

	Корректировка на наличие строений
	
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	
	5 788 000
	4 300 000
	5 800 000
	5 399 000

	Удельная цена предложения, руб./кв.м
	
	3 858,67
	3 504,48
	3 866,67
	3 599,33

	Источник
	
	 www.kvmeter.ru 
	www.domofond.ru
	www.cian.ru
	www.cian.ru

	Возможность торга
	
	Возможен
	Возможен
	Возможен
	Возможен

	Корректировка на торг
	СРД-16-2015 стр.16 табл.1.3.2.
	-13,50%
	-13,50%
	-13,50%
	-13,50%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

	Первая группа корректировок

	Передаваемые имущественные права
	
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка передаваемые права
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

	Условия финансирования
	
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка на условия финансирования
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

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

	Корректировка на рыночные условия
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

	Вторая группа поправок

	Корректировка на площадь
	
	-6,0%
	-8,0%
	-6,0%
	-6,0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 137,48
	2 788,87
	3 143,99
	2 926,62

	Расстояние до МКАД, км
	14-16
	18
	14-15
	14-15
	17

	Корректировка на территориальное местоположение
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 137,48
	2 788,87
	3 143,99
	2 926,62

	Корректировка на локальное местоположение
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 137,48
	2 788,87
	3 143,99
	2 926,62

	Корректировка на рельеф
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 137,48
	2 788,87
	3 143,99
	2 926,62

	Корректировка на наличие коммуникаций
	
	30%
	30%
	20%
	30%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	4 078,73
	3 625,53
	3 772,78
	3 804,60

	Количество корректировок
	
	3
	3
	3
	3

	Удельный вес объекта
	
	0,250
	0,250
	0,250
	0,250

	Скорректированная цена аналога в соответствии с весовым коэффициентом, руб.
	
	1 020
	906
	943
	951

	Коэффициент вариации
	4,95%
	
	
	
	

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	3 820
	
	
	
	

	Стоимость земельного участка, руб.
	13 370 000
	
	
	
	


Источник: расчеты Оценщика

Таблица 20. Расчет стоимости ЗУ для объекта-аналога №2 (расчет стоимости загородной усадьбы методом сравнения продаж)
	Наименование показателя
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Источник информации
	 
	http://www.kvmeter.ru/objects/8486408/
	http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-vatutinki-12534115
	http://www.cian.ru/sale/suburban/1957601/
	http://www.cian.ru/sale/suburban/8105608/

	Телефон
	 
	тел. 8-495-649-86-38
	тел. 8-919-964-78-35
	тел. +7 965 266-03-13
	тел. +7 929 677-99-57

	Расположение на карте
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	Местоположение
	Москва, Троицк
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 2
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 4
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 2
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 2

	Расстояние до МКАД, км
	17-19
	18
	14-15
	14-15
	17

	Шоссе
	Калужское
	Калужское
	Калужское
	Калужское
	Калужское

	Общая площадь, кв.м
	2 000
	1 500
	1 227
	1500
	1500

	Права на земельный участок
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

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

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

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

	Коммуникации
	Подведены центральные коммуникации
	Центральные коммуникации по границе
	Центральные коммуникации по границе
	Электричество подведено, газ по границе, КПП на въезде
	Центральные коммуникации по границе

	Наличие строений
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Фотографии объектов-аналогов
	
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Рельеф
	Ровный
	Ровный
	Ровный
	Ровный
	Ровный

	Стоимость, руб.
	
	5 788 000
	4 300 000
	5 800 000
	5 399 000

	Корректировка на наличие строений
	
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	
	5 788 000
	4 300 000
	5 800 000
	5 399 000

	Удельная цена предложения, руб./кв.м
	
	3 858,67
	3 504,48
	3 866,67
	3 599,33

	Источник
	
	 www.kvmeter.ru 
	www.domofond.ru
	www.cian.ru
	www.cian.ru

	Возможность торга
	
	Возможен
	Возможен
	Возможен
	Возможен

	Корректировка на торг
	СРД-16-2015 стр.16 табл.1.3.2.
	-13,50%
	-13,50%
	-13,50%
	-13,50%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

	Первая группа корректировок

	Передаваемые имущественные права
	
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка передаваемые права
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

	Условия финансирования
	
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка на условия финансирования
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

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

	Корректировка на рыночные условия
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

	Вторая группа поправок

	Корректировка на площадь
	
	0,0%
	-2,0%
	0,0%
	0,0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	2 970,75
	3 344,67
	3 113,42

	Расстояние до МКАД, км
	17-19
	18
	14-15
	14-15
	17

	Корректировка на территориальное местоположение
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	2 970,75
	3 344,67
	3 113,42

	Корректировка на локальное местоположение
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	2 970,75
	3 344,67
	3 113,42

	Корректировка на рельеф
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	2 970,75
	3 344,67
	3 113,42

	Корректировка на наличие коммуникаций
	
	30%
	30%
	20%
	30%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	4 339,07
	3 861,97
	4 013,60
	4 047,45

	Количество корректировок
	
	2
	3
	2
	2

	Удельный вес объекта
	
	0,259
	0,222
	0,259
	0,259

	Скорректированная цена аналога в соответствии с весовым коэффициентом, руб.
	
