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                 ИНН 2347009476    
Оценщик: 
Москаленко Виталий Викторович
станица Каневская

2017 г.

             ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ 
    Конкурсному управляющему 
         «ЭКСПРЕСС СЕРВИС»

   Приморско-Ахтарского РАЙПО

353730 Краснодарский край, станица Каневская, 
   Богачеву Н.П.

       улица Коммунаров № 30/1
       ОГРН 1022303977200, ИНН 2334013926 

            КПП 2334011001, ОКПО 45990342 
               телефон/факс: (86164) 7-42-42

                 E-mail: express-serv@ya.ru 

             http://www.kanevskaya.ru/express/
«19»  сентября 2017 г.
Уважаемый Николай Павлович!

             По Вашему заказу Оценщиком ООО «Экспресс сервис» была проведена оценка рыночной стоимости здания магазина № 121 общей площадью 210,7 м2 с земельным участком площадью 932 м2, находящимся в аренде, расположенного по адресу: Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, станица Степная, улица Мацокина, 36, по состоянию на 15 сентября 2017 года.
Оценка была произведена на основании предоставленных документов, а также в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ, Федеральным стандартом оценки № 1 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)", утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 297, Федеральным стандартом оценки № 2 "Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)", утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 298, Федеральным стандартом оценки № 3 "Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)", утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 299, Федеральным стандартом оценки № 7 "Оценка недвижимости (ФСО № 7)", утвержденным Приказом Минэкономразвития России 25.09. 2014 года № 611, Стандартами и правилами оценочной деятельности НП «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО» по оценке недвижимости, утвержденными решением Совета Партнерства НП «СМАОс» от 15.08.2008 года (с изм. и доп. от 19.10.2010г), Правилами деловой и профессиональной этики НП «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО», утвержденными Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» от 18.07.2008 года (с изм. и доп. от 19.10.2010г), Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденными Распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 года за № 568-р. 

Анализ исходной информации и рыночных данных представлены в соответствующих разделах настоящего отчета, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений.

Полученные результаты позволяют сделать вывод о том, что:

рыночная стоимость здания магазина № 121 общей площадью 210,7 м2 с земельным участком площадью 932 м2, находящимся в аренде, расположенного по адресу: Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, станица Степная, улица Мацокина, 36,   по состоянию на 15 сентября 2017 года составляет: 

220 000 (сто тысяч) рублей 

в том числе: 


 - рыночная стоимость здания магазина общей площадью 210,7 м2 составляет 120 000 рублей с учетом  НДС, 

 - рыночная стоимость права аренды земельного участка  площадью 932 м2 составляет 
100 000 рублей без учета  НДС.
Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по нашим рассуждениям, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.

Благодарим за возможность оказать Вам услугу.
Оценщик ООО «Экспресс сервис»    


                                Москаленко В.В.
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1 Основные факты и выводы.

	Основания для

проведения оценщиком оценки объекта оценки
	Договор на выполнение оценочных работ № 0128 от 15.09.2017 года, заключенный между ООО «Экспресс сервис» и Приморско-Ахтарским РАЙПО в лице конкурсного управляющего Богачева Н.П. на основании задания на оценку от 15.09.2017 года, а так же трудовой договор, заключенный между оценщиком Москаленко В.В. и ООО «Экспресс сервис».

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки.

	Задача проведения оценки объекта оценки
	Результаты оценки будут использованы при реализации в условиях конкурсного производства.

	Сведения о потенциальном пользователе отчета
	Органы, осуществляющие конкурсное производство и контроль за конкурсным производством

	Дата оценки объекта оценки 

(дата проведения оценки, дата определения стоимости)
	15 сентября 2017 года.

	Дата осмотра объекта оценки
	15 сентября 2017 года.

	Период проведения оценочных работ
	с 15  сентября 2017 года по 19 сентября 2017 года.

	Дата составления отчета
	19 сентября 2017 года.

	Порядковый номер отчета
	№ 0128

	Форма отчета
	Полная, письменная

	Общая информация, идентифицирующая объект оценки

	Оцениваемый объект
	Здание магазина № 121 общей площадью 210,7 м2  с  земельным участком площадью 932 м2, находящимся в аренде  (состав и описание объекта оценки приведено в разделе 9.1 настоящего отчета).

	Месторасположение

объекта оценки
	Российская Федерация, Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, станица Степная, улица Мацокина, 36.

	Собственник объекта оценки
	Приморско-Ахтарское РАЙПО

	Балансовая стоимость  
	1 045 127,00 руб.

	Существующее использование объекта оценки
	На дату оценки сдается в аренду 

	Признанный Оценщиком вариант наиболее эффективного использования объекта
	Существующий (в качестве магазина) 


	Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке

	Затратный подход
	198 481 руб. 

	Доходный подход
	Не применялся 

(мотивированный отказ, см. раздел 12.1 настоящего отчета)

	Сравнительный подход
	258 950 руб.

	Итоговая величина стоимости объекта оценки

	Итоговая величина рыночной стоимости 
	220 000 рублей


2 Задание на оценку.

	Объект оценки
	Здание магазина № 121 общей площадью 210,7 м2  с  земельным участком площадью 932 м2, находящимся в аренде, расположенное по адресу: Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, станица Степная, улица Мацокина, 36.

	Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей (при наличии)
	Здание магазина № 121 общей площадью 210,7 м2  с  земельным участком площадью 932 м2, находящимся в аренде. Полностью состав и описание объекта оценки приведено в разделе 10.3.1 и 10.3.2 настоящего Отчета.

	Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики
	Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей принять согласно:

- Техническому паспорту на здание магазина № 121, по улице Ленина, 13, станица Степная, Приморско-Ахтарского района, Краснодарского края, изготовленному Филиалом ГУП КК «Крайтехинвентаризация» по Приморско-Ахтарскому району по состоянию на 26 июля 2006 года, инвентарный № 12875.
- Кадастровому паспорту земельного участка от 16 октября 2007 г., № 25-07/03-7704, выданному Территориальным отделом Управления Роснедвижимости по Приморско-Ахтарскому и Брюховецкому районам  кадастровый номер: 23:25:0901042:30

	Имущественные права 

на объект оценки
	Здание магазина на дату оценки принадлежат на праве собственности Приморско-Ахтарскому РАЙПО, земельный участок находится на праве аренды..

	Права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении каждой из частей объекта оценки
	Право  собственности на здание, право аренды на земельный участок.

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки.

	Предполагаемое использование результатов оценки
	Результаты оценки будут использованы при купле – продаже в условиях конкурсного производства 
Итоговая величина стоимости должна быть выражена в валюте Российской Федерации (в рублях) без указаний на возможные границы интервала, в котором может находиться эта стоимость.

	Вид стоимости
	Рыночная

	Дата оценки
	Дата оценки должна соответствовать дате проведения экспертизы (дате физической инспекции (дате осмотра) объекта).

	Срок проведения оценки
	2 рабочих дня, с даты заключения Договора на оценку, в соответствии с условиями Договора.

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	Наиболее эффективным использованием объекта оценки считать его фактическое использование (т.е. «как есть»). 

Отчет об оценке должен быть составлен в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, федеральными стандартами оценки, стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик.
За Оценщиком остается право на его усмотрение вводить ограничения и допущения применения результата оценки в соответствии с действующим законодательством РФ

	Перечень предоставляемых документов оценка
	- Копия технического паспорта на здание магазина № 121, по улице Ленина, 13, станица Степная, Приморско-Ахтарского района, Краснодарского края, изготовленного Филиалом ГУП КК «Крайтехинвентаризация» по Приморско-Ахтарскому району по состоянию на 26 июля 2006 года, инвентарный № 12875.

- Копия кадастрового паспорта земельного участка от 16 октября 2007 г., № 25-07/03-7704, выданного Территориальным отделом Управления Роснедвижимости по Приморско-Ахтарскому и Брюховецкому районам  кадастровый номер: 23:25:0901042:30.


3 Сведения о заказчике оценки и об оценщике.

	Сведения о заказчике

	Организационно-правовая форма
	Потребительское общество

	Наименование 
	Приморско-Ахтарское районное потребительское общество (Приморско-Ахтарское РАЙПО)

	ОГРН
	1022304521106

	Местонахождение 

(юридический адрес)
	Краснодарский край, город Приморско-Ахтарск, ул. Космонавтов, 20, 

	Реквизиты 
	ИНН 2347009476

	Москаленко Виталий Викторович

	Членство в саморегулируемой организации оценщиков
	Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков (сокращенное наименование – СМАО, адрес: 123007, г. Москва, Хорошевское шоссе, д. 32А, тел: (495) 604-41-70, http://smao.ru/npsmaos, е-mail: info@smao.ru), дата включения в реестр 29.12.2007 года.

	Документ, подтверждающий получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	Диплом Кубанского государственного технологического университета серия ПП № 884370 от 27 февраля 2007 года о профессиональной переподготовке по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)».

Свидетельство о повышении квалификации по программе «Оценочная деятельность» № 245 от 19 февраля 2010 года, выданное НЧОУ ВПО «Южный институт менеджмента».

	Сведения о страховании ответственности оценщика
	Полис серия ПООЦ № 0603 078271 страхования профессиональной ответственности оценщика Москаленко В.В.  в страховой компании АО "Национальная страховая компания Татарстан", срок действия полиса с 22 ноября 2016 года по 21 ноября 2017 года. Страховая сумма составляет  3 000 000 (три миллиона) рублей

	Стаж работы в оценочной деятельности
	16 лет

	Местонахождение оценщика (почтовый адрес)
	353710 Краснодарский край, станица Каневская, улица Коммунаров № 30/1, ООО «Экспресс сервис»

	Номер контактного телефона 
	(86164) 7-42-42, 8-918-21-41-980

	Адрес электронной почты
	msk1955vetal@yandex.ru

	СНИЛС
	003-496-843-48

	ИНН
	233402322223

	Сведения о независимости оценщика
	Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом и работником Заказчика, не имеет имущественного интереса в объекте оценки и не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве.

В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещных или обязательственных прав вне договора.

Оценщик не является участником (членом) или кредитором Заказчика, а Заказчик не является кредитором или страховщиком Оценщика.

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

	Информация о привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах
	Не привлекались

	Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор

	Организационно-правовая форма
	Общество с ограниченной ответственностью

	Наименование 
	«Экспресс сервис»

	Краткое наименование
	ООО «Экспресс сервис»

	ОГРН
	1022303977200, присвоен Инспекцией МНС России по Каневскому району Краснодарского края 16.09.2002 г.

	Местонахождение 

(юридический адрес)
	353730 Краснодарский край, ст. Каневская, ул. Коммунаров № 30/1

	Реквизиты 
	ИНН 2334013926, КПП 233401001, ОКПО 45990342, ОКОНХ 84500, 

тел/факс (86164) 7-42-42, 7-20-76, 
E-mail: express-serv@ya.ru, 

http://www.kanevskaya.ru/express/

	Соответствие юридического лица требованиям ст. 15.1 Федерального закона от 29.07.1998г № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»
	Сертификат Некоммерческого партнерства «Сообщество оценочных компаний «СМАО» № 0127 от 28.09.2009 года о соответствии ООО «Экспресс сервис» требованиям ст. 15.1 Федерального закона от 29.07.1998г № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

	Сведения о независимости юридического лица
	ООО «Экспресс сервис» не имеет имущественного интереса в объекте оценки и не является аффилированным лицом Заказчика.

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

	Обязательства юридического лица по обеспечению ответственности оценщиков
	Имущественные интересы, связанные с риском ответственности оценщика по обязательствам, возникающим вследствие причинения ущерба заказчику, заключившему договор на проведение оценки и третьим лицам дополнительно застрахованы                                              ООО «Экспресс сервис» в ООО «Страховая группа «АСКО», полис № 001/06-17/Кра-12 от 06 июня 2017 года, срок страхования с 28 июня 2017 года по 27 июня 2018 года. 

Страховая сумма составляет 5 000 000 (пять миллионов) рублей.


Копии диплома, свидетельств и страховых полисов прилагаются к данному отчету.
4 Принятые допущения и ограничивающие условия.

Нижеследующие условия, допущения и ограничения являются неотъемлемой частью настоящего отчета.

1. Настоящий отчет достоверен только в полном объеме (с приложениями).

2. Оценщик не проводил, как часть работы по оценке объекта, инвентаризацию и не несет ответственности за выводы, сделанные на основе представленных Заказчиком оценки объекта оценки документов и информации, содержащих недостоверные сведения. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо фактов, влияющих на оценку и оказывающих воздействие на состояние конструкций и грунтов. Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. Оценка стоимости объекта оценки производилась исходя из предположения, что эксплуатация и техническое обслуживание объектов недвижимости (их систем и (или) элементов) осуществлялись в соответствии с установленными требованиями.

3. В соответствии с заданием на оценку оценка объекта оценки проводилась без учета имеющихся ограничений (обременений) права собственности на объект оценки, т.е. в предположении отсутствия таковых.

4. В виду отсутствия в распоряжении Оценщика документов, подтверждающих наличие имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемого объекта, ограничений (обременений), а так же экологического загрязнения, оценка объекта оценки проводилась исходя из предположения об отсутствии таких прав, ограничений (обременений) и загрязнений.

5. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение политических, экономических, юридических, экологических и иных факторов, которые могут возникнуть после даты оценки и повлиять на рыночную ситуацию, а следовательно, и на стоимость объекта. 

6. Обзоры социально-экономической ситуации в России и в Краснодарском крае приняты на основании информации, размещенной на официальных сайтах Росстата и министерства экономики Краснодарского края, дата публикации которых наиболее близка к дате оценки.
7. В силу того, что рыночная стоимость - это подкрепленная данными рынка расчетная величина, носящая вероятностный характер, ее расчет не может быть выполнен абсолютно точно. Цена, установленная в случае заключения реальной сделки, может отличаться от стоимости, определенной в настоящем отчете вследствие таких факторов, как: мотивы сторон, объем и качество рекламы, умение сторон вести переговоры, условия сделки и иные существенные факторы, непосредственно относящиеся к Объекту оценки и не представленные Оценщику.

8. Отчет об оценке содержит профессиональное суждение Оценщика о величине рыночной стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном конкурентном рынке по цене, равной полученному значению рыночной стоимости.

9. Вывод об итоговой величине стоимости относится к объекту оценки в целом. Согласно п. 4 ст. 35 Земельного Кодекса РФ отчуждение здания, находящегося на земельном участке проводится вместе с земельным участком. Не допускается отчуждение земельного участка без находящихся на нем зданий и сооружений. Поэтому входящие в состав объекта оценки здания, сооружения и земельный участок не имеют самостоятельной рыночной стоимости.

10. Содержащееся в настоящем Отчете итоговое значение стоимости действительно только по состоянию на дату оценки.

11. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в настоящем отчете, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки прошло не более 6 месяцев.

5 Сертификат качества оценки.

Подписавший данный отчет оценщик (далее Оценщик) настоящим удостоверяет, что:

· Образование оценщика соответствует необходимым требованиям.

· Оценщик имеет опыт оценки аналогичных объектов.
· Оценщик лично произвел осмотр объекта оценки.

· Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и действительны строго в пределах вышеуказанных ограничивающих условий и принятых допущений.
· Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действует не предвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам.

· Вознаграждение Оценщика, равно как и фирмы – исполнителя оценки, исчисляется в денежном выражении и никаким образом не зависит от результата оценки, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком оценки или пользователем отчета об оценке выводов, содержащихся в отчете.

· Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения и выводы, были собраны Оценщиком и являются, на его взгляд, достоверными и не содержащими фактических ошибок.
· Согласно установленным профессиональным Стандартам, Оценщик гарантирует соблюдение конфиденциальности в отношении информации, полученной и рассчитанной в ходе исследований в соответствии с задачей оценки.

· Отчет об оценке составлен в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, федеральными стандартами оценки, стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик.
6 Применяемые законодательные, нормативные акты и стандарты оценки.