	1 125
	858
	1 041
	1 049

	Коэффициент вариации
	4,90%
	
	
	
	

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	4 073
	
	
	
	

	Стоимость земельного участка, руб.
	8 146 000
	
	
	
	


Источник: расчеты Оценщика
Таблица 21. Расчет стоимости ЗУ для объекта-аналога №3 (расчет стоимости загородной усадьбы методом сравнения продаж)
	Наименование показателя
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Источник информации
	
	http://www.kvmeter.ru/objects/8486408/
	http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-vatutinki-12534115
	http://www.cian.ru/sale/suburban/1957601/
	http://www.cian.ru/sale/suburban/8105608/

	Телефон
	
	тел. 8-495-649-86-38
	тел. 8-919-964-78-35
	тел. +7 965 266-03-13
	тел. +7 929 677-99-57

	Расположение на карте
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	Местоположение
	Москва, Первомайское поселение, д. Фоминское, Согласие-1 кп
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 2
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 4
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 2
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 2

	Расстояние до МКАД, км
	14-16
	18
	14-15
	14-15
	17

	Шоссе
	Калужское
	Калужское
	Калужское
	Калужское
	Калужское

	Общая площадь, кв.м
	8 000
	1 500
	1 227
	1500
	1500

	Права на земельный участок
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

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

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

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

	Коммуникации
	Подведены центральные коммуникации
	Центральные коммуникации по границе
	Центральные коммуникации по границе
	Электричество подведено, газ по границе, КПП на въезде
	Центральные коммуникации по границе

	Наличие строений
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Фотографии объектов-аналогов
	
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Рельеф
	Ровный
	Ровный
	Ровный
	Ровный
	Ровный

	Стоимость, руб.
	
	5 788 000
	4 300 000
	5 800 000
	5 399 000

	Корректировка на наличие строений
	
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	
	5 788 000
	4 300 000
	5 800 000
	5 399 000

	Удельная цена предложения, руб./кв.м
	
	3 858,67
	3 504,48
	3 866,67
	3 599,33

	Источник
	
	 www.kvmeter.ru 
	www.domofond.ru
	www.cian.ru
	www.cian.ru

	Возможность торга
	
	Возможен
	Возможен
	Возможен
	Возможен

	Корректировка на торг
	СРД-16-2015 стр.16 табл.1.3.2.
	-13,50%
	-13,50%
	-13,50%
	-13,50%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

	Первая группа корректировок

	Передаваемые имущественные права
	
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка передаваемые права
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

	Условия финансирования
	
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка на условия финансирования
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

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

	Корректировка на рыночные условия
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

	Вторая группа поправок

	Корректировка на площадь
	
	-15,0%
	-17,0%
	-15,0%
	-15,0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	2 837,08
	2 516,04
	2 842,97
	2 646,41

	Расстояние до МКАД, км
	14-16
	18
	14-15
	14-15
	17

	Корректировка на территориальное местоположение
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	2 837,08
	2 516,04
	2 842,97
	2 646,41

	Корректировка на локальное местоположение
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	2 837,08
	2 516,04
	2 842,97
	2 646,41

	Корректировка на рельеф
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	2 837,08
	2 516,04
	2 842,97
	2 646,41

	Корректировка на наличие коммуникаций
	
	30%
	30%
	20%
	30%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 688,21
	3 270,86
	3 411,56
	3 440,33

	Количество корректировок
	
	3
	3
	3
	3

	Удельный вес объекта
	
	0,250
	0,250
	0,250
	0,250

	Скорректированная цена аналога в соответствии с весовым коэффициентом, руб.
	
	922
	818
	853
	860

	Коэффициент вариации
	5,03%
	
	
	
	

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	3 453
	
	
	
	

	Стоимость земельного участка, руб.
	25 897 500
	
	
	
	


Источник: расчеты Оценщика

Таблица 22. Расчет стоимости ЗУ для объекта-аналога №4 (расчет стоимости загородной усадьбы методом сравнения продаж)
	Наименование показателя
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Источник информации
	
	http://www.kvmeter.ru/objects/8486408/
	http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-vatutinki-12534115
	http://www.cian.ru/sale/suburban/1957601/
	http://www.cian.ru/sale/suburban/8105608/

	Телефон
	
	тел. 8-495-649-86-38
	тел. 8-919-964-78-35
	тел. +7 965 266-03-13
	тел. +7 929 677-99-57

	Расположение на карте
	

	[image: image51.png]



	
	
	

	Местоположение
	Москва, Десеновское поселение, д. Пенино, Праймвиль кп
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 2
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 4
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 2
	г.Москва, п.Десеновское,  Ватутинки, Искра 2

	Расстояние до МКАД, км
	14-16
	18
	14-15
	14-15
	17

	Шоссе
	Калужское
	Калужское
	Калужское
	Калужское
	Калужское

	Общая площадь, кв.м
	2 500
	1 500
	1 227
	1500
	1500

	Права на земельный участок
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

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

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

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

	Коммуникации
	Подведены центральные коммуникации
	Центральные коммуникации по границе
	Центральные коммуникации по границе
	Электричество подведено, газ по границе, КПП на въезде
	Центральные коммуникации по границе

	Наличие строений
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Фотографии объектов-аналогов
	
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Рельеф
	Ровный
	Ровный
	Ровный
	Ровный
	Ровный

	Стоимость, руб.
	