В данном отчете были применены следующие законодательные и нормативные акты:

- Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998г №135-ФЗ.
- Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденные Распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 года за № 568-р.
Ниже в таблице приведен перечень использованных стандартов и основание их применения в рамках настоящего отчета:
	Краткое наименование 
	Полное наименование 
	Сведения о принятии 
	Основание для использования

	ФСО № 1
	Федеральный стандарт оценки № 1 

«Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки»
	Приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. 

№ 297
	Обязателен

к применению при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации

	ФСО № 2
	Федеральный стандарт оценки № 2 

«Цель оценки и виды стоимости»
	Приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. 

№ 298
	Обязателен

к применению при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации

	ФСО № 3
	Федеральный стандарт оценки № 3 

«Требования к отчету об оценке»
	Приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. 

№ 299
	Обязателен

к применению при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации

	ФСО № 7
	Федеральный стандарт оценки № 7 

«Оценка недвижимости»
	Приказ Минэкономразвития России от 25.09.2014 года 

№ 611
	Обязателен

к применению при оценке недвижимости на территории Российской Федерации

	
	Стандарты и правила оценочной деятельности НП «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО» 

«Оценки недвижимости»
	Утверждены Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» 

от 15.08.2008г 

(с изм. от 19.10.2010 года).
	Обязательны

к применению членами

СРО НП «СМАОс»

	
	Правила деловой и профессиональной этики НП «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО»
	Утверждены Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» 

от 18.07.2008 года 

(с изм. от 19.10.2010 года).
	Обязательны

к применению членами

СРО НП «СМАОс»


7 Процесс оценки (последовательность определения стоимости объекта оценки).

Проведение оценки включало следующие этапы:

· получение задания на оценку объекта оценки;

· изучение документации предоставленной заказчиком;

· согласование с заказчиком условий и порядка проведения оценки объекта оценки;

· заключение с заказчиком договора на оценку объекта оценки;

· инспектирование объекта оценки;

· сбор и анализ необходимой информации;

· выбор подходов оценки;

· выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов;

· согласование результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины стоимости объекта оценки;

· составление и передача заказчику отчета об оценке.

· подготовка копии отчета и сдача ее в архив.

8 Термины и определения, необходимые для понимания отчета.

Федеральный закон РФ от 29.07.1998г. № 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации»

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 открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме (ст. 3).

Объекты 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; 

- иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте (ст. 5).

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) - дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки (ч. 6 ст. 10).

Стандартизированные термины и определения 

(федеральные стандарты оценки)

ФСО № 1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки.

Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки.
Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.

Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость
Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости
Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки.

Подходы к оценке:

· 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.

· затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний.
ФСО № 2 «Цель оценки и виды стоимости», 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298

Результат оценки - итоговая величина стоимости объекта оценки. 

Цель оценки - определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки.
ФСО № 3 «Требования к отчету об оценке», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299

Отчет об оценке - документ, содержащий сведения доказательственного значения, составленный в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе настоящим Федеральным стандартом оценки, нормативными правовыми актами уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, а также стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик, подготовивший отчет. Отчет об оценке выполняется в соответствии с заданием на оценку и содержит обоснованное профессиональное суждение оценщика относительно стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной информации и проведенных расчетов, с учетом допущений.

Общие термины и определения

Активный (развитой рынок) - рынок, характеризующийся большим объемом совершаемых операций (количеством сделок), высокой конкуренцией и маленьким разрывом (спрэдом) между ценами предложения и покупки. На активном рынке всегда присутствуют заинтересованные продавцы и покупатели; информация о рыночных ценах на активном рынке является общедоступной. Примером активного рынка может служить рынок стандартных квартир в спальных районах большого города, торговых помещений на улицах с большим трафиком, офисных помещений в деловых центрах и производственно-складских помещений в промышленных районах городов.
Здание - результат строительства, представляющий собой объемную строительную систему, имеющую надземную и (или) подземную части, включающую в себя помещения, сети инженерно-технического обеспечения и системы инженерно-технического обеспечения и предназначенную для проживания и (или) деятельности людей, размещения производства, хранения продукции или содержания животных (п. 6 ст. 2 «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений» N 384-ФЗ от 30 декабря 2009 года). 
Земельный участок – это часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральными законами (ст. 11.1 ЗК РФ).
Корректировки – прибавляемые или вычитаемые суммы, учитывающие различия между оцениваемым и сопоставимым объектами недвижимости.
Ликвидность – способность объекта быть достаточно быстро реализованным и превращенным в денежные средства без существенных потерь для собственника. 

Литера - буквенное обозначение зданий, строений и сооружений в инвентаризационно-технической документации.

Местоположение границ земельного участка устанавливается посредством определения координат характерных точек таких границ, то есть точек изменения описания границ земельного участка и деления их на части (п. 7 ст. 38 Федерального закона от 24 июля 2007 г. N 221-ФЗ "О государственном кадастре недвижимости").

Неактивный (малоактивный, неразвитой) рынок - вялый, застойный рынок, характеризующийся низким объемом совершаемых операций, малым количеством предложений и низким спросом, вследствие чего отсутствует реальная конкуренция. Для рынка характерен большой разрыв (спред) между ценами предложений и покупки и большой период экспозиции и крайне скудная информация по продажам аналогичных объектов. Характерен для дорогостоящих объектов недвижимости и имущественных комплексов, а также объектов недвижимости в отдаленных и депрессивных районах. Примером неактивного рынка могут служить одиночные продажи объектов формата крупного ТРЦ или бизнес-центра. Другим примером может служить продажа коровника в отдаленном районе, в котором сельскохозяйственное предприятие прекратило свое существование.
Нормативный срок службы – определенный нормативными документами срок службы зданий, сооружений и строений.

Нормативный срок службы – определенный нормативными документами срок службы зданий, сооружений и строений.

Ограничивающее условие - заявление в отчете, описывающее препятствие или обстоятельство, которое влияет на оценку стоимости имущества.

Оферта - адресованное одному или нескольким конкретным лицам предложение, которое достаточно определенно и выражает намерение лица, сделавшего предложение, считать себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение. Оферта должна содержать существенные условия договора. 

Оценщик - участник, выполняющий работы в порядке оказания услуг по оценке, подписывающий отчетные материалы, содержащие результаты оценки
Площадь земельного участка - площадь геометрической фигуры, образованная проекцией границ земельного участка на горизонтальную плоскость (п. 8 ст. 38 Федерального закона «О государственном кадастре недвижимости» от 24.07.2007 № 221-ФЗ).

Промежуточный результат оценки – величина стоимости, рассчитанная в рамках одного из подходов (методов), дополненная интервалом (диапазоном) значений.

Принципы оценки объектов недвижимости - методические правила, на которых основывается процесс оценки недвижимости и позволяющие оценщику правильно учесть влияние всего многообразия факторов, присущих рынку недвижимости, на стоимость объекта недвижимости. 

Стоимость остаточная — стоимость основных фондов, учитываемая в балансе основных фондов по данным бухгалтерского учета, определенная как полная стоимость основных фондов за вычетом износа. 
Технический паспорт - документ, содержащий техническую характеристику об объекте недвижимости, включая техническое описание, план объекта

Улучшения – все изменения неосвоенного земельного участка, являющиеся результатом деятельности человека по его преобразованию для последующего использования (здания, строения, сооружения, инженерные коммуникации и т. д.).
Физический износ - уменьшение стоимости зданий и сооружений из-за утраты ими заданных потребительских свойств по естественным причинам или (и) вследствие неправильной эксплуатации.

Функциональное устаревание - проявляется при несоответствии технических характеристик рассматриваемого объекта современным требованиям, т.е. уменьшение стоимости объекта оценки вследствие потери им способности использоваться по своему прямому назначению. Признаками функционального устаревания, как правило, является несоответствие его объёмно- планировочного и/ или конструктивного решения современным стандартам, включая различное оборудование, необходимое для нормальной эксплуатации сооружений в соответствии с его текущим или предполагаемым использованием

Элементы здания - конструкции и технические устройства, составляющие здание, предназначенные для выполнения заданных функций (ВСН 58-88 (р)).

Принципы оценки

Теоретической основой процесса оценки недвижимости является система оценочных принципов. В мировой практике принято выделять четыре группы оценочных принципов:
· 1-я группа: принципы, основанные на представлениях потенциального собственника;

· 2-я группа: принципы, вытекающие из процесса эксплуатации недвижимости;
· 3-я группа: принципы, обусловленные действиями рыночной среды;

· 4-я группа: принцип наилучшего и наиболее эффективного использования.

Первая группа принципов оценки. Исходный принцип оценки стоимости недвижимости - принцип полезности, который означает, что чем больше объект недвижимости способен удовлетворить потребность собственника, тем выше его полезность и стоимость. В экономической оценке полезность определяется величиной и сроками получения доходов или других выгод от использования объектов недвижимости, а так же от престижности.

Три подхода к оценке недвижимости раскрывают различные аспекты полезности.

С точки зрения сравнительного подхода рациональный покупатель не заплатит за объект недвижимости выше цены сопоставимого объекта, обладающего такой же полезностью.

С позиций затратного подхода за продаваемый объект недвижимости нецелесообразно платить больше, чем будет стоить строительство нового объекта аналогичной полезности в приемлемые сроки.

С точки зрения доходного подхода стоимость объекта недвижимости определяется возможностями инвестирования в другие объекты аналогичной полезности, т.е. в объекты, приносящие примерно одинаковый поток доходов.

Принцип замещения означает, что при наличии определенного количества однородных (по полезности или доходности) объектов недвижимости самым высоким спросом будут пользоваться объекты с наименьшей ценой. Данный принцип исходит из возможности альтернативного выбора для покупателя, т.е. стоимость объекта недвижимости зависит от того, имеются ли на рынке аналогичные или замещающие объекты. Принцип замещения наиболее полно реализуется при новом строительстве, в районах массовой жилой или дачной застройки, когда преобладают однотипные земельные участки и высок уровень стандартизации архитектурных и градостроительных проектов зданий.

Принцип ожидания определяется тем, какой доход (с учетом величины и сроков получения) или какие выгоды и удобства от использования объекта недвижимости, включая выручку от последующей перепродажи, ожидает получить потенциальный собственник.

Вторая группа принципов оценки обусловлена процессом эксплуатации недвижимости и включает принципы вклада, остаточной продуктивности, сбалансированности, разделения.

Принцип вклада – для оценки стоимости недвижимости необходимо определить вклад каждого фактора и его важнейших элементов в формировании полезности и стоимости объекта.

Доходность объекта недвижимости определяется комбинацией четырех групп факторов: земли со строениями (если участок незастроенный - то только земли), оборудования и технических средств, рабочей силы и менеджмента. При это стоимость каждой группы факторов зависит от того, насколько увеличивается стоимость всего объекта недвижимости от их использования, с учетом имеющихся количественных и качественных характеристик. Другими словами, вклад - это добавление в стоимость недвижимости, которые являются результатами наличия конкретного фактора или его элементов. Особое положение среди указанных факторов занимает земельный участок со строениями, так как его вклад обусловлен принципом остаточной продуктивности. 

Остаточная продуктивность определяется как остаток дохода, отнесенный к объекту недвижимости, после того как оплачены затраты на труд, оборудование, технические средства, менеджмент.

Поскольку земля со строениями неподвижна, то необходимые для эффективного функционирования объекта оборудование и технические средства, труд и менеджмент должны быть привлечены к ней. Это означает, что собственник земли сначала должен оплатить расходы по привлечению этих трех факторов (если участок не застроен, то учитываются также затраты на строительство зданий и сооружений), после чего оставшийся доход может быть отнесен к земле. Следовательно, земля имеет остаточную стоимость и приносит доход только тогда, когда имеется остаток после удовлетворения всех требований к доходам этих привлекаемых компонентов.

Принцип сбалансированности - для каждого типа землепользования необходимы определенные компоненты объекта, оптимальное сочетание которых обеспечивает максимальную стоимость недвижимости. Для объектов недвижимости сбалансированность характеризуется экономическими показателями емкости и эффективности. Емкость показывает, сколько объектов недвижимости может быть приложено к определенному земельному участку, при этом местные органы власти могут: регулировать параметры недвижимости (высоту, плотность застройки и т.д.), устанавливать требования по сохранению ландшафта, исторической застройки, охране памятников истории и культуры и т.п. Эффективность определяется тем, какой уровень прибыли может обеспечить сочетание земельного участка с расположенным на нем строениями при реализации различных проектов застройки.

Принцип разделения означает, что физические элементы недвижимости и имущественные права на них можно разделять и соединять таким образом, чтобы достичь максимальной стоимости объекта. При разделении физических элементов недвижимости и имущественных прав на них возможны следующие варианты:

· пространственное разделение: разделение прав на воздушное пространство, на почвенный слой земли, на подземное пространство с недрами и т.д.

· разделение по видам имущественных прав: аренда, ограниченное использование, ипотека, внесение в уставные фонды предприятий, эмиссионное обеспечение для выпуска акций;

· разделение по времени владения или пользования: краткосрочная и долгосрочная аренда, бессрочное пользование, пожизненное владение, право хозяйственного ведения и оперативного управления.

Третья группа принципов оценки, обусловленных действием рыночной экономики, включает спрос и предложение, конкуренцию, соответствие и изменение внешней среды.

Принцип спроса и предложения означает, что цена недвижимости изменяется в результате взаимодействия спроса и предложения. Он выражает взаимозависимость между растущей потребностью в объектах недвижимости, в условиях социально- экономического развития общества и ограниченностью предложения, обусловленной природной ограниченностью земельных участков, а так же экономическими издержками на строительство (реконструкцию) улучшений. 

Спрос – это предъявленная на рынке платежеспособная потребность в объектах недвижимости. 

Предложение – это количество объектов недвижимости, которое может быть выставлено на продажу при сложившемся уровне цен.

Принцип конкуренции означает, что цены на объекты недвижимости устанавливаются посредством постоянного соперничества субъектов рынка, которые стремятся к получению максимальной прибыли.

Принцип соответствия состоит в том, что максимальная стоимость объекта недвижимости возникает тогда, когда имеются разумный уровень архитектурной однородности и совместимый характер землепользования. Принцип соответствия имеет первостепенное значение при определении величины износа объектов недвижимости. Объект недвижимости, который не соответствует установившимся социальным, экономическим и архитектурным стандартам, теряет в стоимости из-за функционального или внешнего износа. 

Принцип изменения внешней среды при оценке объектов недвижимости предполагает учет возможных изменений экономических, социальных и юридических условий, при которых они используются, а так же учет внешнего окружения и перспектив развития района расположения объекта.

Четвертая группа принципов оценки - наилучшее и наиболее эффективное использование (НиНЭИ) означает, что из возможных вариантов использования объекта недвижимости выбирается тот, при котором наиболее полно реализуются функциональные возможности земельного участка с улучшениями.

9 Описание и анализ объекта оценки.
Для проведения анализа качественных и количественных характеристик объекта оценки оценщику была предоставлена следующая документация (копии прилагаются):
- Копия технического паспорта на здание магазина № 121, по улице Ленина, 13, станица Степная, Приморско-Ахтарского района, Краснодарского края, изготовленного Филиалом ГУП КК «Крайтехинвентаризация» по Приморско-Ахтарскому району по состоянию на 26 июля 2006 года, инвентарный № 12875.
- Копия кадастрового паспорта земельного участка от 16 октября 2007 г., № 25-07/03-7704, выданного Территориальным отделом Управления Роснедвижимости по Приморско-Ахтарскому и Брюховецкому районам  кадастровый номер: 23:25:0901042:30.

9.1 Описание объекта оценки.

Объект оценки представляет собой магазина № 121 общей площадью 210,7 м2  с  земельным участком площадью 932 м2, находящимся в аренде, расположенное по адресу: Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, станица Степная, улица Мацокина, 36. Доступ к объекту возможен на транспорте, по дороге, имеющей асфальтовое покрытие. 

9.1.1 Месторасположение.
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Город Приморско- Ахтарск и Приморско-Ахтарский район
Приморско-Ахтарский район расположен в западной части Краснодарского края на побережье Азовского моря. Граничит с Каневским, Брюховецким, Ейским,Тимашевским, Калининским, Славянским районами. Больше 90 тыс. га общей площади района занято плавнями и лиманами, на долю же пашни приходится около 80 тыс. га. По своему национальному составу население очень разнообразно и представлено 52 национальностями. Русскоязычное население составляет 92% от общей численности.

Центр района — город Приморско-Ахтарск; статус города станице Приморско-Ахтарской присвоен в 1949 году. В настоящее время в городе 6 средних школ, стадион, дворец культуры, кинотеатр, художественная, музыкальная и спортивная школы, больница. Из промышленных предприятий в городе действуют: ОАО «Азовтара», ОАО «Кубаньхлебопродукт», швейная фабрика, комбинат кооперативной промышленности (хлебозавод), парфюмерная фабрика «Роза». Промышленный лов рыбы осуществляют две рыболовецкие артели: им. В. И. Ленина и «Заветы Ленина».

Главной дорожной магистралью района является государственная дорогаКраснодар — Приморско-Ахтарск. На территории района находятся железнодорожная ветка Тимашевск — Приморско-Ахтарск. Автовокзал в Приморско-Ахтарске принимает междугородние автобусы всех направлений. В районе действует 8 автозаправочных станций, 2 станции техобслуживания и диагностики и многочисленные частные пункты ремонта автотехники. Протяженность автодорог общего пользования 240 км. Для обслуживания населения и предприятий в районе имеется пассажирское автотранспортное предприятие.

Экономически Приморско-Ахтарский район — аграрный, основное направление — сельскохозяйственно-зерновое. Сельское хозяйство района представляют 8 акционерных обществ, 2 специализированных (животноводство, семеноводство). Кроме того, около 3 тыс. га занимают 134 крестьянских и фермерских хозяйства.

Промышленность района представлена 8 крупными и 256 мелкими предприятиями. В основном это предприятия перерабатывающей отрасли, стройиндустрии. Строительство в районе ведут 2 крупных и ряд мелких строительных организаций. В районе добывают газ, кормовую ракушку. Через территорию района проходят газопроводы регионального значения.

На территории района действует 6 муниципальных коммунальных предприятий, 9 лечебных учреждений, 7 объектов социальной защиты населения. В районе имеется 26 общеобразовательных школ, в них обучается 8600 учащихся. В СПТУ проходят профессиональную подготовку 260 учащихся, 20 детских дошкольных учреждений посещают 1700 детей. В районе работает 7 клубных учреждений, 11 массовых библиотек. Бытовые услуги оказывают 13 предприятий бытового обслуживания.

В районе имеются большие резервы для развития охотничье-рыболовного туризма, санаторного комплекса на базе лечебных грязей. Прибрежное положение и наличие плавней и лиманов благоприятствует размножению рыбы (судак, тарань, сазан, осетровые) и пернатой дичи (утка, гусь, лебедь).

Информация получена с официального сайта МО Приморско-Ахтарский район (http://www.pokrovka-info.ru/svedeniya_kub_primorsk.php).
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10 Анализ рынка.
В соответствии с п. 11 (а) ФСО № 7 и п. 5.2.10 Стандартов и правил оценочной деятельности СМАО «Оценка недвижимости» в данном разделе отчета должен быть представлен краткий обзор социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки, а так же 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.
Далее объем исследований определялся Оценщиком исходя из принципа достаточности, считая самыми важными социально-экономическими факторами, оказывающими влияние на уровень цен на недвижимость:
- ВВП;
- объем производства основных отраслей хозяйства;

- оборот розничной торговли;

- индекс потребительских цен;
- уровень доходов населения;

- инфляция;

- инвестиции;

- численность безработных;

- уровень цен в строительной отрасли региона.

10.1 Основные показатели социально-экономической ситуации в России.
	
	2016г.
	В % к
2015г.
	Декабрь
2016г.
	В % к
	Справочно

	
	
	
	
	декабрю
2015г.
	ноябрю
2016г.
	2015г. 
в % к
2014г.
	декабрь 2015г. в % к

	
	
	
	
	
	
	
	декабрю
2014г.
	ноябрю
2015г.

	Валовой внутренний продукт,
 млрд.рублей
	60730,31)
	99,32)
	
	
	
	96,32)
	
	

	Индекс промышленного 
 производства
	
	101,1
	
	103,2
	107,4
	96,6
	95,5
	107,0

	Продукция сельского хозяйства, 
 млрд.рублей
	5626,0
	104,8
	230,1
	103,4
	42,2
	102,6
	103,0
	43,6

	Грузооборот транспорта, млрд.т-км
	5181,5
	101,8
	474,0
	103,2
	104,0
	100,2
	103,7
	103,4

	   в том числе 
    железнодорожного транспорта
	2343,8
	101,6
	208,3
	102,9
	104,5
	100,2
	101,7
	102,6

	Оборот розничной торговли, 
 млрд.рублей
	28137,1
	94,8
	2899,2
	94,1
	118,3
	90,0
	85,9
	120,5

	Объем платных услуг населению, 
 млрд.рублей
	8377,8
	99,7
	764,0
	99,9
	104,2
	98,03)
	97,03)
	106,1

	Внешнеторговый оборот, 
 млрд.долларов США
	422,84)
	86,65)
	44,24)
	105,56)
	102,27)
	65,85)
	70,06)
	95,47)

	    в том числе:

   экспорт товаров
	250,7
	80,2
	26,6
	104,9
	107,0
	68,2
	69,2
	94,2

	   импорт товаров
	172,1
	98,1
	17,5
	106,4
	95,7
	61,9
	71,3
	97,3

	Инвестиции в основной капитал, 
 млрд.рублей
	9116,18)
	97,72)
	
	
	
	90,42)
	
	

	Индекс потребительских цен 
	
	107,1
	
	105,4
	100,4
	115,5
	112,9
	100,8

	Индекс цен производителей 
 промышленных товаров 
	
	104,0
	
	107,4
	100,6
	112,4
	110,7
	97,8

	Реальные располагаемые 
 денежные доходы9)
	
	94,1
	
	93,9
	150,5
	96,83)
	104,93)
	150,6

	Среднемесячная начисленная 
 заработная плата работников
 организаций9):
	
	
	
	
	
	
	
	

	   номинальная, рублей
	36703
	107,7
	47054
	107,9
	130,0
	105,13)
	103,43)
	130,2

	   реальная 
	
	100,6
	
	102,4
	129,5
	91,03)
	91,63)
	129,2

	Общая численность безработных,
 млн.человек
	4,210),11)
	99,5
	4,110)
	92,7
	99,7
	107,43)
	109,43)
	99,8

	Численность официально 
 зарегистрированных 
 безработных, млн.человек
	1,011)
	98,8
	0,9
	89,4
	105,5
	109,23)
	112,53)
	106,4

	  1) Данные за январь-сентябрь 2016г. (первая оценка).

  2) Январь-сентябрь 2016г. и январь-сентябрь 2015г. в % к соответствующему периоду предыдущего года.

  3) Показатели рассчитаны без учета сведений по Республике Крым и г.Севастополю.

  4) Данные за январь-ноябрь 2016г. и ноябрь 2016г. соответственно.

  5) Январь-ноябрь 2016г. и январь-ноябрь 2015г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах.

  6) Ноябрь 2016г. и ноябрь 2015г. в % к соответствующему месяцу предыдущего года, в фактически действовавших ценах.

  7) Ноябрь 2016г. и ноябрь 2015г. в % к предыдущему месяцу, в фактически действовавших ценах.

  8) Данные за январь-сентябрь 2016 года.

  9) Данные за периоды 2016г. - оценка.

10) Предварительные данные.

11) В среднем за месяц.


Информация о социально-экономическом положении России - 2015год
Copyright © Федеральная служба государственной статистики
(http://www.gks.ru/bgd/free/B15_00/Main.htm)
10.2 Основные показатели социально-экономического развития Краснодарского края.
ОСНОВНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ КРАСНОДАРСКОГО КРАЯ

	Показатели
	7 месяцев 2017 года
	7 месяцев 2016 года

	
	значения
	Темп роста,
%
	значения
	Темп роста,
%

	Экономический рост

	Рост ВРП (оценка), в % к соответствующему периоду предыдущего года
	Х
	102,5 1)
	Х
	100,0 1)

	Индекс промышленного производства, 
в % к соответствующему периоду предыдущего года
	Х 
	102,9
	Х 
	103,9 

	Объем продукции сельского хозяйства, 
млрд. руб.
	179,8
	100,4
	172,1
	101,4

	Объем строительных работ, млрд. руб.
	134,4
	118,2
	103,4
	76,1

	Ввод в действие жилых домов, тыс. кв. м
	2 396
	93,8
	2 554
	91,6

	Оборот оптовой торговли, млрд. руб.
	806,2
	99,8
	809,6
	105,6

	в том числе по организациям оптовой торговли, млрд. рублей
	698,6
	100,9
	693,9
	112,1

	Оборот розничной торговли, млрд. руб.
	687,4
	100,7
	652,8
	100,5

	Оборот общественного питания, млрд. руб.
	35,1
	101,3
	33,6
	101,1

	Объем платных услуг населению, млрд. руб.
	263,3
	101,0
	246,1
	102,3

	Инфляция

	Индекс потребительских цен,  в % к соответствующему периоду предыдущего года
	Х
	104,8
	Х
	107,6

	Индекс потребительских цен,
в % к декабрю предыдущего года
	Х
	102,5
	Х
	104,1

	Цены производителей промышленных товаров, в % к соответствующему периоду предыдущего года
	Х
	100,6
	Х
	108,9

	Цены производителей промышленных товаров, в % к декабрю предыдущего года
	Х
	99,7
	Х
	103,5

	Финансы

	Налоговые и неналоговые доходы консолидированного бюджета края, 
млрд. руб.
	143,7
	116,1
	123,7
	105,3

	Финансовый результат (прибыль минус убыток) деятельности предприятий 2)3), 
млрд. руб.
	136,2
	61,0
	218,9
	165,3

	Доля убыточных предприятий 2)3),  %
	30,9
	Х
	30,5
	Х

	Уровень жизни населения

	Среднедушевые денежные доходы населения  в месяц, руб.
	30 738
	101,1
	30 404
	107,0

	Реальные денежные доходы, в % к соответствующему периоду предыдущего года
	Х
	97,5
	Х
	100,4

	Номинальная начисленная среднемесячная зарплата, руб.
	29 604
	106,0
	27 929
	105,6

	Реальная зарплата, в % к соответствующему периоду предыдущего года
	Х
	101,1
	Х
	98,2

	Задолженность по заработной плате, 
млн. рублей
	36,9
	в 2,3 р.
	16,2
	167,5

	Уровень зарегистрированной  безработицы, 
в % к экономически активному населению
	0,5
	Х
	0,6
	Х


1) оценка министерства экономики Краснодарского края

2) по крупным и средним организациям

3) данные за январь-июль
Информация с сайта министерства экономики Краснодарского края (http://economy.krasnodar.ru/macroeconomics/analiz/krasnodar-region-in-figures/).

10.3 Анализ уровня цен в строительной отрасли Краснодарского края
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Информация с сайта территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Краснодарскому краю (http://www.gks.ru/region/ind1103/IssWWW.exe/Stg/d000/i000018r.htm http://economy.krasnodar.ru/macroeconomy/analysis/monitoring/2704201201.html).

10.3.1 Описание земельного участка.
                 Таблица № 1
	Характеристика параметров
	Значение характеристики

	Кадастровый номер
	23:25:0901042:30

	Площадь участка
	932 ±5 м2 

	Кадастровая стоимость:
	102613,2

	Арендатор:
	Приморско-Ахтарское РАЙПО 

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Разрешенное использование (назначение)
	Для эксплуатации и обслуживания магазина

	Фактическое использование 
	Эксплуатация и обслуживание магазина

	Форма
	В плане имеет неправильную геометрическую форму. 

	Топография
	Ровное место

	Состояние участка
	Разработан, имеются постройки, коммуникации, ограждение, мощение.

	Инженерные коммуникации (на участке)
	Электрическая сеть, водопровод (от местного источника)


10.3.2 Описание конструктивных характеристик, объемно – планировочного решения, технического состояния объекта оценки.
Здание магазина № 121: год постройки 1967, одноэтажное,  площадь по наружному обмеру – 268,6 м2, высота по наружному обмеру – 3,60, 3,00 и 2,60 м, строительный объем – 896 м3, общая площадь – 210,7 м2.

Конструктивные характеристики: фундамент – бетонный ленточный, стены – пиленный камень, перегородки – пиленный камень, перекрытие – деревянное, отепленное, кровля – шиферная,  полы – дощатые, керамическая плитка,  заполнение проемов: металлопластиковое, металлическое, отделка внутренняя: пластик,  отделка наружная: штукатурка,  пластик,  инженерное обеспечение: отопление – нет, электроснабжение - скрытая проводка, водоснабжение – нет, канализация - нет.

Признаки физического износа: деформация фундамента, ослабление крепления отдельных асбоцементных плит к обрешетке, поражение гнилью деревянных конструкций кровли, следы протечек на стенах и потолке, трещины в местах примыкания перегородок к смежным конструкциям, загрязнение побелочного слоя местами в лит. «Б1»,  массовое разрушение покрытия пола в лит. «Б1».

Первоначальная балансовая стоимость 1045127,00 руб.

Остаточная балансовая стоимость: н/у руб.

Примечание: описание объекта оценки составлено на основании визуального осмотра, произведенного Оценщиком 15 сентября 2017 г., а также в соответствии с данными Технического паспорта. 

10.4 Анализ прав на объект оценки.

Право – определенная совокупность полномочий, принадлежащих лицу - правообладателю. Оно является центральным правовым институтом в системе права, важнейшим для рыночной экономики.

Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом (ст. 209 ч. 1 Гражданского Кодекса РФ).

Собственник вправе распоряжаться своим имуществом абсолютным образом:

· владеть, т. е. реально им обладать,

· пользоваться, т.е. извлекать из принадлежащего имущества пользу, выгоду, прибыль,

· распоряжаться, т.е. совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия: продавать, дарить, сдавать в аренду, отдавать в залог, менять и т.п.

Собственник может отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и распоряжаться им иным образом.

С принятием Земельного Кодекса Российской Федерации в основном отрегулированы права владения, пользования и распоряжения землей и другими природными ресурсами в той мере, в какой их оборот допускается законом. Эти права осуществляются собственником свободно, если это не нарушает прав и законных интересов других лиц.

В общем случае, лица, имеющие в собственности земельный участок, в праве продавать его, дарить, отдавать в залог или сдавать в аренду и распоряжаться им иным образом постольку, поскольку соответствующие земли на основании закона не исключены из оборота или не ограничены в обороте.

Право собственности на недвижимость (земельный участок, здания, сооружения и другое вновь создаваемое недвижимое имущество) возникает у собственника с момента его государственной регистрации и прекращается при отчуждении собственником своего имущества другим лицам, отказе собственника от права собственности, гибели или уничтожения имущества и при утрате права собственности на имущество в иных случаях, предусмотренных законом (ст. 223 ГК РФ).

Для настоящего анализа Заказчиком предоставлены следующие документы (копии прилагаются):
1. Договор аренды земельного участка несельскохозяйственного назначения от 02 августа 2012 года №2500004454. 

2. Копия регистрационного удостоверения № 157 на здание магазина № 121  станицы Степная, выданного Приморско-Ахтарским БТИ 18.06. 1998 года.

Исходя из анализа вышеперечисленных документов, можно сделать вывод, что в отношении вышеперечисленного объекта у Приморско-Ахтарского РАЙПО имеется право собственности и право аренды. Право собственности подтверждено свидетельством о государственной регистрации права, право аренды – договором аренды, следовательно, Приморско-Ахтарского РАЙПО обладает на здание магазина общей площадью 210,7 м2 правом собственности,  на земельный участок площадью 932 м.кв.– правом аренды.
Сервитуты: предполагается, что на земельный участок распространяются типичные сервитуты, такие, как право проведения коммуникаций, однако ни один из сервитутов не будет являться препятствием для использования участка эффективным образом.
11 Анализ рынка торговых помещений в сельских населенных пунктах Приморско-Ахтарского района.
11.1 Рынок продажи.