	5 788 000
	4 300 000
	5 800 000
	5 399 000

	Корректировка на наличие строений
	
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	
	5 788 000
	4 300 000
	5 800 000
	5 399 000

	Удельная цена предложения, руб./кв.м
	
	3 858,67
	3 504,48
	3 866,67
	3 599,33

	Источник
	
	 www.kvmeter.ru 
	www.domofond.ru
	www.cian.ru
	www.cian.ru

	Возможность торга
	
	Возможен
	Возможен
	Возможен
	Возможен

	Корректировка на торг
	СРД-16-2015 стр.16 табл.1.3.2.
	-13,50%
	-13,50%
	-13,50%
	-13,50%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

	Первая группа корректировок

	Передаваемые имущественные права
	
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка передаваемые права
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

	Условия финансирования
	
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка на условия финансирования
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

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

	Корректировка на рыночные условия
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	3 031,38
	3 344,67
	3 113,42

	Вторая группа поправок

	Корректировка на площадь
	
	0,0%
	-2,0%
	0,0%
	0,0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	2 970,75
	3 344,67
	3 113,42

	Расстояние до МКАД, км
	14-16
	18
	14-15
	14-15
	17

	Корректировка на территориальное местоположение
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	2 970,75
	3 344,67
	3 113,42

	Корректировка на локальное местоположение
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	2 970,75
	3 344,67
	3 113,42

	Корректировка на рельеф
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	3 337,75
	2 970,75
	3 344,67
	3 113,42

	Корректировка на наличие коммуникаций
	
	30%
	30%
	20%
	30%

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	
	4 339,07
	3 861,97
	4 013,60
	4 047,45

	Количество корректировок
	
	2
	3
	2
	2

	Удельный вес объекта
	
	0,259
	0,222
	0,259
	0,259

	Скорректированная цена аналога в соответствии с весовым коэффициентом, руб.
	
	1 125
	858
	1 041
	1 049

	Коэффициент вариации
	4,90%
	
	
	
	

	Скорректированная цена, за 1 кв.м, руб.
	4 073
	
	
	
	

	Стоимость земельного участка, руб.
	10 182 500
	
	-
	
	


Источник: расчеты Оценщика

6.3. Расчёт справедливой (рыночной) стоимости загородной усадьбы 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 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

Расчет справедливой (рыночной) стоимости Объекта оценки.

С целью подбора объектов-аналогов при определении справедливой (рыночной) стоимости Объекта оценки, Оценщиком было проведено исследование рынка коммерческой недвижимости, а также изучена информация электронного сайта недвижимости (www.cian.ru).

В результате изучения всех указанных источников Оценщику удалось найти информацию о 4 предлагаемых к продаже объектов загородных усадьб, наиболее сопоставимых с Объектом оценки. Цена предложения представленных на рынке загородных усадьб варьируется от 115 968 до                                            150 093 руб./кв.м.  
Информация о подобранных объектах-аналогах и источниках информации приведена ниже в таблице.

Таблица 23. Объекты-аналоги

	Показатели
	Объект исследования
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	Источник информации
	
	http://www.cian.ru/sale/suburban/2453455/
	http://www.cian.ru/sale/suburban/8516110/
	http://www.cian.ru/sale/suburban/30931684/
	http://www.cian.ru/sale/suburban/30915022/

	Телефон
	
	тел. +7 495 925-88-44
	тел.+7 915 065-62-96
	тел. +7 495 980-77-33
	тел. +7 916 125-00-24

	Расположение на карте

	
	
	
	
	

	Местоположение
	г.Москва, п.Десеновское, территория СНТ "Искра-2"
	Москва, Первомайское поселение, д. Фоминское, Согласие-2 кп
	Москва, Троицк
	Москва, Первомайское поселение, д. Фоминское, Согласие-1 кп
	Москва, Десеновское поселение, д. Пенино, Праймвиль кп

	Шоссе
	Калужское
	Калужское
	Калужское
	Калужское
	Калужское

	км от МКАД
	16
	14-16
	16-17
	14-16
	14-16

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

	Общая площадь усадьбы, кв.м.
	1 653,10
	1 378
	1 317
	1 500
	1 320

	Площадь жилого дома, кв.м
	1 237,90
	1 006
	1 100
	900
	923

	Прилегающие постройки, кв.м
	415,20
	372
	217
	600
	397

	Площадь земельного участка, кв.м.
	0
	3 500
	2 000
	7 500
	2 500

	Стоимость, долл.США
	
	2 400 000
	2 400 000
	2 200 000
	

	Стоимость, руб.
	