В виду отсутствия необходимого количества предложений по продаже торговых помещений в сельских населенных пунктах (хуторах и станицах) Приморско-Ахтарского района оценщик провел сравнительный анализ соотношения стоимости единицы площади кирпичных жилых домов в городе Приморско – Ахтарске к стоимости единицы площади кирпичных жилых домов в хуторах Приморско-Ахтарского района, имея в предположении, что соотношение стоимости торговых помещений в городе и в хуторах примерно соответствует соотношению стоимости жилых помещений в городе и сельских населенных пунктах
Объем исследования рынка был определен оценщиком исходя из принципа достаточности.

Результаты анализа представлены ниже.

Анализ продаж кирпичных жилых домов в сельских населенных пунктах Приморско-Ахтарского района.

 Таблица № 2.

	Тип/

состояние
	Нас.пункт/

Источник информации
	Общая

площадь,

м2
	Площадь

З/У,

соток
	Цена предл.,

руб.
	Цена за 1 м2 общ. пл. дома

руб.

	Кирпичный жилой дом/хор.
	ст. Приазовская

http://www.kubandom.ru/house/code/97419/
	65,0
	10,0
	1100000
	16900

	Кирпичный жилой дом/хор.
	п. Свободный/

http://www.kubandom.ru/house/code/100522/
	69,0
	22,0
	950000
	13750

	Шлакоблочный жилой дом/хор.
	п. Приморский/ http://www.kubandom.ru/house/code/95582/
	128,0
	6,8
	1400000
	11000

	Кирпичный жилой дом/хор.
	Ст. Приазовская/ http://www.kubandom.ru/house/code/97419/
	65,0
	10,0
	1100000
	16900

	Шлакоблочный жилой дом/хор.
	ст. Ольгинская/ http://www.kubandom.ru/house/code/100778/
	246,0
	19,2
	2500000
	10150

	Шлакоблочный жилой дом/хор.
	х. Новые Лиманокирпили/ http://www.kubandom.ru/house/code/98980/
	55,0
	40,0
	700000
	17500

	Кирпичный жилой дом/хор.
	х. Морозовский

/http://www.kubandom.ru/house/code/99391/
	75,0
	15,0
	1000000
	13300

	Шлакоблочный жилой дом/хор
	ст. Запорожская/ http://www.kubandom.ru/house/code/98500/
	30,0
	16,0
	680000
	12650

	Кирпичный жилой дом/хор.
	ст. Бриньковская/ http://www.kubandom.ru/house/code/95244/
	135
	15
	3000000
	22200

	Шлакоблочный жилой дом/хор
	ст. Ольгинская/ http://www.domofond.ru/dom-na-prodazhu-olginskaya-176204762
	150,0
	14,0
	1450000
	10000

	Шлакоблочный жилой дом/хор
	ст. Ольгинская/

https://ru.trovit.com/nedvizhimost/listing/%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0%D0%B5%D1%82%D1%81%D1%8F-%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D0%B2-%D1%81%D1%82-%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D0%B3%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9-%D0%BF%D1%80%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B0%D1%85%D1%82%D0%B0%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE-%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D0%B0.1-1JX1iAXtg
	53,0
	7,0
	900000
	17000

	Блочный жилой дом/хор
	ст. Степная/ http://zhile-nedorogo.ru/kupit-dom-v-novorossiyske/realty352
	40,0
	18,0
	650000
	16250

	Кирпичный жилой дом/хор
	х. Аджановка/

http://www.unibo.ru/m121257/dom-na-hutore.htm
	112,
	20,0
	2000000
	17850

	Среднее значение
	15034


Анализ продаж кирпичных жилых домов в городе Приморско-Ахтарске.

 Таблица № 3.

	Тип/

состояние
	г. Прморско-Ахтарск/

Источник информации
	Общая

площадь,

м2
	Площадь

З/У,

соток
	Цена предл.,

руб.
	Цена за 1 м2 общ. пл. дома

руб.

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_58_m_na_uchastke_9_sot._915720832
	58,0
	9,0
	2550000
	43950

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_50_m_na_uchastke_2_sot._70927166
	50,0
	2,0
	2100000
	42000

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_80_m_na_uchastke_4_sot._890950217
	80,0
	4,0
	2200000
	27500

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_85.5_m_na_uchastke_6.5_sot._867465950
	85,5
	6,5
	3200000
	37450

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_50_m_na_uchastke_12_sot._568959279
	50,0
	12,0
	1500000
	30000

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_100_m_na_uchastke_7_sot._702362436
	100,0
	7,0
	3600000
	36000

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/prodam/dom?f=759_0b10903.527_5468.584_0b14555.1246_0b14594
	72,2
	6,0
	4000000
	55400

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_85_m_na_uchastke_5_sot._759487252
	85,5
	5,0
	3400000
	40000

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_42.5_m_na_uchastke_4_sot._665494598
	42,5
	4,0
	1950000
	46200

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_100_m_na_uchastke_6_sot._783423551
	100,0
	6,0
	2800000
	28000

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_40_m_na_uchastke_5_sot._1051216360
	40,0
	5,0
	1380000
	34500

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_73_m_na_uchastke_3_sot._817031309
	73,0
	3,0
	2100000
	28750

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_82_m_na_uchastke_3.5_sot._858103228
	82,0
	3,5
	1900000
	23150

	Среднее значение
	39 045


Как видно из анализа материалов, приведенных в таблицах № 2 и № 3 соотношение стоимости единицы площади жилого дома в сельских населенных пунктах Приморско-Ахтарского района и в городе Приморско-Ахтарске составляет [(15034 руб/кв.м. - 39045 руб./кВ.м)/39045*100] =  61%, то есть стоимость единицы площади жилого дома в районе меньше стоимости жилого дома в городе на 61% . 
11.2 Рынок аренды.

Рынок аренды (сдачи в наем) торговых зданий (помещений) в сельских населенных пунктах Приморско-Ахтарского района проанализировать затруднительно в виду отсутствия предложений о сдаче в наем помещений торгового назначения). 

По запросу «сдам помещения магазина в Приморско-Ахтарском районе» на сайте «AVITO.ru»  объявлений не имеется.
11.3 Рынок земельных участков.

Рынок продажи земельных участков.
Оценщиком были проанализированы объявления о продаже свободных (незастроенных) земельных участков в Приморско-Ахтарском районе в части доступной информации, полученной с интернет-сайтов.

Результаты анализа представлены ниже.

                  Таблица № 4.

	№ п/п
	Месторасположение и краткая характеристика
	Цена за 1 сотку
руб.

Сзу

	1
	х. Морозовский, 15 сот. http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-163364627
	14650

	2
	пос. Ахтарский, 20 сот. http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-159918517
	14500

	3
	хут. Ново-Некрасовский, 29,9 сот. http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-159436922
	13350

	Среднее значение
	14150


Рынок аренды земельных участков.

В аренду земельные участки сдаются только муниципалитетом (на открытых торгах). Чтобы выиграть торги потенциальному арендатору необходимо предложить наибольшую сумму за право заключения договора аренды (единовременный платеж). 

Чем больше разница между рыночной арендной ставкой и базовой арендной ставкой, рассчитанной в соответствии с вышеуказанным правовым актом, тем выше стоимость права аренды (единовременного платежа за право заключения договора аренды).

Иногда появляются объявления по продаже права аренды земельного участка (в основном под коммерческую деятельность), т.е. участка, арендуемого у государства или органов местного самоуправления. В таких случаях арендатор, в силу каких либо обстоятельств, просто переуступает права аренды за определенную плату. Но такая продажа права аренды возможна только при наличии на участке недвижимости, принадлежащей арендатору, так как при отсутствии зданий, строений или сооружений собственник участка обязан снова выставить участок на торги. Обычно, при переуступке прав аренды земельных участков коммерческого использования, выплачивается единовременный платеж, равный 2-3 ставкам годовой арендной платы, указанной в договоре аренды, рассчитанной согласно указанным выше правовым актам. При этом новый арендатор заключает договор аренды с собственником участка и продолжает платить арендную плату по базовой ставке, указанной в договоре аренды. 

11.4 Коммерческая привлекательность объекта оценки.
К достоинствам оцениваемого объекта относится:

1. достоинств не выявлено;

К недостаткам оцениваемого объекта можно отнести: 

      1.  требуется проведение как минимум текущего ремонта;

      2.  излишняя общая площадь.

В качестве потенциальных покупателей оцениваемого объекта разумно рассматривать коммерческие структуры, и частные лица, занимающиеся торговлей в Краснодарском крае.
Вывод: учитывая вышеизложенное, а так же значительное превышение предложений над спросом, можно сделать вывод о довольно низкой эластичности спроса, поэтому срок реализации объекта оценки   на открытом рынке может составить до одного года, и даже превысить его.

.
12 Определение рыночной стоимости объекта оценки.

12.1 Обоснование выбора применяемых подходов оценки.

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. В соответствии с п. 24 ФСО № 1, при проведении оценки Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке.

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки (п. 19 ФСО № 1). Поскольку справочная информация для определения затрат, необходимых для замещения входящих в состав оцениваемого объекта зданий и сооружений, имеется (сборники УПВС), то затратный подход будет использован.

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы (п. 16 ФСО № 1). 
Рынок сдачи в аренду торговой недвижимости в сельских населенных пунктах Приморско-Ахтарского района не развит (на сайте  «AVITO.ru»  оценщик не обнаружил предложений о сдаче в аренду аналогичных помещений.

Учитывая вышеизложенное, Оценщик счел нецелесообразным применение доходного подхода (при оценке улучшений), так как нарушается принцип доходного подхода к оценке недвижимости, который основан на том, что стоимость недвижимости обусловлена способностью оцениваемого объекта генерировать потоки доходов.
Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов (п. 13 ФСО № 1). Поскольку информация о ценах предложения может быть рассчитана, а характеристиках объектов-аналогов в распоряжении Оценщика имеется (сайты Интернет), то сравнительный подход может быть использован.
Учитывая вышеизложенное, для определения рыночной стоимости оцениваемого объекта Оценщик применил в отчете затратный и сравнительный подходы. 
Обоснованность применения методов в каждом из подходов приведено в соответствующих разделах настоящего отчета.
12.2 Определение стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода.

Сущность затратного подхода

Применение затратного подхода предполагает, что затраты, необходимые для создания оцениваемого объекта недвижимости в его существующем состоянии, соответствуют рыночной стоимости этого объекта. Такое предположение психологически оправдано, так как типичный покупатель вряд ли пожелает платить за объект недвижимости больше того, что может стоить приобретение равноценного земельного участка и создания на нем улучшений (зданий, сооружений) аналогичной полезности.

Рыночная стоимость объекта недвижимости, определяемая затратным подходом, соответствует суммарной стоимости земельного участка и стоимости расположенных на нем улучшений. 

Этапы затратного подхода и последовательность их выполнения:

1. Оценка рыночной стоимости земельного участка как свободного от улучшений и доступного для наилучшего использования.

2. Определение затрат на воспроизводство или на замещение улучшений (восстановительной стоимости - затрат на возведение объекта (зданий, строений, сооружений) «как нового»).
Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 
3. Определение прибыли предпринимателя.
Прибыль предпринимателя (инвестора) является рыночной нормой, мотивирующей предпринимателя на инвестирование строительного проекта. Величина прибыли предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или расчетных моделей с учетом прямых и косвенных издержек, связанных со строительством улучшений, и затрат на приобретение прав на земельный участок. 

4. Определение стоимости нового строительства.
Стоимость нового строительства определяется как сумма восстановительной стоимости и прибыли предпринимателя (инвестора).

5. Оценка суммы накопленного износа улучшений.
Величина накопленного износа определяется как потеря улучшениями их рыночной стоимости в результате физического износа и функционального и экономического устареваний, соответственно.

6. Оценка стоимости улучшений как суммы затрат на воспроизводство или на замещение улучшений и прибыли предпринимателя, уменьшенной на величину износа и устареваний.

7. Оценка общей стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости улучшений и стоимости земельного участка.

Учитывая вышеизложенное, расчет стоимости объекта оценки на основе затратного подхода можно выразить следующей формулой:

Сзатр = Сулучш + Сзу , где:

Сзатр 
- стоимость, определенная затратным подходом.

Сулучш - стоимость улучшений;
Сзу. – стоимость земельного участка (как свободного).

Стоимость улучшений (Сулучш) определяется по следующей формуле:
Сулучш = Снс – Ин , где:

Снс – стоимость нового строительства объекта;

Ин. – накопленный износ улучшений.

Стоимость нового строительства объекта определяется по формуле:

Снс = Свост + ПП, где

Свост. - восстановительная стоимость улучшений на земельном участке, руб.

ПП. - прибыль предпринимателя, руб.

Сумма накопленного износа определяется по формуле:
Ин. = Ифиз. + Ифункц. + Иэкон , где:

Ифиз - физический износ;

Ифункц - функциональное устаревание;

Иэкон - экономическое устаревание.
12.2.1 Оценка стоимости права аренды земельного участка.

При расчете рыночной стоимости земельного участка, в соответствии с сущностью затратного подхода к оценке объекта недвижимости, представляющего собой земельно-имущественный комплекс, в данном отчете мы рассматриваем земельный участок в предположении, что он свободен от улучшений (застройки).

Анализ прав на земельный участок показал, что сособственник оцениваемого здания обладает правом аренды на земельный участок, (участок не принадлежит на праве собственности), а в соответствии с п. 3 статьи 552 ГК РФ «при продаже недвижимости, находящейся на земельном участке не принадлежащем продавцу на праве собственности, покупатель приобретает право пользования соответствующей частью земельного участка на тех же условиях, что и продавец», поэтому, в данном отчете, произведем не оценку рыночной стоимости земельного участка, а оценку права аренды на него.

Гражданским законодательством содержание понятия «право аренды» не раскрывается, несмотря на многократные упоминания в тексте ГК РФ (ст. 313, 335, 340, 552, 652) и ЗК РФ (ст. 22, 35 и 36), а также в Федеральном законе от 25 октября 2001 г. № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» (ст. 2 и 6). Кроме того, отсутствует и единообразие в названии этого понятия. Помимо термина «право аренды» употребляются другие аналогичные по смыслу словосочетания:

· «права на земельный участок, принадлежащие арендаторам» (ст. 287 ГК РФ);

· «права на землю лиц, не являющихся собственниками земельных участков» (ст. 264 ГК РФ, из п. 1 которой следует в неявном виде, что у арендатора тоже возникает право на чужой земельный участок, при этом, по-видимому, подразумевается, что это и есть «право аренды», однако содержательная сторона данного понятия здесь так же не раскрывается);

· «арендные права» (п. 2 ст. 615 ГК РФ; п. 5 ст. 22 ЗК РФ);

· «права … по договору аренды» (п. 2  ст. 615;  п. 2  ст. 617  ГК РФ; п. 9  ст. 22 ЗК РФ);

· «право на заключение договора аренды» (п. 1 ст. 618; п. 1 ст. 621 ГК РФ; п. 3 ст. 22;п. 4 ст. 30; п. 1, 2, 4 ст. 38 ЗК РФ).

· «право на приобретение земельного участка в аренду» (абз. 2 п. 3 ст. 36 ЗК РФ).

Объектом «права аренды» является земельный участок или часть земельного участка (ст. 552, 652 ГК РФ).

Из сопоставления содержательного смысла перечисленных выше статей ГК РФ и ЗК РФ можно сделать вывод о том, что понятия «право аренды» и «право на заключение договора аренды» являются идентичными. В то же время, очевидно, что если «право аренды» можно считать вещным правом, т.е. «иным правом на чужую вещь» (ст. 313 и 335 ГК РФ), то «право на заключение договора аренды» однозначно является обязательственным правом, так как оно вытекает из договора купли-продажи этого права. По сути, оно является правом требовать от должника (продавца этого права) заключения договора аренды.