	189 765 360
	189 765 360
	173 951 580
	163 000 000

	Функциональное назначение
	Загородная усадьба
	Загородная усадьба
	Загородная усадьба
	Загородная усадьба
	Загородная усадьба

	Отделка
	Евроремонт
	Под чистовую отделку
	Под чистовую отделку
	Евроремонт
	Под чистовую отделку

	Этажность
	4
	2
	4
	2
	3

	Передаваемые права на земельный участок
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности


Описание внесенных корректировок при расчете справедливой (рыночной) стоимости:

Учёт площади земельного участка объекта оценки и объектов-аналогов. Все найденные объекты-аналоги имеют площадь земельного участка отличную от площади земельного участка объекта оценки. Для учёта данного отличия объектов-аналогов, корректировались объекты - аналоги на стоимость земельного участка под загородными усадьбами. Расчет стоимости земельных участков приведен в пункте 6.2. настоящего отчета.
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 Справочнике расчетных данных для оценки и консалтинга «СРД-2016» Под редакцией Яскевича Е.Е., Москва – 2015 (таблица 1.3.2, стр. 16). На основании данного исследования, скидка на торг при продаже жилой недвижимости, расположенной в Москве, составляет 9-13%. 

Таблица 24. Значения корректировки на торг

[image: image52.emf]
Учитывая местоположение оцениваемого объекта, принято среднее значение диапазона в размере 11%.

Корректировка на передаваемые имущественные права. Анализ предложений по продаже объектов-аналогов показал, что предполагаемые сделки купли-продажи подразумевают переход права собственности на загородную усадьбу, поэтому корректировка не вводилась. Права на земельный участок учтены при расчете земельного участка для каждого аналога.

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 удаленность от МКАД. Чем ближе объект расположен к МКАД (для объектов расположенных на границе Москвы учитывается, как правило, расстояние до МКАД), тем он имеет большую привлекательность для потенциальных покупателей. В то же время, при небольшом различии в удаленности от МКАД влияние данного фактора практически незаметно. 

Объекты аналоги расположены в удаленности от МКАД 14-19 км, объект оценки – 16 км от МКАД, таким образом при небольшом различии в удаленности от МКАД влияние данного фактора практически незначительно.

Корректировка на площадь. При прочих равных условиях, большие по площади объекты недвижимости могут продаваться по более низкой в пересчете на единицу площади цене, что обуславливается большим сроком экспозиции. Это связано с тем, что большие по площади объекты недвижимости требуют больших затрат на содержание, что сужает круг потенциальных покупателей, и, следовательно, спрос на большие земельные участки. 

Объект исследования и объекты-аналоги №1, №2, №4 различаются по данному параметру. Требуется внесение корректировки.

Корректировка на площадь рассчитывалась методом парных продаж. Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в идеале являющихся точной копией друг друга за исключением одного параметра, наличием которого и объясняется разница в цене этих объектов. Данный метод позволяет рассчитать поправку на вышеупомянутую характеристику и использовать ее для корректировки на этот параметр цены продажи сопоставимого с объектом оценки и объекта-аналога.

Оценщиком были выбраны загородные усадьбы, расположенные в г. Москва, Калужское шоссе за МКАД.
Таблица 25. Определение размера поправки на площадь (от 1600-1500 к 1300-1000 кв.м)
	Характеристика
	Объект №1
	Объект №2
	Объект №3
	Объект №4

	Источник информации
	http://www.cian.ru/sale/suburban/1698985/
	http://www.cian.ru/sale/suburban/4225624/
	http://www.cian.ru/sale/suburban/30302947/
	http://www.cian.ru/sale/suburban/2479156/

	Местоположение объекта
	Москва, Воскресенское поселение, д. Милорадово
	Москва, Воскресенское поселение, д. Милорадово
	Москва , Воскресенское поселение, д. Городище (на берегу озера)
	Москва, Сосенское поселение, д. Летово, Бельгийская Деревня кп (на берегу озера)

	Шоссе
	Калужское
	Калужское
	Калужское
	Калужское

	км от МКАД
	8 км
	10 км
	8 км
	7 км

	Назначение
	Загородная усадьба
	Загородная усадьба
	Загородная усадьба
	Загородная усадьба

	Площадь земельного участка, кв.м.
	3 600
	1 600
	5 000
	3800

	Права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Стоимость, руб.
	150 000 000
	100 000 000
	213 486 030
	213 486 030

	Площадь, кв.м.
	1512
	868
	1500
	1 200

	Стоимость 1 кв.м., руб.
	99 206
	115 247
	142 324
	177 905

	Уровень отделки
	Ремонт
	Ремонт
	Под отделку
	Под отделку

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

	Наличие коммуникаций
	Подведены
	Подведены
	Подведены
	Подведены

	Величина поправки
	13,92%
	20,00%

	Среднеарифметическая величина поправки (округленно), %
	16,96%


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,1-4). Корректировка не вводится.

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  и объекты аналоги расположены в Москве, в районе Калужского шоссе, Новомосковский и Новотроицкий АО, поэтому корректировка на местоположение не вводилась.  
Корректировка на техническое состояние помещений, уровень отделки. Объект оценки представляет собой помещения в хорошем (рабочем) состоянии. В целях нивелирования различий в ремонте объекта оценки и объектов аналогов была собрана и проанализирована информация по ремонтам жилых помещений г. Москва. По данным строительных компаний г. Москва: компании «Ваш мастер» - тел. 8-495-740-29-61 (http://www.remkomfort.ru/), «Триколор» - тел. 8-495-911-90-11 (http://www.remont-skt.ru/), «НИВОНА» - тел. 8-495-786-73-88  (http://www.nivona.ru/) стоимость ремонта с учетом работ и материалов для жилых помещений в различном состоянии составляет:

Таблица 26. Затраты на ремонт помещений для разных уровней ремонта 

	Сопоставимый объект
	Без отделки
	Требуется капитальный ремонт
	Под чистовую отделку
	Требуется космети-ческий ремонт
	Хорошее
	Евро-ремонт (новый ремонт)
	Улучше-нная отделка

	Объект оценки
	
	
	
	
	
	
	

	Без отделки
	0
	1 800
	3 600
	7 200
	10 800
	18 000
	21 600

	Требуется капитальный ремонт
	- 1 800
	0
	3 600
	7 200
	10 800
	18 000
	21 600

	Под чистовую отделку
	- 3 600
	-3 600
	0
	3 600
	7 200
	14 400
	18 000

	Требуется косметический ремонт
	-7 200
	-7 200
	-3 600
	0
	3 600
	10 800
	10 800

	Хорошее
	-10 800
	-10 800
	-7 200
	-3 600
	0
	7 200
	7 200

	Евроремонт
	-18 000
	-18 000
	-14 400
	-10 800
	-7 200
	0
	3 600

	Улучшенный евроремонт
	-21 600
	-21 600
	-19 800
	-16 200
	-12 600
	-1 800
	0


Источник: расчеты Оценщика

Таким образом, корректировка на ремонт производилась на основании данных приведенной таблицы. Размер корректировки определялся в зависимости от технического состояния помещений.
Коэффициент удешевления дополнительных строений усадьбы по сравнению со всей загородной усадьбой и коэффициент удорожания основного жилого дома по сравнению с дополнительными строениями усадьбы 
В ходе изучения рынка загородных домов Оценщиком было установлено, что цена загородных домов зависит от соотношения площади основного жилого дома и площади дополнительных строений.

Доля дополнительных строений рассчитывалась на основании данных по продаже загородных усадьб г. Москва, 12-16 км до МКАД Калужское шоссе  в  феврале 2016 г. Доля дополнительных строений объекта аналога №4, в связи с отсутствием информации, принята на уровне средней доли, рассчитанной в  таблице 27.
Таблица 27. Доля дополнительных строений в загородных усадьбах г. Москва, 12-16 км до МКАД Калужское шоссе
	Местоположение
	Описание
	Общая площадь усадьбы, кв.м
	Площадь дополнительных строений усадьбы, кв.м
	Коэффи-циент
	Источник информации

	Москва, Воскресенское поселение, д. Милорадово 10-12 км до МКАД Калужское шоссе
	Роскошная резиденция с бассейном в классическом стиле в элитном обжитом коттеджном поселке, в окружении леса. Авторский проект дома.
	1277
	441
	0,35
	http://www.cian.ru/sale/suburban/2181041/

	Москва, Первомайское поселение, д. Фоминское, 14 км до МКАД Калужское шоссе
	Жилой дом с кинозалом, каминной, дом для приемов с гостевыми спальнями.
	1 500
	350
	0,23
	http://www.cian.ru/sale/suburban/2926864/

	Москва, Десеновское поселение, пос. Ватутинки, 15-16 км до МКАД Калужское шоссе
	Уютная загородная усадьба расположена в коттеджном поселке бизнес класса в Ватутинках. На участке 50 соток в окружении красивого смешанного леса стоит дом вашей мечты, общей площадью 700 кв.м с собственным живописным прудом и садом.
	1 000
	300
	0,30
	http://www.cian.ru/sale/suburban/25204608/

	Москва, Десеновское поселение, д. Десна, Ватутинки , 12-15 км до МКАД Калужское шоссе
	Особняк полностью готов к проживанию, меблирован в индивидуальном стиле. Общая площадь дополнительных построек - 530 кв.м Участок расположен на опушке смешанного леса.
	1 640
	530
	0,32
	http://www.cian.ru/sale/suburban/10877549/

	Среднее значение
	
	
	
	0,30
	


Источник: расчеты Оценщика

Оценщик использовал косвенный способ оценки коэффициента удешевления дополнительных строений усадьбы по сравнению с основным жилым домом и коэффициента удорожания основного жилого дома по сравнению с дополнительными строениями усадьбы на основе информации, которая наиболее доступна – ставки аренды за дополнительные строения усадьбы и основной жилой дом.

Расчет коэффициента удешевления дополнительных строений усадьбы по сравнению с основным жилым домом и коэффициента удорожания основного жилого дома по сравнению с дополнительными строениями усадьбы приведен в таблице ниже.