Это означает, что «право на заключение договора аренды» может возникнуть по следующим основаниям:
1. В результате приобретения на торгах. Это право является обязательственным правом, вытекающим из договора купли-продажи, заключенного на торгах. В силу ст. 448 ГК РФ (абз. 2 п. 5) оно действует в течение 20 дней или иного указанного в извещении о проведении торгов срока после их завершения. Следует иметь в виду, что после заключения договора аренды «право на заключение договора аренды» считается реализованным. При этом важно иметь в виду, что, по общему правилу, победитель торгов может рассчитывать только на понуждение к заключению этого договора, а не на понуждение к его исполнению. То есть мы вновь наблюдаем наличие правовой коллизии: в результате заключения договора аренды победитель торгов по продаже «права на заключение договора аренды» реализует это право, но при неисполнении этого договора со стороны продавца он может требовать только расторжения договора и возмещения убытков, причиненных его расторжением (в соответствии со ст. 453 ГК РФ), соответственно, теряет право, приобретенное на торгах.
2. В результате заключения договора аренды, предусматривающего в качестве одного из условий договора преимущественное право на заключение договора аренды после истечения срока его действия. Это право является обязательственным правом, вытекающим из договора аренды. Момент его вступления в силу определяется сроком действия договора аренды.
3. К этому можно было бы добавить еще одно возможное основание возникновения «права на заключение договора аренды». Оно связано либо с передачей арендатором прав и обязанностей по заключенному договору аренды, либо в силу ст. 552 ГК РФ и ст. 35 ЗК РФ когда собственник объекта недвижимости, расположенного на арендуемом им земельном участке, отчуждает его новому собственнику. В этом случае последний приобретает фактически «право на заключение договора аренды» («право на приобретение земельного участка в аренду»). В терминологии ст. 35 ЗК РФ (п. 3 и 5) это право называется «преимущественное право аренды». Однако реализовать это право на практике крайне затруднительно.
Итоговый результат анализа всех вышеперечисленных терминов и понятий, связанных с правом аренды, заключается в том, что за этим и всеми другими связанными с арендой разнообразными наименованиями стоит всего лишь право пользования земельным участком на особых условиях, которое формализуется путем заключения договора аренды недвижимого имущества и возникает на основании государственной регистрации этого договора.
То есть право аренды является вещным правом, которое, к сожалению, в явном виде законом не определено именно как вещное право. Однако, как уже отмечалось выше, перечень вещных прав, приведенный в ст. 216 ГК РФ, не является исчерпывающим. При этом косвенно ГК РФ указывает на то, что право аренды должно входить в состав вещных прав (см. п. 2 ст. 313 и п. 3 ст. 335). Этот вывод подтверждается тем, что право аренды возникает еще до заключения договора аренды и состоит не столько в праве требовать заключения договора аренды, сколько в праве пользования имуществом на условиях, формализуемых договором аренды. 
В соответствии с положениями Федерального закона от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» государственной регистрации право аренды не подлежит, но в силу ст. 38 ЗК РФ подлежит продаже на торгах в форме «права на заключение договора аренды земельного участка».

С момента заключения договора аренды земельного участка у арендатора возникают права и обязанности, которые согласно ст. 22 ЗК РФ арендатор вправе передать третьему лицу в том числе отдать арендные права земельного участка в залог и внести их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственного товарищества или общества либо паевого взноса в производственный кооператив, передать участок в субаренду в пределах срока действия договора аренды без согласия собственника при условии его уведомления, если договором не предусмотрено иное. Возможность участия права аренды (субаренды) земельного участка в гражданском обороте предполагает, что оно имеет стоимость и может быть оценено.

Рыночная стоимость права аренды земельного участка определяется исходя из принципов полезности, спроса и предложения, замещения, изменения, внешнего влияния.

Рыночная стоимость права аренды земельного участка зависит от правомочий арендатора, срока действия права, обременении права аренды, прав иных лиц на земельный участок, целевого назначения и разрешенного использования земельного участка.

Рыночная стоимость права аренды земельного участка зависит от ожидаемой величины, продолжительности и вероятности получения дохода от права аренды за определенный период времени при наиболее эффективном использовании арендатором земельного участка (принцип ожидания).

Рыночная стоимость права аренды земельного участка определяется исходя из наиболее эффективного использования арендатором земельного участка, то есть наиболее вероятного использования земельного участка, являющегося практически и финансово осуществимым, экономически оправданным, соответствующим требованиям законодательства и в результате которого расчетная величина стоимости права аренды земельного участка будет максимальной (принцип наиболее эффективного использования).

Расчетная величина стоимости права аренды земельного участка может выражаться отрицательной величиной (например, в случае, если размер арендной платы, установленный договором аренды, выше рыночного размера арендной платы за земельный участок). В таких случаях, как правило, не является возможным отчуждение права аренды на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией.

Обоснование выбора применяемых подходов и методов оценки.

В данном отчете рыночная стоимость права аренды земельного участка будет определена в соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков, утвержденными Распоряжением Минимущества России от 10.04.2003 года № 1102-р.
Согласно вышеуказанных рекомендаций и Стандартов оценки (п. 20 ФСО № 1), при проведении оценки Оценщик обязан использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. 

Затратный подход для расчета стоимости земельных участков свободных от улучшений не применяется, так как земля является продуктом природы и затрат на ее производство никто не осуществлял.

Сравнительный подход не был применен в связи с отсутствием в достаточном количестве достоверной и общедоступной информации по сделкам с подобными земельными участками (продаж права аренды). 

Для определения рыночной стоимости права аренды рассматриваемого земельного участка был применен доходный подход. Руководствуясь п. 20 ФСО-1, в части права Оценщика на выбор метода оценки, в рамках доходного подхода применен метод капитализации земельной ренты. 
Определение стоимости права аренды земельного участка в рамках доходного подхода.
В рамках доходного подхода применен метод капитализации земельной ренты. Условия применения метода – возможность получения за одинаковые промежутки времени равных между собой по величине или изменяющихся с одинаковым темпом величин дохода (земельной ренты) от оцениваемого права земельного участка.
Капитализация – это процесс пересчета потока будущих доходов в сумму текущей стоимости, а коэффициент, с помощью которого осуществляется пересчет – есть коэффициент капитализации. Расчет производится путем деления величины земельной ренты за первый после даты проведения оценки период (год) на определенный оценщиком соответствующий коэффициент капитализации.

При оценке рыночной стоимости права аренды земельного участка величина дохода от данного права (земельная рента) рассматривается как разница между рыночной арендной платой и величиной арендной платы, предусмотренной договором аренды, за соответствующий период.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· расчет земельной ренты – величины дохода за определенный период времени (год), создаваемого правом аренды земельного участка при наиболее эффективном использовании арендатором земельного участка;

· определение величины соответствующего коэффициента капитализации;

· расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка путем капитализации земельной ренты (дохода, создаваемого данным правом).

Определение рыночной стоимости права аренды земельного участка методом капитализации земельной ренты произведем по следующей формуле

Сзу = Зр/ Кк, где

Сзу – рыночная стоимость права аренды земельного участка, руб.

Зр – земельная рента (разница между рыночной ставкой арендной платы и величиной арендной платы, предусмотренной договором аренды), руб.

Кк – коэффициент капитализации для земельного участка.

Определение коэффициента капитализации.

Сложной проблемой доходного подхода является определение коэффициента капитализации. Особенности коэффициента капитализации, используемого при оценке земли, в том, что он состоит только из одной части – ставки дохода и не включает норму возмещения капитала. В настоящее время имеется три метода к расчету коэффициента капитализации, используемого при оценке земли:
1) – это рассмотрение земельного участка как разновидности денежного капитала и соответственно расчет коэффициента капитализации исходит из характеристик денежного рынка на дату оценки. Критерием эффективности вложения капитала выступает процентная ставка по инвестициям, характеризующимся сопоставимым уровнем риска.

2) – расчет коэффициента капитализации методом кумулятивного построения. Ставка капитализации включает следующие составные части:

· безрисковую ставку (определяется путем расчета средней ставки доходности по рублевым депозитным вкладам),

· региональный риск (риск вложения денежных средств в недвижимость, находящуюся в конкретном регионе),

· риск ликвидности (связанный с возможностью возникновения потерь при реализации объекта недвижимости из-за недостаточной развитости, несбалансированности или неустойчивости рынка).

3) – метод рыночной «выжимки». Данный метод не требует сложных финансовых расчетов или экспертных оценок, но невозможен без достоверной информации о сравнимых продажах земельных участков и ставок рыночной арендной платы. Коэффициент капитализации в данном случае равен доходу (земельной ренте), деленному на цену продажи по аналогичным земельным участкам. Необходимо рассчитывать среднее (средневзвешенное) значение по нескольким продажам для получения достоверных значений коэффициента капитализации.

В данном отчете, в виду отсутствия достоверной информации об величинах рыночной арендной ставки за земельные участки земель поселений в Приморско-Ахтарском, коэффициент капитализации определен методом кумулятивного построения:

Расчет коэффициента капитализации возможно выразить в следующем виде:

Кк = SБ + Sр +Sл , где

SБ = 8,78% - безрисковая ставка капитализации (принята на основании информации, приведенной на сайте «Banki.ru» (http://www.banki.ru/products/deposits/catalogue/vkladyi_na_god/);

Sр = 6,78% - региональный риск вложения в недвижимость (определен как разница между средней ставкой доходности по рублевым депозитным вкладам и темпом роста цен на недвижимость в Приморско – Ахтарском районе. По информации, полученной из анализа мониторинга цен на недвижимое имущество, размещенного на сайте Региональной энергетической комиссии — департамент цен и тарифов Краснодарского края (http://rek23.ru/monitoring/realty/), темпы роста цен на земельные участки в Приморско -_Ахтарском районе в год не превышают 2%%, а ставка доходности 8,78%, поэтому риск (8,78%-2,00% = 6,78%);
Sл = 8,78% - надбавка, учитывающая пониженную ликвидность объекта, (расчет надбавки производится исходя из срока экспозиции объекта недвижимости по формуле Sл = SБ * Сэ /12, где: SБ  - величина безрисковой ставки (%); Сэ - типичный срок экспозиции земельных участков на рынке (мес.); 12 – количество месяцев в году, т.е Sл.= 8,78*12/12 = 8,78%).
Отсюда 


Кк = (8,78% + 6,78% + 8,78%)/100 = 0,2434;.
Определение величины земельной ренты.
Согласно Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков, утвержденных Распоряжением Минимущества России от 10.04. 2003 года № 1102-р, в рамках метода капитализации земельной ренты величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка по рыночной арендной ставке.

Рыночная арендная ставка за земельные участки земель населенных пунктов, предназначенных для коммерческих целей в Краснодарском крае, была рассчитана на основе метода капитализации земельной ренты, путем рекапитализации или как принято называть «рыночной выжимки» (умножения коэффициента капитализации на рыночную стоимость 1 м2 земельного участка.
Подбор земельных участков был произведен на Интернет-сайтах (копия прилагается). 
Были выбраны такие участки, которые наиболее близки к оцениваемому участку по следующим параметрам:
· категория земель;

· разрешенное использование (назначение);

· отсутствие построек.

Описание объектов, подобранных для определения рыночной арендной ставки и расчет рыночной арендной ставки за земельные участки.

Таблица № 5
	№ п/п
	Месторасположение и краткая характеристика
	Цена за 1 сотку
руб.

Сзу
	Коэффициент капитализации

Кк
	Рыночная арендная ставка, руб/м2 в год



	1
	х. Морозовский, 15 сот. http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-163364627
	14650
	0,2434
	3566

	2
	пос. Ахтарский, 20 сот. http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-159918517
	14500
	0,2434
	3529

	3
	хут. Ново-Некрасовский, 29,9 сот. http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-159436922
	13350
	0,2434
	3249

	Среднее значение
	3448


Как видно из таблицы № 5 рыночная ставка арендной платы за земельные участки земель населенных пунктов на дату оценки составляет в среднем  3448 рублей за 1 сотку в год.

Следовательно, величина рыночной арендной платы за оцениваемый земельный участок площадью 932 м2 (9,32 сот.) может составить 3448 руб./сот х 9,32 сот.) = 32 135,4 рублей в год.
Определение величины арендной платы, предусмотренной договором аренды.

Согласно Договора аренды № 2500004454 (копия прилагается) годовая арендная плата за оцениваемый земельный участок  составила 6904,3 рублей.
Определение величины земельной ренты.

Разница между рыночной арендной платой за земельный участок и величиной арендной платы, предусмотренной договором аренды (земельная рента) составит 32135,4 руб. – 6904,3 руб. ≈ 25 230 рублей.

Расчет стоимости права аренды.

Рыночная стоимость права аренды оцениваемого земельного участка, определенная методом капитализации земельной ренты (в рамках доходного подхода), составит:

Сзу = 25 230/0,2434 = 103 656 рубля,

где:
8420 – земельная рента, руб.
0,2434 – коэффициент капитализации.

В виду того, что при оценке права аренды земельного участка использовался только доходный подход (см. отказ от использования затратного и сравнительного подходов в разделе 12. настоящего отчета), согласования результатов оценки не производим и принимаем итоговую величину стоимости права аренды 103 656  рублей, или округленно с точностью округления до первой значащей цифры  100 000  рублей.

Вывод: величина рыночной стоимости права аренды земельного участка площадью 932 м2, занятого объектом оценки, расположенного по адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, станица Степная, улица Мацокина, 36  определенная по состоянию на дату оценки составит 
100 000 рублей без учета  НДС.
12.2.2 Оценка стоимости улучшений

Расчет восстановительной стоимости улучшений.

Для расчета восстановительной стоимости улучшений (затрат на возведение зданий, строений, сооружений «как новых»), расположенных на земельном участке, в рамках затратного подхода существуют четыре основных метода: метод сравнительной единицы, при котором норматив удельных затрат умножается на общую площадь или общий объем здания или сооружения, поэлементный метод расчета объекта недвижимости, который заключается в определении удельной стоимости единицы измерения объекта или всего объема исходя из поэлементных затрат (затраты на материалы, рабочую силу, на производство земляных, монтажных, отделочных работ и т.д.), сметный метод расчета стоимости объектов недвижимости, который заключается в составлении объектных и сводных смет строительства данного объекта, как если бы он строился вновь, индексный метод оценки объектов недвижимости, который заключается в определении восстановительной стоимости оцениваемого объекта путем умножения его балансовой стоимости на соответствующий индекс в соответствии с Положением о порядке переоценки основных фондов (средств) предприятий и организаций, утвержденным постановлением правительства РФ от 25.11.1993 года № 1233.

В данном отчете в рамках затратного подхода Оценщиком решено было применить метод сравнительной единицы. Поскольку в большинстве случаев (как и в настоящем отчете) базой для сравнения является стоимость сравнительной единицы не идентичного объекта, а близкого аналога, то, рассчитанная по методу сравнительной единицы стоимость объекта, является стоимостью затрат на замещение объекта. Оценщик не применил поэлементный и сметный методы расчета, потому что в связи со своей трудоемкостью они применяются для оценки уникальных, редко встречающихся объектов, а индексный метод не был применен в связи с его недостаточной точностью.

Для расчета восстановительной стоимости объекта оценки использовались:

· Сборник № 36 «Укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений потребительской кооперации для переоценки основных фондов» – М.: Издательство «Экономика», 1970.

· Общая часть к сборникам укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений. 

· Разъяснения по вопросам оценки недвижимости при использовании сборников укрупненных показателей восстановительной стоимости.

Восстановительную стоимость объекта, подлежащего оценке, определяем путем умножения стоимости единицы укрупненного измерителя, принятого по соответствующему сборнику УПВС зданий и сооружений для II территориального пояса и III климатического района (Краснодарский край) на строительный объем (или площадь) оцениваемого объекта.

При расхождении характеристик оцениваемого объекта с характеристиками объекта-аналога приведенного в таблицах сборников УПВС зданий и сооружений, к стоимости укрупненного измерителя вводятся соответствующие поправки.