Таблица 28. Расчет коэффициента удорожания и удешевления 

	Источник
	Местоположение
	Величина арендной ставки основного жилого дома, руб./кв.м/мес.
	Площадь основного дома, кв. м

	http://www.cian.ru/rent/suburban/8944091/
	Москва, Десеновское поселение, д. Десна, Калужское шоссе 15-17 км до МКАД
	825
	970

	http://www.cian.ru/rent/suburban/20376846/
	Москва, Десеновское поселение, Калужское шоссе 15-17 км до МКАД
	727
	688

	Среднее значение
	
	776
	

	http://www.cian.ru/rent/suburban/2516218/
	Москва, Троицк, район Троицк 
Калужское шоссе 12,0 км до МКАД
	526
	95

	http://www.cian.ru/rent/suburban/9335356/
	Москва, Первомайское поселение, д. Жуковка Калужское шоссе 18 км до МКАД
	563
	80

	Среднее значение
	
	544
	

	Среднее значение коэффициента удорожания
	1,42
	
	

	Среднее значение коэффициента удешевления
	0,70
	
	


Источник: расчеты Оценщика

Следовательно, коэффициент удорожания основного жилого дома по сравнению с дополнительными строениями усадьбы округленно составляет 1,42, коэффициент удешевления дополнительных строений усадьбы по сравнению с основным жилым домом 0,70.

Таким образом, зная процент площадей основного жилого дома  и площадей дополнительных строений усадьбы в каждой загородной усадьбе, выбранной в качестве аналога, можно рассчитать стоимость 1 кв. м основных жилого дома и дополнительных строений усадьбы.

Стоимость 1 кв. м помещений загородной усадьбы определяется по формуле:
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где:

Цз.ус. - цена 1 кв. м помещений загородной усадьбы, руб.;

Цкомпл. - цена 1 кв. м комплекса загородной усадьбы, руб.;

dжил.дом – доля основного жилого дома;

dд.стр.– доля дополнительных строений усадьбы;

kyд.- коэффициент удорожания основного жилого дома по сравнению с дополнительными строениями усадьбы;

kу.- коэффициент удешевления дополнительных строений усадьбы по сравнению с основным жилым домом. 

Таблица 29. Расчет справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки

	Показатели
	Объект исследования
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	Местоположение
	г.Москва, п.Десеновское, территория СНТ "Искра-2"
	Москва, Первомайское поселение, д. Фоминское, Согласие-2 кп
	Москва, Троицк
	Москва, Первомайское поселение, д. Фоминское, Согласие-1 кп
	Москва, Десеновское поселение, д. Пенино, Праймвиль кп

	Общая площадь, кв.м.
	1 653,10
	1 378
	1 317
	1 500
	1 320

	Площадь жилого дома, кв.м
	1 237,90
	1 006,00
	1 100,00
	900,00
	923,39

	Площадь дополнительных строений усадьбы, кв.м
	415,20
	372,00
	217,00
	600,00
	396,61

	Соотношение дополнительных строений усадьбы относительно общей площади
	0,25
	0,27
	0,16
	0,40
	0,30

	Стоимость, руб.
	
	189 765 360
	189 765 360
	173 951 580
	163 000 000

	Функциональное назначение
	Загородная усадьба
	Загородная усадьба
	Загородная усадьба
	Загородная усадьба
	Загородная усадьба

	Площадь земельного участка, кв.м
	3 700
	3 500
	2 000
	7 500
	2 500

	Площадь зданий, кв.м
	1 653,10
	1 378,00
	1 317,00
	1 500,00
	1 320,00

	Внесение корректировок
	
	
	
	
	

	Общая цена предложения, руб.
	
	189 765 360
	189 765 360
	173 951 580
	163 000 000

	Стоимость земельного участка, кв.м (расчет п.6.2.)
	
	13 370 000
	8 146 000
	25 897 500
	10 182 500

	Цена предложения без земельного участка, руб.
	
	176 395 360
	181 619 360
	148 054 080
	152 817 500

	Корректировка на торг
	СРД-16-2015 стр.16 табл.1.3.2.
	-11,00%
	-11,00%
	-11,00%
	-11,00%

	Скорректированная цена, руб.,
	
	156 991 870
	161 641 230
	131 768 131
	136 007 575

	Цена предложения, руб. / кв.м
	-
	113 927
	122 734
	87 845
	103 036

	Корректировка  на условия финансирования
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	
	113 927
	122 734
	87 845
	103 036

	Корректировка на дату предложения
	
	0%
	0%
	6%
	6%

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	
	113 927
	122 734
	93 116
	109 218

	Корректировка на местоположение
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	
	113 927
	122 734
	93 116
	109 218

	Корректировка на общую площадь
	
	-16,96%
	-16,96%
	0,0%
	-16,96%

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	
	94 606
	101 919
	93 116
	90 696

	Корректировка на уровень отделки, руб./кв.м
	
	14 400
	14 400
	0
	14 400

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	
	109 006
	116 319
	93 116
	105 096

	Доля дополнительных строений усадьбы
	0,25
	0,27
	0,16
	0,40
	0,30

	Коэффициент удорожания основного жилого дома
	1,42
	
	
	
	

	Коэффициент удешевления дополнительных строений усадьбы
	0,70
	
	
	
	

	Скорректированная стоимость всех зданий усадьбы, руб./кв.м
	
	88 643
	89 081
	81 992
	87 025

	Стоимость основного жилого дома, руб./кв.м
	123 520
	126 311
	126 934
	116 833
	124 004

	Стоимость дополнительных строений усадьбы,  руб./кв.м
	60 835
	62 209
	62 516
	57 541
	61 073

	Скорректированная цена помещений, руб./кв.м
	
	110 211
	110 754
	101 941
	108 198

	Коэффициент вариации ряда
	3,75%
	
	
	
	

	Среднее значение стоимости объекта оценки (без земельного участка), руб./кв. м
	107 776
	
	
	
	


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% (3,75%) 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 30. Расчет стоимости Объекта оценки по сравнительному подходу

	№ п/п
	Наименование Объекта оценки
	Площадь Объекта оценки, кв. м
	Удельная стоимость 1 кв.м,  руб.
	Стоимость Объекта оценки по сравнительному подходу, руб.