Укрупненные показатели, приведенные в сборниках, составлены в ценах 1969 года. Для перехода к ценам на дату оценки применим следующие коэффициенты:

· 1,18 - индекс изменения сметной стоимости СМР из уровня цен 1969 года в уровень цен 1984 года для объектов предприятий розничной торговли (Постановление Госстроя СССР от 11.05.1983 года № 94, приложение № 1).
· 1,04- индекс изменения сметной стоимости СМР применительно к территории для Краснодарского края (Приложение № 2 к Постановлению Госстроя СССР от 11.05.1983 года за № 94);
· 99,78 – общеотраслевой средневзвешенный индекс изменения сметной стоимости СМР из уровня базисной цены 1984 года к уровню текущих цен на II квартал 2013 года без учета НДС в Краснодарском крае (Приложение № 2 к письму департамента строительства Краснодарского края от 07.03. 2013 г. № 67-882/13-01-06 (http://www.gukk-stroicena.ru/index);
На дату Оценки индекс изменения сметной стоимости на II квартал 2017 года не опубликован, поэтому определим индекс расчетным путем. Для расчета индекса предлагается использовать формулу: 

К =  И1/И2,

где:  И1= 5,983 -  общеотраслевой средневзвешенный индекс  к ТЕР-2001 (редакция 2010 года)  на 1 квартал 2014 ((Приложение № 2 к письму департамента строительства Краснодарского края от 26.02. 20143 г. № 67-593/14-01-06 (http://www.gukk-stroicena.ru/index)
               И2= 6,608 -  общеотраслевой средневзвешенный индекс к ТЕР-2001 (редакция 2010 года) на III квартал 2016 года (Приложение № 2 к Письму департамента строительства Краснодарского края  от 16.12.2016 г. № 207-5472/16-01-09 "Об индексах на 4 квартал 2016 года" (http://www.gukk-stroicena.ru/index)

К= 6,655/5,938*99,78= 111,83
· 1,18 – НДС (учтен в виду того, что практически все организации, осуществляющие деятельность по строительству и реализации строительных материалов, находятся на общей системе налогообложения, т.е. являются плательщиками НДС).
Отсюда индекс перехода из уровня цен 1969 года в уровень цен на дату оценки составит: (1,18*1,04*111,83*1,18) = 161,94

Результаты расчетов восстановительной стоимости улучшений (на базе замещения) сводим в таблицу № 6.

Таблица № 6
	Здание магазина № 121

	Сборник УПВС
	№ 36

	таблица
	№ 4

(применительно)

	столбец
	а

	Оцениваемое количество, м3
	896

	Стоимость 1 м3 по таблице в ценах 1969 года
	18,9 руб.

	Поправки

	Коэффициент климатического района
	0,95

	Коэффициент отсутствия инженерных коммуникаций 
	0,85

	Индекс перехода из уровня цен 1969 года в уровень цен на дату оценки
	161,94

	Расчет восстановительной

стоимости (на базе замещения) 
руб.
	896*18,9*0,95*0,85*161,94 = 2 214 453

	


Определение прибыли предпринимателя объекта оценки

Определение прибыли предпринимателя, в идеальном случае, должно опираться на рыночные данные, что в настоящее время невозможно из-за отсутствия достоверной информации, чаще всего относящейся к коммерческой тайне. 

В настоящем отчете расчет прибыли предпринимателя проведен с использованием методики, предложенной доктором технических наук профессором Озеровым Е.С. в монографии «Экономический анализ и оценка недвижимости» СПб.: Изд-во «МКС», 2007 (стр. 306-309, формула 5.41).

Согласно данной методике расчет прибыли предпринимателя основан на предположении, что инвестировать средства в новое строительство имеет смысл лишь в том случае, если прибыль от строительного проекта будет не меньше, чем прибыль от альтернативного проекта, имеющем тот же уровень риска и ту же продолжительность, что и новое строительство.

Прибыль предпринимателя рассчитывается по формуле:

ПП = [1+Yk*k/3+Со*(1+2*Yk*k/3+Yk2*k2/3)]*Yk*k/2

где:

ПП – прибыль предпринимателя, как доля от стоимости замещения объекта оценки.

Со – доля первоначально необходимых средств в общей сумме инвестиций в строительство,

k - продолжительность строительства в кварталах,

Yк - квартальная норма отдачи на капитал по альтернативному проекту инвестирования.

Со принято исходя из предположения, что инвестор первоначально авансирует в строительство 30% от общей стоимости строительных работ.

Продолжительность строительства (k) определена по СНиП 1.04.03-85* «Нормы продолжительности строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений» и составляет 6 месяцев, или 0,5 года.
Однако, учитывая нестабильность в финансировании объектов строительства, а так же основываясь на информации, полученной от строительных организаций в Приморско-Ахтарском  районе, принимаем период строительства (п) равным 9 месяцам (3 квартала)

Расчет нормы отдачи на вложенный капитал

Годовая норма отдачи на вложенный капитал (Yа) примерно соответствует расчетному коэффициенту капитализации для аналогичных объектов, учитывая типичные риски инвестирования, поэтому ее расчет произведем коммулятивным методом по формуле:

Yа = (SБ + Sр + Sл), где:

SБ = 8,78% - 8,78% - безрисковая ставка капитализации (принята на основании информации, приведенной на сайте «Banki.ru» (http://www.banki.ru/products/deposits/catalogue/vkladyi_na_god/);

Sр = 1,0% - надбавка за риск вложения в недвижимость, учитывающая возможность случайной потери потребительской стоимости объекта в результате наступления форс - мажорных обстоятельств (принята в размере страховых отчислений в крупнейших страховых компаниях («РГС», «ВСК», «АСКО») в соответствии с приложением № 1 к Правилам страхования имущества физических лиц).

Sл = 8,78% - надбавка, учитывающая пониженную ликвидность объекта, (расчет надбавки производится исходя из срока экспозиции объекта недвижимости по формуле Sл = SБ * Сэ /12, где: SБ  - величина безрисковой ставки (%); Сэ - типичный срок экспозиции объектов недвижимости на рынке (мес.); 12 – количество месяцев в году, т.е. Sл.= 8,78*12/12 = 8,78%)

Тогда, Yа = 8,78% + 1,0% + 8,78%= 18,56%, соответственно Yк = 17,92/4 = 4,64%
Расчет стоимости нового строительства объекта оценки.
Результаты определения стоимости улучшений как «нового строительства» приведены в таблице № 7
Таблица № 7
	Наименование объекта
	Восстановительная стоимость 

руб.
	Прибыль предпринимателя

% 
	Стоимость нового строительства, 

руб.

	Здание магазина № 121
	2214453
	4,64
	2317203


Определение накопленного износа объекта оценки

Накопленный износ – это уменьшение стоимости нового строительства зданий и сооружений в результате их физического износа, функционального и экономического устаревания. Накопленный износ определяется как сумма величины износа и устареваний.

Физический износ — это уменьшение стоимости зданий и сооружений из-за утраты ими заданных потребительских свойств по естественным причинам или (и) вследствие неправильной эксплуатации. Подразделяется на устранимый и неустранимый.

Износ считается устранимым, если затраты на его устранение меньше, чем добавляемая стоимость имущества за счёт его устранения.

Износ считается неустранимым, если затраты на его устранение превышают добавляемую стоимость имущества за счет его устранения.

В оценочной практике физический износ определяется тремя основными методами:

· нормативный метод,

· стоимостной метод,

· метод срока жизни.

Нормативный метод расчета физического износа рассчитывается согласно ВСН 53-86(р) «Правила оценки физического износа жилых зданий» и используется только для жилых зданий.

Стоимостной метод – суть стоимостного метода заключается в определении затрат на воссоздание элементов здания. Позволяет рассчитать износ элементов и оцениваемого объекта в целом.

Метод срока жизни. Исходя из сути ранее рассмотренных основных оценочных понятий, характеризующих физический износ зданий и сооружений с точки зрения времени их эксплуатации, можно утверждать, что физический износ, эффективный возраст и срок экономической службы находятся в определенном соотношении.

Функциональное устаревание - проявляется при несоответствии технических характеристик рассматриваемого объекта современным требованиям, т.е, уменьшение стоимости объекта оценки вследствие потери им способности использоваться по своему прямому назначению. Признаками функционального устаревания, как правило, является несоответствие его объёмно- планировочного и/ или конструктивного решения современным стандартам, включая различное оборудование, необходимое для нормальной эксплуатации сооружений в соответствии с его текущим или предполагаемым использованием.

В зависимости от физической возможности и экономической целесообразности устранения причин, вызвавших функциональное устаревание, его подразделяют на устранимое и неустранимое.

Устранимое функциональное устаревание обычно определяется затратами на необходимую реконструкцию, способствующую более эффективной эксплуатации объекта недвижимости.

Устранимое функциональное устаревание вызывается:

 - недостатками, требующими добавления элементов,

 - недостатками, требующими замены или модернизации элементов,

 - сверхулучшениями.

К недостаткам, требующим добавления, относят элементы объекта оценки, которых нет в существующем окружении и без которых он не может соответствовать современным требованиям. 

К недостаткам, требующим замены или модернизации, относят позиции, которые еще выполняют свои функции, но уже не соответствуют современным стандартам.

К сверхулучшениям относят позиции, наличие которых в настоящее время неадекватно современным требованиям рыночных стандартов.

Неустранимое функциональное устаревание вызывается: устаревшими объемно-планировочными и (или) конструктивными характеристиками оцениваемых зданий относительно современных стандартов строительства. Признаком неустранимого функционального устаревания является экономическая нецелесообразность осуществления затрат на устранение этих недостатков. Кроме того, необходим учет сложившихся на дату оценки рыночных условий для адекватного архитектурного соответствия здания своему назначению.

В зависимости от конкретной ситуации стоимость неустранимого функционального устаревания может определяться двумя способами:

 - капитализацией потерь в арендной плате;

 - капитализацией избыточных эксплуатационных затрат, необходимых для содержания здания в надлежащем порядке

Внешнее (экономическое) устаревание - это снижение стоимости объекта обусловленное негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: месторасположением объекта, рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменение окружающей инфраструктуры, законодательных решений в области налогообложения и т.п. Существенными факторами, влияющими на величину экономического устаревания, является непосредственная близость к «малопривлекательным» природным или искусственным объектам: болотам, очистным сооружениям и пр. Экономическое устаревание недвижимости, в зависимости от вызвавших его причин, является неустранимым по причине неизменности местоположения.

Для оценки экономического устаревания, как правило, применяют метод анализа спаренных продаж, когда на рынке недвижимости продаются два сопоставимых объекта, один из которых имеет признаки экономического устаревания, другой - нет. В некоторых случаях, когда нет объектов - аналогов, для определения экономического устаревания можно применять методы:

 - капитализации потерь в арендной плате,

 - срока экономической жизни.

Определение физического износа объекта оценки.

Для определения физического износа оцениваемых зданий, строений и сооружений был применен метод срока жизни. 

Физический износ определялся по формуле:

Ифиз= Эв/ЭжхСнс, где:

Ифиз - физический износ объекта, выраженный в рублях,

Эв - эффективный возраст объекта, лет. (Эффективный возраст рассчитывается на основе хронологического возраста объекта с учетом его технического состояния и сложившихся на дату оценки экономических факторов, влияющих на стоимость оцениваемого объекта. В зависимости от особенностей эксплуатации эффективный возраст может отличаться от хронологического возраста в большую или меньшую сторону. Эффективный возраст обычно определяется экспертным путем на основании визуального осмотра или принимается согласно технического паспорта).

Эж - экономическая жизнь оцениваемого объекта, лет. (Экономическая жизнь определяется временем эксплуатации, в течении которого объект приносит доход. Экономическая жизнь объекта заканчивается, когда его эксплуатация не возможна. Срок экономической жизни принимаем в соответствии с  приложением № 3 ВСН 58-88 (р) «Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий объектов коммунального и социально-культурного назначения»

Снс – стоимость нового строительства объекта, руб.

Результаты расчетов занесены в таблицу № 8
Таблица № 8
	Наименование 
	Эв, 

лет.
	Эж,

лет.
	Снс, 

руб.
	Ифиз, 

руб.

	Здание магазина № 121
	60
	80
	2317203
	1737902


Определение функционального устаревания объекта оценки.

Функциональное устаревание есть потеря в стоимости, вызванная тем, что объект не соответствует современным стандартам с точки зрения его функциональной полезности. Функциональное устаревание может проявляться в устаревшей архитектуре здания, в удобствах его планировки, объемах, инженерном обеспечении, в излишке производственных мощностей, конструкционной избыточности, недостатке утилитарности, избытке переменных производственных затрат и т.д. Функциональное устаревание обусловлено влиянием научно-технического прогресса в области архитектуры и строительства. 

Оцениваемый объект является типичным по своим техническим и качественным характеристикам для данного региона. Как правило, такие объекты не соответствуют современным строительным нормам, которые предъявляются в настоящее время к подобным объектам. Однако, такое не соответствие типично для местного рынка нежилой (торговой) недвижимости и, в следствии этой типичности, не может служить достаточным основанием для начисления функционального устаревания объекта оценки в целом. 

Следовательно, функциональное устаревание объекта оценки в нашем случае равно 0.

Определение внешнего (экономического) устаревания объекта оценки.

Экономическое устаревание представляет собой уменьшение стоимости объектов недвижимости в результате изменения внешней ситуации под воздействием экономических, социальных, политических, экологических и др. факторов
Для оценки экономического устаревания в данном отчете оценщик применил метод срока жизни.

Так как собственник оцениваемого объекта, Приморско-Ахтарское РАЙПО, не заинтересован во вложении денежных средств для проведения планово- предупредительных и капитальных ремонтов объектов оценки, то срок  оставшейся экономической жизни будет отличаться от нормативного срока жизни  в сторону уменьшения.

Формула расчета  внешнего износа методом срока жизни.

Иэкон. = Эв/(Эв + Эж) х 100, где:

Иэкон – экономическое устаревание оцениваемого объекта, выраженное в рублях,

Эв- эффективный возраст оцениваемого объекта, лет.

Эж- срок экономической жизни (оставшийся срок эксплуатации, определяется методом экспертизы технического состояния), лет.
Экономическое устаревание здания магазина № 121:
Иэкон = 60/(60+10)*100  = 85%, или выразим экономическое устаревание в рублях 

(2317203 -1737902-0)*0,83  =   480 820  руб.
Определение накопленного износа объекта оценки.

Накопленный износ представляет собой сумму физического износа, функционального и экономического устаревания.  Результаты расчетов сводим в таблицу № 9
Таблица № 9
	Наименование 
	Физический износ

руб.
	Функциональное

устаревание 

руб.
	Экономическое

устаревание

руб.
	Накопленный 

износ 

руб.

	Здание магазина № 121
	1737902
	0
	480 820
	2218722


Результаты расчетов стоимости улучшений (согласно формуле Сулучш = Снс – Ин) сводим в таблицу № 10.
Таблица № 10
	Наименование
	Стоимость нового строительства,

руб.
	Накопленный износ

руб.
	Стоимость улучшений,

руб.

	Здание магазина № 121
	2317203
	2218722
	98481


Результаты расчетов стоимости объекта оценки на основе затратного подхода (согласно формуле Сзатр = Сулучш + Сзу)  сводим в таблицу № 11
Таблица № 11
	Наименование
	Стоимость
руб.

	Здание магазина № 121
	98481

	Рыночная стоимость права аренды земельного участка площадью  932 м2
	100000

	Стоимость, определённая в рамках затратного подхода, руб.
	198 481


ФСО № 1 содержит требование по включению в отчет об оценке для каждого подхода (метода) диапазона стоимости для целей принятия решения относительно того, является ли расхождение промежуточных результатов оценки существенным или несущественным.

Ниже приведен перечень основных факторов, порождающих неопределенность результата оценки в рамках затратного подхода к оценке.
· Затраты на строительство. Расчет через укрупненные показатели (УПВС), которые характеризуют усредненные затраты, не отражает индивидуальных особенностей конкретного объекта. Поэтому невозможно точно учесть требуемые затраты на строительство данного конкретного объекта. Выбранный в справочнике аналог не полностью соответствует объекту оценки. Имеющиеся отличия приводят к тому, что затраты на строительство объекта оценки несколько отличаются от затрат, рассчитанных на основе выбранного проекта.
· Цены на материалы. Цены на строительные материалы и ресурсы постоянно меняются. Опыт показывает, что заложенные в аналог затраты и фактически затраченные средства могут существенно отличаться. Поэтому не представляется возможным указать точные цены на дату оценки, что также является источником неопределенности.
· Величина износа. Наибольший вклад в погрешность результата оценки вносит расчет потери рыночной стоимости, вследствие физического изнашивания оцениваемой недвижимости. В настоящее время практически отсутствуют исследования, позволяющие функционально связать физический износ с потерей потребительских качеств и соответственно с потерей стоимости. Еще более высокая неопределенность характерна для объектов с выраженными внешним (экономическим) и функциональным устареванием.