	1
	Жилой дом, кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:78
	1 237,9
	123 520
	152 905 702

	2
	Баня (физкультурно-оздоровительный и развлекательный корпус), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:77
	119,5
	60 835
	7 269 740

	3
	Гараж, кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:80
	124,3
	60 835
	7 561 746

	4
	Хозяйственное строение (гостевой дом), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:76
	110,7
	60 835
	6 734 395

	5
	Хозяйственное строение (дом для охраны и обслуживающего персонала), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:79
	60,7
	60 835
	3 692 663


6.4. Согласование результатов
Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик оцениваемых объектов является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи использованных классических подходов оценки. Целью сведения результатов всех используемых подходов является определение наиболее вероятной стоимости прав собственности на оцениваемые объекты на дату оценки через взвешивание преимуществ и недостатков каждого из них. Эти преимущества и недостатки оцениваются по следующим критериям:

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

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

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

4. Способность подхода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, специфичных для объекта, таких как местоположение, размер, качество строительства и отделки, совокупный износ, потенциальная доходность и т.д.

При определении справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки был применен сравнительный подход. 

В результате применения подходов к оценке, получены следующие величины справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки (стоимость оцениваемых активов определяется Оценщиком без учета налогов, которые уплачиваются в соответствии с законодательством РФ или иностранного государства при приобретении, или реализации указанных активов):
Таблица 31. Данные по трем подходам оценки
	Объект оценки
	Свидетельство о государственной регистрации
	Стоимость Объекта оценки по доходному подходу, руб.
	Стоимость Объекта оценки по затратному подходу, руб.
	Стоимость Объекта оценки по сравнительному подходу, руб.
	Справедливая (рыночная) стоимость объекта в рублях РФ

	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0059
	77-АС № 746858 от 11.02.2016г.
	Не применялся
	Не применялся
	4 582 000
	4 582 000

	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0060
	77-АС № 746851 от 11.02.2016г.
	Не применялся
	Не применялся
	4 217 400
	4 217 000

	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0061
	77-АС № 746850 от 11.02.2016г.
	Не применялся
	Не применялся
	4 217 400
	4 217 000

	Земельный участок, кадастровый (условный) номер: 50:21:14 02 25:0115
	77-АС № 746855 от 11.02.2016г.
	Не применялся
	Не применялся
	4 217 400
	4 217 000

	Жилой дом, кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:78
	77-АС № 746856 от 11.02.2016г.
	Не применялся
	Не применялся
	150 577 120
	150 577 000

	Баня (физкультурно-оздоровительный и развлекательный корпус), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:77
	77-АС № 746857 от 11.02.2016г.
	Не применялся
	Не применялся
	7 159 030
	7 159 000

	Гараж, кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:80
	77-АС № 746853 от 11.02.2016г.
	Не применялся
	Не применялся
	7 446 589
	7 447 000

	Хозяйственное строение (гостевой дом), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:76
	77-АС № 746854 от 11.02.2016г.
	Не применялся
	Не применялся
	6 631 838
	6 632 000

	Хозяйственное строение (дом для охраны и обслуживающего персонала), кадастровый (условный) номер: 77:17:0140221:79
	77-АС № 746852 от 11.02.2016г.
	Не применялся
	Не применялся
	3 636 428
	3 636 000

	Справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки, руб.
	192 685 205
	192 685 000