Вывод: стоимость объекта оценки, определенная в рамках затратного подхода, составляет          198 481 руб.
12.3  Определение стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода.
Сущность сравнительного подхода
Основополагающим принципом сравнительного подхода к оценке недвижимости является принцип замещения, который гласит, что при наличии на рынке нескольких схожих объектов рациональный инвестор не заплатит больше суммы, в которую обойдутся приобретение недвижимости аналогичной полезности. Под полезностью понимается совокупность характеристик объекта, которые определяют его назначение, возможность и способ использования, а также размеры дохода от владения им, сроки и вероятность получения этого дохода.

Согласно стандартам оценки, сравнительный подход применяется, когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений (п. 22 (а) ФСО № 7). 

В качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам (п. 22 (б) ФСО № 7).

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания (п. 22 (д) ФСО № 7).
Согласно п. 25 ФСО № 7 Оценщик вправе самостоятельно определять метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого из выбранных подходов, основываясь на принципах существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости и достаточности. В рамках сравнительного подхода был применен  метод количественных корректировок. 

При применении метода количественных корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

Применяя метод количественных корректировок к оценке, необходимо: 

а) отобрать объекты-аналоги, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам.

б) выбрать элементы сравнения (характеристики объектов недвижимости и сделок, которые оказывают существенное влияние на изменение цен).

в) определить подходящие единицы сравнения из числа типичных для рынка объекта оценки показателей (цена за объект, цена за единицу площади).
г) провести сравнительный анализ единицы сравнения объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения, скорректировав значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по данному элементу сравнения.
д) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-аналогам, обосновав схему согласования.
Отбор объектов-аналогов
Далее были выбраны такие объекты, которые наиболее близки к оцениваемому по следующим параметрам:

· назначение – торговое;

· техническое состояние (износ);

· материал - кирпич;

· местоположение;

При выборе объектов-аналогов предпочтение отдавалось прямым аналогам, не требующим корректировок. В выборку не вошли и объекты без указания цены, общей площади зданий и площади земельного участка, а также не типовые предложения (максимальное значение стоимости может быть обусловлено завышенными ожиданиями собственника, а минимальные значения имеют большую вероятность продажи объектов с дефектами). 

Анализ объявлений по указанным выше критериям позволил выделить 5 предложений к продаже объектов специального сельскохозяйственного назначения, которые могут рассматриваться в качестве аналогов оцениваемого объекта.

Описание объектов-аналогов, подобранных для сравнительного анализа.
Подбор объектов-аналогов был произведен на сайтах Интернет (копии прилагаются).
Описание объектов-аналогов представлено в таблице № 12.
Таблица № 12
	№ п/п
	Краткая характеристика
	Цена за 1 м2

руб, с учетом НДС.

	1
	Продам роллет, внутри полностью сделан капитальный ремонт. Источник информации:http://tvoyadres.ru/krasnodarskii-krai/primorsko-ahtarsk/nedvizhimost/magaziny/prodazha/1983410/ 
	22500

	2
	Здание 140 кв.м, земельный участок 3 сотки, все коммуникации, два входа. Цена: 2 300 000 руб. Исмточник информации: http://primorsko-ahtarsk.sindom.ru/prodayu-ili-menyayu-ofisnoe-zdanie-a4144020.html.
	16428

	3
	Торговое помещение. 124 кв.м. со всеми коммуникациями (газ - индивид.отопление - своя котельная, электричество, вода холодная и горячая, центральная канализация), 2 санузла. Цена: 3 500 000 руб. Источник информации: http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-174705177
	28226

	4
	Торгово-офисное помещение площадью 200 кв. м. Цена: 4 000 000 руб. http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-166663257
	20000

	5
	Продаю на центральном рынке по ул.Первомайская № 48 магазин № 572.Площадь 22кв.м..Вид эстетический.Рол.ставни, окна метал.пластик, Источник информации: http://primorsko-ahtarsk.gde.ru/c/prodam_magazin_11194605.html
	27222


Выбор элементов и единиц сравнения

К элементам сравнения при оценке недвижимости относятся самые разные факторы стоимости (факторы, изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки). Все факторы, какие могли бы влиять на рыночную стоимость объекта, перечислить невозможно. Так, например, очевидно, что на рыночную стоимость любого объекта влияет появление каждого нового потенциального инвестора или продавца на рынке, однако надежно установить такое появление нового субъекта, а тем более обосновать степень его влияния, практически невозможно. 
Поэтому в практической работе оценщик должен руководствоваться принципом достаточности. Согласно п. 19 ФСО № 1 «Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки». 

В целом ряде случаев приходится идти на ряд приближений, считая те или иные элементы сравнения фиксированными, т.е. имеющими в рамках данной оценки, с учетом собранных сведений об объекте и аналогах, общие качественные характеристики. В этом случае Оценщик отказывается от использования таких элементов сравнения, поскольку выбранные аналоги достаточно точно соответствуют объекту оценки и шкала корректировок не используется и не создается.

В рассматриваемом случае все исследованные объекты-аналоги являются капитальными зданиями, имеют производственно-складское назначение и соответственно данные характеристики сделок не будут являться элементами сравнения при дальнейших расчетах.

По мнению оценщика существенными факторами стоимости (элементами сравнения) для объекта оценки являются:
1. цена предложения (возможность торга).
2. дата предложения (изменение цен за период со дня заключения сделки с аналогом (в случае цены продажи, а не цены предложения) до дня проведения оценки).
3. условия продажи (был ли объект представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях аукциона, срочности и т.п.).

4. передаваемые права на земельный участок (собственность, аренда).
5. наличие/отсутствие признаков экономического устаревания.

6. техническое состояние.

7. местположение.

Единицей сравнения решено принять 1 м2 площади (а не объект в целом), так как общая площадь оцениваемых зданий значительно отличается от общей площади объектов-аналогов и корректировка на площадь (в процентах) может привести к существенному искажению результата.

Расчёт стоимости объекта оценки методом прямого сравнительного анализа продаж приведен в таблице № 13
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1

Цена предложения 

1 кв.м., руб.

определяется

22 500

16 428

28 226

20 000

27 222

Корректировка 

-50,0%

-50,0%

-50,0%

-50,0%

-50,0%

Скорректир. цена, руб.

11 250

8 214

14 113

10 000

13 611

2

Дата предложения

Март 2017

Март 2017

Март 2017

Март 2017

Март 2017

Март 2017

Корректировка

0%

0%

0%

0%

0%

Скорректир. цена, руб.

11 250

8 214

14 113

10 000

13 611

3

Инженерноек 

обеспечение

нет воды, 

канализации

полное

полное

полное

полное

полное

Корректировка

-10%

-10%

-10%

-10%

-10%

Скорректир. цена, руб.

10 125

7 393

12 702

9 000

12 250

4

Передаваемые права 

на земельный участок

аренда

собственность

собственность

собственность

собственность

собственность

Корректировка

-13%

-13%

-13%

-13%

-13%

Скорректир. цена, руб.

8 809

6 432

11 051

7 830

10 658

5

Наличие/отсутствие 

признаков 

экономического 

есть

нет

нет

нет

нет

нет

Корректировка

-36%

-36%

-36%

-36%

-36%

Скорректир. цена, руб.

5 638

4 116

7 073

5 011

6 821

6

Техническое 

состояние

неудовлетвор

ительно

хорошее

хорошее

хорошее

хорошее

хорошее

Корректировка

-45%

-45%

-45%

-45%

-45%

Скорректир. цена, руб.

3 101

2 264

3 890

2 756

3 752

7

Местоположение

город

район

район

район

район

район

Корректировка

-61%

-61%

-61%

-61%

-61%

Скорректир. цена, руб.

1 209

883

1 517

1 075

1 463

Весовой коэффициент

4

4

4

4

4

Стоимость 1 кв. м., 

определенная в 

рамках 

сравнительного 

подхода, руб.

1 229

№ 

п.п.

Элементы сравнения

Оцениваемый 

объект

Примечание: величины корректировок, приведенных в таблице № 13 были рассчитаны следующим образом:
1. Расчет корректировки «на цену предложения».

Согласно информации, приведенной в «Справочнике оценщика недвижимости», том 1, Нижний Новгород, 2014 и среднее значение скидки на цены предложений низкоклассных офисно – торговых объектов (при неактивном вторичном рынке) в среднем составляет 13% (п.6.3.1 стр. 81), однако, учитывая местоположение, экономическое положение и техническое состояние объекта оценки, скидку на торг можно принять на уровне 50%, что и принято в качестве корректировки (со знаком «минус»)
2.  Расчет корректировки «на дату предложения».

Существенным фактором является фактор времени продажи. Реализация коммерческой недвижимости происходит, как правило, при помощи публичной оферты, т.е. подачи объявлений в агентства недвижимости и печатные издания. Если же в печатных изданиях (объявлениях о продаже) цена объекта указывается редко и может меняться собственником в зависимости от различных обстоятельств, то в анкетах агентств недвижимости цена предложения является обязательным пунктом. И если собственник объекта решил снизить или повысить стоимость продаваемого объекта, то обязательно известит об этом агентство.

В рассматриваемом случае все объекты-аналоги являются офертой и в силу того, что, на момент оценки изменений в цене предложения не произошло, следовательно, корректировка равна 0%.
3. Расчет корректировки «на инженерное обеспечение».
У оцениваемого объекта отсутствует водоснабжение и канализация, у объектов-аналогов полное инженерное обеспечение, следовательно, необходимо ввести корректировку. Согласно приложения к таблице 4 Сборника № 36 укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений потребительской кооперации для переоценки основных фондов. «Экономика», 1970 год. Отсутствие водоснабжения и канализации составляют 10%, что и принято в качестве коэффициетна корректировки со знаком «минус».
4. Расчет корректировки «передаваемые права на земельный участок».

Оцениваемый земельный участок находится на праве аренды, объекты-аналоги на праве собственности, следовательно, необходимо ввести корректировку. Согласно информации, приведенной в «Справочнике оценщика недвижимости», том 3, Нижний Новгород, 2014 средняя величина отношения удельной цены земельных участков в долгосрочной аренде у удельной цене в собственности составляет 0,87% (п.6.3.1 стр. 81), что и принято в качестве корректировки (13% со знаком «минус»)
5. Расчет корректировки «на наличие/отсутствие признаков экономического устаревания».

Экономическое устаревание представляет собой уменьшение стоимости объектов недвижимости в результате изменения внешней ситуации под воздействием экономических, социальных, политических, экологических и др. факторов
В настоящее время под влиянием экономических факторов (снижением спроса) и изменением способ доставки товара (напрямую на прилавок, минуя собственный склад) 74,1 м.кв.  из общей площади, составляющей 210,7 кв.м., . в настоящее время не используется (является избыточным), что является признаком внешнего (экономического) устаревания, величину которого можно определить по следующей формуле: [(74,1 кв.м. – 210,7 кв.м.)/210,7*100] 64%, т.е корректировка (100%-64%) 36% со знаком «минус» 
6. Расчет корректировки «на техническое состояние».
Определение физического износа зданий и сооружений экспертным путем

                                                                                                                                                                  Таблица № 14
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Источник: Оценка недвижимости: Учеб. Пособие/ Под редакцией Заслуженного деятеля науки РФ, доктора экономических наук профессора А.Г. Грязновой, доктора экономических наук, профессора М.А. Федотовой, «Финансы и статистика», -М., 2002

Техническое состояние объекта оценки можно охарактеризовать как  «неудовлетворительное», физический износ 75%.

Так как точно определить текущее состояние объектов сравнения не представляется возможным, то в расчетах, для объектов – аналогов № 1,2,3,4,5 принимается наиболее вероятное значение из диапазона износа в 20-40%, исходя из описания и цены предложения (Физическое состояние – «хорошее»), физический износ-30%.  

Поправка принята в размере отклонения степени физического износа между объектами-аналогами и оцениваемым объектом. Расчет корректировок по износу произведем по следующей формуле:

Кизн. = (SАНАЛОГ. – SОЦЕН.),

где: 
SАНАЛОГ – величина износа объекта-аналога (принята с учетом года постройки и фактического состояния);

SОЦЕН – величина износа оцениваемого объекта (принята согласно расчета в разделе 11.1.2 настоящего отчета).
Тогда корректировки составят: К1 = (30%-75%) = -45%;  К2 = (30%-75%) = -45%;  

К3 = (30%-75%) = -45%;  К4 = (30%-75%) = -45%;  К5 = (30%-75%) = -45%.  
7. Расчет корректировки «на местоположение».

Оцениваемый объект находится на хуторе Приморско-Ахтарского района, а объекты-аналоги в городе Приморско-Ахтарск, следовательно, необходимо ввести корректировку. Как показал анализ, приведенные в разделе 11 настоящего отчета, стоимость  единицы площади жилых помещение на хуторах Приморско-Ахтарсого района составляет 61% от стоимости жилых помещений в городе Приморско-Ахтарске. Что и принимаем в качестве корректировки со знаком «минус». 

Обобщение скорректированных цен аналогов и определение стоимости 1 м2 оцениваемого объекта в методом прямого сравнительного анализа продаж определяется по формуле:

СМСП = (С1 x Q1+С2 x Q2 +С3 x Q3+ С4 x Q4+ С5 x Q5)/ (Q1+ Q2+ Q3+ Q4+ Q5)

где 
СМСП – стоимость, определенная метод прямого сравнительного анализа продаж, руб.;

С1, С2, С3, С4,, С5 - стоимость объектов-аналогов, полученная в результате внесения корректировок, соответственно, руб.;

Q1, Q2, Q3, Q4, Q5 – количество весовых коэффициентов по каждому объекту-аналогу соответственно.

Расчет весовых коэффициентов по каждому из объектов-аналогов производится по формуле:

Qi = Кобщ - Ki  ,

Где
Qi - весовой коэффициент i – го объекта,

Кобщ - количество рассматриваемых элементов сравнения,

Ki  - количество корректировок, внесенных длят i – го объекта-аналога.

Результаты расчетов занесены в таблицу № 13.
ФСО № 1 содержит требование по включению в отчет об оценке для каждого подхода (метода) диапазона стоимости для целей принятия решения относительно того, является ли расхождение промежуточных результатов оценки существенным или несущественным.

Ниже приведен перечень основных факторов, порождающих неопределенность результата оценки в рамках сравнительного подхода к оценке.

· Скидка на торг. Поскольку вместо цен сделок при выполнении оценки использовались цены предложений, к ним применялась скидка на торг. Указанная поправка в большинстве случаев не учитывает конкретные особенности продажи используемого аналога, а основана на средних значениях снижения цен в процессе продажи (торгов).

· Корректировки. Корректировки, применяемые к аналогам, также как и скидка на торг, определенные на основе экспертного опроса, уже содержат некоторую неопределенность, так же, как и корректировки, рассчитанные по зависимостям. Значения корректировок, которые определяются на основе сопоставления характеристик и цен сходных объектов, также неизбежно содержат погрешность и поэтому являются источником неопределенности.

· Неполнота описания аналогов. Все объекты, выставляемые на рынок, имеют свои особенности, которые не могут быть полностью отражены в описании. Зачастую информация об аналоге бывает неполной, либо неточной, что может привести к применению не корректных поправок.

· Ограниченность и неоднородность выборки. В виду присутствия неучитываемых параметров, влияющих на условия продажи, интересы сторон и т.п. даже идентичные объекты могут различаться по ценам (т.е. фактически иметь значимые, но не описанные в источниках информации об объектах, отличия по тем или иным признакам).