Источник информации: Расчеты Оценщика

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

ГЛАВА 7. ИСТОЧНИКИ ИНФОРМАЦИИ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ПРИ СОСТАВЛЕНИИ НАСТОЯЩЕГО ОТЧЕТА

СПРАВОЧНАЯ И МЕТОДИЧЕСКАЯ ЛИТЕРАТУРА

1. Оценка рыночной стоимости недвижимости. Серия «Оценочная деятельность». Учебное и практическое пособие. – М.: Дело, 1998.- 384 с.
2. Оценка недвижимости: Учеб. Пособие / Харрисон Г.С. / Пер. с англ. М: РИО Мособлупрполиграфиздата, 1994.
3. Оценка недвижимости, под редакцией А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. М. 2005г., Финансы и статистика, 495с.
4. Оценка объектов недвижимости. Учебное пособие. М., ИНФРА-М., 1997 г.
5.  «Методологические основы оценки стоимости имущества». Г. И. Микерин, В. Г. Гребенщиков, Е. И. Нейман. М.: «ИНТЕРРЕКЛАМА», 2003.
6. Грибовский С. В. «Оценка рыночной стоимости недвижимости», «ПИТЕР», 2001г.
7. Иванова Е.Н. Оценка стоимости недвижимости: Учеб.пособие/Под ред. М.А.Федотовой. –М., 2007. 334с.
8. Коростелев С.П. НЭИ при оценке недвижимости. / Корпоративный менеджмент, обновлено 25.08.2009, www.cfin.ru/appraisal/realty/best_use_analysis.shtml
9. Микерин Г. И., Гребенщиков В. Г., Нейман Е. И. Методологические основы оценки стоимости имущества. - М.: «ИНТЕРРЕКЛАМА», 2003.
10. Прорвич В.С. Оценка экономической стоимости городской земли. - М., 1998 г.
11. Тарасевич Е. И. Оценка недвижимости. – Спб., 1997 г.
12. Тарасевич Е. И. Экономика недвижимости. – Спб., 2007 г., 584 с.
13. Черняк А.В. «Оценка городской недвижимости», М., 1996 г.
14. Федотова М.А., Рослов В.Ю., Щербакова О.Н., Мышанов А.И. Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации. М., 2008 г., 384 с.
15. Фридман Д. и др. «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости», М., ДЕЛО, 1997 г.
16. Яскевич Е.Е. Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга. СРД №16.  М.: Научно – Практический  Центр  ПрофессиональногоОценщика (НПЦПО), 2015.
17. Яскевич Е.Е. Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга. СРД №13.  М.: Научно – Практический  Центр  ПрофессиональногоОценщика (НПЦПО), 2013.
18. Яскевич Е.Е. Практика оценки недвижимости.-М.:Техносфера, 2011.
19. Ежемесячный информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY».
20. Интернет-сайты.
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: image54.wmf]å
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Дисперсия случайной величины (xi) - математическое ожидание квадрата ее отклонения от математического ожидания M(x). [image: image55.wmf]å

=

-

=

N

i

i

))

x

(

M

x

(

N

)

x

(

D

1

2

1


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 по земельным участкам
 Аналог №1
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http://www.kvmeter.ru/objects/8486408/
Аналог №2
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http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-vatutinki-12534115

Аналог №3
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http://www.cian.ru/sale/suburban/1957601/

Аналог №4
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http://www.cian.ru/sale/suburban/8105608/

Скриншоты объектов аналогов для расчета стоимости загородной усадьбы
Аналог №1
[image: image63.png]Mocxea, MNepsomaickoe nocenexwe, 4. GoMmHcKoe,

Cornacue-2 kn e

24000008 - 159 765 3605





[image: image64.png][ ——

© 2 88 Noxowve pason





http://www.cian.ru/sale/suburban/2453455/

Аналог №2
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http://www.cian.ru/sale/suburban/8516110/
Аналог №3
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http://www.cian.ru/sale/suburban/30931684/

Аналог №4

[image: image67.png]/9 ossmsyecna rac B X SN © "o sous e Tpo: % & e o spemaon %] § rocsse o seser=e - < N

@ 0w
o Wb D o st 2518 oo £ G G . Bt D bt
=

Psys—

e aow 3200w
Mocxez, llecenosckoe nocenehine, a. Mekuo, Mpafiveune

KN s e one

163000000 py6.

e ﬁ!.mx_dm‘l





http://www.cian.ru/sale/suburban/30915022/

Скриншоты объектов аналогов дл расчета поправки на площадь

Аналог №1
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http://www.cian.ru/sale/suburban/1698985/
Аналог №2
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http://www.cian.ru/sale/suburban/4225624/
Аналог №3
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http://www.cian.ru/sale/suburban/30302947/

Аналог №4
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http://www.cian.ru/sale/suburban/2479156/
Скриншоты объектов аналогов для определения средней доли дополнительных строений

Аналог №1
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http://www.cian.ru/sale/suburban/2181041/
Аналог №2
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http://www.cian.ru/sale/suburban/2926864/
Аналог №3
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http://www.cian.ru/sale/suburban/25204608/
Аналог №4
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http://www.cian.ru/sale/suburban/10877549/
Скриншоты аналогов для определения коэффициента удешевления дополнительных построек загородной усадьбы

Аналог №1
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http://www.cian.ru/rent/suburban/8944091/
Аналог №2
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http://www.cian.ru/rent/suburban/20376846/

Аналог №3
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http://www.cian.ru/rent/suburban/2516218/
Аналог №4
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http://www.cian.ru/rent/suburban/9335356/
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ОТЧЁТ


№ 01/ДС № 128/Д(У)-001-0404


от 11.02.2016 г.


об оценке объектов недвижимости, 


расположенных по адресу:


Россия, г.Москва, п.Десеновское, 


СНТ «Искра-2» вл.364, стр.1, уч.362, 363, 364, 373


в соответствии с требованиями 


стандартов международной финансовой 


отчетности МСФО (IFRS)
































М.П.





Объект оценки





Объект оценки








�МСО 2011, Принципы МСО, п.30


�IVS (МСО) – InternationalValuationStandards (Международныестандартыоценки)  (2011).


� http://nesiditsa.ru/city/novomoskovskiy-i-troitskiy-okruga-moskvyi#h2_0


�Источник: Министерство экономического развития Российской Федерации, http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/monitoring/20150828


� https://regionalrealty.ru/library/zemelnye-uchastki-moskvy/#realestate2015


� http://content.knightfrank.com/research/595/documents/ru/residentialcountrymscrusq32015-3291.pdf


�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)
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