Согласно расчета, произведенного в таблице № 13, стоимость 1 м2 оцениваемых помещений составила 1229 рублей. Соответственно стоимость оцениваемого объекта общей площадью 192,8 м2 составит (210,7  м2 * 1229 руб/м2.) = 258 950 рубля.
Вывод: стоимость объекта оценки, определенная в рамках сравнительного подхода, составляет 258 950 рублей (с НДС). 
12.4 Согласование результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке и формирование итогового значения рыночной стоимости объекта оценки.
Для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляется согласование (обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке.

Согласование – это не процесс механического усреднения промежуточных результатов, полученных с использованием различных подходов, а процесс логических рассуждений и принятия решения. Целью согласования промежуточных результатов, полученных при использовании различных подходов, является определение преимуществ и недостатков каждого из них и, тем самым, установление единой стоимостной оценки.

Ниже следует краткое обсуждение каждого из подходов и формирование итогового значения рыночной стоимости объекта оценки.

Стоимость на основе доходного подхода

Доходный подход к оценке оцениваемого объекта не применялся в виду недостаточности рыночных данных (отсутствия доступной достоверной (официально подтвержденной) информации по рыночным арендным ставкам при сдаче в аренду домовладений.

В соответствие с п. 29 ФСО № 7 при недостаточности рыночных данных, необходимых для реализации какого-либо из подходов к оценке недвижимости, в рамках выбранного подхода на основе имеющихся данных рекомендуется указать ориентировочные значения (значение) оцениваемой величины, которые не учитываются при итоговом согласовании, но могут быть использованы в качестве поверочных к итоговому результату оценки. 

Стоимость на основе затратного подхода

Затратный подход наиболее точно отражает стоимость объектов недвижимости исходя из суммы средств, вложенных в строительство данного объекта.

Преимущество этого подхода состоит в достаточной точности и достоверности информации по строительным затратам. 

Слабость состоит в сложности точной оценки износа и устареваний. Подход наиболее приемлем для оценки объектов, уникальных по своему виду и назначению, информация о рынке купли-продажи для которых отсутствует, а также для объектов с незначительным износом, так как в оценке износа существенна доля экспертных суждений.

Использование подхода наиболее привлекательно, когда отсутствует рынок и типичные продавцы и покупатели в своих решениях в основном ориентируются на строительные затраты.

Промежуточный результат стоимости объекта оценки, полученный при применении затратного подхода, составил:

198 481 руб.

Стоимость на основе сравнительного подхода

Сравнительный подход отражает ту цену, которая складывается на рынке на дату оценки. Этот подход использует информацию по продажам объектов недвижимости, сравнимым с оцениваемым объектом. В то же время, при использовании данного подхода нельзя не учитывать ограничение, накладываемое фактором недостоверности информации об условиях продаж объектов, торге и т.д. Использование подхода наиболее привлекательно, когда имеется достаточно надежная рыночная информация о сопоставимых состоявшихся сделках, а не ценах предложения. 
Преимущество данного подхода состоит в его способности учитывать реакцию продавцов и покупателей на сложившуюся конъюнктуру рынка. 

Недостаток состоит в том, что практически невозможно найти два полностью идентичных объекта, а различия между ними не всегда можно с достаточной точностью вычленить и количественно оценить. Поэтому анализ и расчеты, проведенные в рамках сравнительного подхода, проводились по "укрупнённой шкале", т.е. учитывались наиболее существенные факторы (этажность, материал стен, размер общей площади дома, год постройки, износ, благоустройство дома, наличие хозпостроек, наличие летней кухни, площадь земельного участка).

Промежуточный результат стоимости объекта оценки, полученный при применении сравнительного подхода, составил:

258 950 руб.

Диапазоны стоимости пересекаются и в соответствии с п. 25 ФСО № 1 такое отличие между промежуточными результатами признается несущественным и не требует объяснения расхождений.

Учитывая то, что при оценке не применялся доходный подход, Оценщиком принято решение учесть при формировании итоговой величины стоимости объекта оценки результаты и затратного и сравнительного подходов.
В соответствии с п. 4.5 Стандартов и правил оценочной деятельности СМАО «Оценка недвижимости», при согласовании (обобщении) результатов различных подходов к оценке и формировании итоговой величины стоимости объекта оценщик должен проанализировать следующие характеристики использованных подходов:

1) достоверность и достаточность информации, используемой в расчетах;

2) соответствие использованных расчетных методов объему доступной рыночной информации;

3) соответствие типу объекта и характеру его использования; 

4) соответствие цели и назначению оценки, а также определяемому виду стоимости; 

5) способность учитывать действительные намерения покупателя и/или продавца;

6) способность учитывать конъюнктуру рынка;

7) соответствие полученного подходом результата данным анализа рынка.

Результаты формирования итогового значения рыночной стоимости объекта оценки занесены в таблицу № 16.
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Обоснование принятых количественных значений показателей:

1) Достоверность и достаточность информации, используемой в расчетах:

При определении стоимости сравнительным подходом были использованы источники сведений об аналогах, содержащие краткое описание основных характеристик и состояния аналогов. Поэтому в достаточной степени оценить техническое состояние зданий и сооружений, входящих в состав объектов-аналогов, не представляется возможным. Информация, использованная в затратном подходе, сомнений у Оценщика не вызывает.

С учетом сказанного, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:
ЗП = 50%, СП = 50%
2) Соответствие использованных расчетных методов объему доступной рыночной информации:

Сравнительный подход опирается на рынок недвижимости, а затратный подход на утвержденные индексы пересчета восстановительной стоимости и оценке износа, при определении которого существенна доля экспертных суждений.

С учетом сказанного, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:
ЗП = 50%, СП = 50%
3) Соответствие типу объекта и характеру его использования:

Объект оценки и аналоги относятся к одному сегменту рынка, имеют тождественные потребительские свойства и условия эксплуатации. Поэтому в данном случае примененные подходы в равной степени учитывают влияние ценообразующих факторов, присущих объекту оценки и его аналогам.

С учетом сказанного, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:
ЗП = 50%, СП = 50%
4) Соответствие цели и назначению оценки, а также определяемому виду стоимости:

Вышеуказанные параметры, по мнению Оценщика, не могут определять величину рыночной стоимости, поскольку в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» рыночная стоимость - это цена сделки между абстрактным покупателем и абстрактным продавцом, которым ничего не известно не только о целях друг друга, но и не имеющих своих целей, кроме как купить и продать. Поскольку конкретных целей ни абстрактный покупатель, ни продавец не имеют, то нет и основания для придания разных весовых коэффициентов.

Учитывая вышеизложенное, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:

ДП = 50%, СП = 50%

5) Способность учитывать действительные намерения покупателя и/или продавца:

Потенциальный покупатель при рассмотрении возможности приобретения в собственность оцениваемого недвижимого имущества будет основываться в основном на сложившиеся на рынке цены, а не на затраты на приобретение равноценного земельного участка и создания на нем зданий аналогичной полезности, однако, при применении затратного, как и сравнительного подхода принято довольно много допущений, с учетом сказанного, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:

ЗП = 50%, СП = 50%
6) Способность учитывать конъюнктуру рынка:

При определении стоимости сравнительным подходом используются сведения об аналогах, которые отражают тенденции вторичного рынка недвижимости. Но при применении сравнительного подхода было введено много допущений, с учетом сказанного, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:
ЗП = 50%, СП = 50%

7) Соответствие полученного подходом результата данным анализа рынка:

Результат полученный на основе затратного подхода значительно отличается от результата, полученного на основе сравнительного подхода.
С учетом сказанного, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:
ЗП = 50%, СП = 50%
Итоговая величина весовых показателей по каждому подходу рассчитана по формуле:

Вк = Σ В/n 

где:    Вк – итоговая величина весового показателя;

Σ В – сумма взвешивающих факторов по одному из подходов;

n – количество взвешивающих факторов.

Таким образом, на основании имеющейся информации и данных, полученных в результате проведения настоящего анализа, можно сделать следующее заключение: итоговая величина рыночной стоимости оцениваемого объекта без учета округления составляет 228 716 руб. или округленно с точностью округления до первой значащей в этом сегменте рынка цифры – 220  000 рублей 

Результаты расчетов итоговой величины стоимости оцениваемого имущества                                  (с учетом округления до первой значащей цифры) занесены в таблицу № 16. 

Таблица 16
	Наименование объекта
	Общая площадь

м2
	Рыночная стоимость
1м2

руб.
	Итоговая величина рыночной стоимости
с НДС,

руб.
	НДС,
руб.
	Стоимость без учета НДС,

руб.

	Здание магазина № 121
	210,7
	1044
	120000
	18305
	101695

	Право аренды земельного участка площадью 932 м2
	
	100000
	не учитывается
	100000

	ИТОГО
	220000
	18305
	201695


Примечание: согласно ст. 35 Земельного Кодекса РФ (ФЗ № 136 от 25 октября 2001 года) отчуждение здания, строения, сооружения, находящихся на земельном участке проводится вместе с земельным участком. Не допускается отчуждение земельного участка без находящихся на нем здания, строения, сооружения. Поэтому рассматриваемые здания, строения и сооружения, не имеют самостоятельной рыночной стоимости (не могут быть отчуждены по отдельности на открытом рынке, так как являются неотъемлемой частью домовладения, ст. 134 ГК РФ), а только в составе домовладения и соответственно приведенная в таблице № 21 стоимость каждого объекта (в том числе и земельного участка) является стоимостью вклада в рыночную стоимость всего комплекса 

Вывод: рыночная стоимость здания магазина № 121 общей площадью 210,7 м2 с земельным участком площадью 932 м2, находящимся в аренде, расположенного по адресу: Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, станица Степная, улица Мацокина, 36,   по состоянию на 15 сентября  2017 года составляет: 

220 000 (двести двадцать тысяч) рублей 

Ограничения и пределы применения полученного результата

Полученный результат может быть использован лишь с учетом следующих ниже ограничений:

- согласно пп. 6 п. 2 ст. 146 Налогового кодекса РФ операции по реализации земельных участков не признаются объектом налогообложения НДС.

- вывод об итоговой величине рыночной стоимости относится к объекту оценки (домовладению) в целом. Согласно п. 4 ст. 35 Земельного Кодекса РФ отчуждение здания, находящегося на земельном участке проводится вместе с земельным участком. Не допускается отчуждение земельного участка без находящихся на нем зданий и сооружений. Поэтому входящие в состав объекта оценки здания, сооружения и земельный участок не имеют самостоятельной рыночной стоимости.
- в силу того, что рыночная стоимость - это подкрепленная данными рынка расчетная величина, носящая вероятностный характер, ее расчет не может быть выполнен абсолютно точно. Цена, установленная в случае заключения реальной сделки, может отличаться от стоимости, определенной в настоящем отчете вследствие таких факторов, как: мотивы сторон, объем и качество рекламы, умение сторон вести переговоры, условия сделки и иные существенные факторы, непосредственно относящиеся к Объекту оценки и не представленные Оценщику.
- Оценщик особо подчеркивает, что стоимость, установленная в настоящем отчете, является наиболее вероятной ценой, по которой объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства.
- суждение о возможных границах интервала, в котором, по мнению Оценщика, может находиться итоговая величина рыночной стоимости, не приводится (см. задание на оценку).
- итоговая величина стоимости объекта оценки, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки в течение 6 месяцев с даты составления отчета (ст. 12 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации").
 Оценщик ООО «Экспресс сервис»    
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10. Стандарты и правила оценочной деятельности Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков «Оценка недвижимости», утвержденные решением Совета Партнерства НП «СМАОс» от 15.08.2008 года, в действующей редакции на дату оценки (http://www.smao.ru/npsmaos/standart-and-police/standart-ocenka-nedvizh ).

11. Правила деловой и профессиональной этики членов Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков, утвержденные решением Совета Партнерства НП «СМАОс» от 18.07.2008 года, в действующей редакции на дату оценки (http://www.smao.ru/npsmaos/standart-and-police/standart-ocenka-nedvizh ).

12. Постановление Госстроя СССР от 11 мая 1983г. № 94 (приложения № 1 и № 2) (http://www.appraiser.ru/default.aspx?SectionId=452&Id=2288 ).

13. «Положение о проведении планово-предупредительного ремонта жилых и общественных зданий», утвержденное Госстроем СССР 08 сентября 1964г. (http://base.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc;base=ESU;n=6657 ).

14. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденные Распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 года за № 568-р. (http://www.ocenchik.ru/docs/26.htm ).

15. Сборник № 36 «Укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений потребительской кооперации для переоценки основных фондов» – М.: Издательство «Экономика», 1970 

16. Общая часть к сборникам укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений - М.: Издательство литературы по строительству, 1970.

17. Разъяснения по вопросам оценки недвижимости при использовании сборников укрупненных показателей восстановительной стоимости - М.: Республиканское управление технической инвентаризации, 1995.

18. Оценка недвижимости: Учебник / Под ред. А.Г. Грязновой и М.А. Федотовой. – М.: Финансы и статистика, 2002.

19. Оценка урбанизированных земель: Под ред. В.А. Прорвича – М.Экономика,2004.

20. Озеров Е. С. Экономический анализ и оценка недвижимости. СПб.: Изд-во «МКС», 2007.

21. Справочник оценщика недвижимости «Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» (ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки», Л.А. Лейфер, Д.А. Шегурова, 2014 год, издание третье актуализированное и расширенное).
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23. Информация и документы, предоставленные Заказчиком оценки.
24. Ресурсы Интернет:
[image: image23.jpg]


 

ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ

«ЭКСПРЕСС СЕРВИС»

Краснодарский край, Каневской район, станица Каневская, ул. Коммунаров № 30/1, 

ОГРН 1022303977200, ИНН 2334013926

телефон/факс: (86164) 7-42-42

ОТЧЕТ № 0129

об оценке рыночной стоимости недвижимого имущества

Объект оценки:
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улица Краснодарская, магазин № 96.

Дата определения стоимости

15 сентября 2017 года
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Оценщик: 
Москаленко Виталий Викторович
станица Каневская
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             ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ 
    Конкурсному управляющему 
         «ЭКСПРЕСС СЕРВИС»

   Приморско-Ахтарского РАЙПО

353730 Краснодарский край, станица Каневская, 
   Богачеву Н.П.

       улица Коммунаров № 30/1
       ОГРН 1022303977200, ИНН 2334013926 

            КПП 2334011001, ОКПО 45990342 
               телефон/факс: (86164) 7-42-42

                 E-mail: express-serv@ya.ru 

             http://www.kanevskaya.ru/express/
«19»  сентября 2017 г.
Уважаемый Николай Павлович!

             По Вашему заказу Оценщиком ООО «Экспресс сервис» была проведена оценка рыночной стоимости 1/2 доли здания магазина № 96 общей площадью 234,0 м2 с земельным участком площадью 376 м2, находящимся в аренде, расположенного по адресу: Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, поселок Октябрьский, улица Краснодарская, магазин № 96, по состоянию на 15 сентября 2017 года.
Оценка была произведена на основании предоставленных документов, а также в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ, Федеральным стандартом оценки № 1 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)", утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 297, Федеральным стандартом оценки № 2 "Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)", утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 298, Федеральным стандартом оценки № 3 "Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)", утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 299, Федеральным стандартом оценки № 7 "Оценка недвижимости (ФСО № 7)", утвержденным Приказом Минэкономразвития России 25.09. 2014 года № 611, Стандартами и правилами оценочной деятельности НП «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО» по оценке недвижимости, утвержденными решением Совета Партнерства НП «СМАОс» от 15.08.2008 года (с изм. и доп. от 19.10.2010г), Правилами деловой и профессиональной этики НП «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО», утвержденными Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» от 18.07.2008 года (с изм. и доп. от 19.10.2010г), Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденными Распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 года за № 568-р. 

Анализ исходной информации и рыночных данных представлены в соответствующих разделах настоящего отчета, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений.

Полученные результаты позволяют сделать вывод о том, что:

рыночная стоимость 1/2 доли здания магазина № 96 общей площадью 234,0 м2 с земельным участком площадью 376 м2, находящимся в аренде, расположенного по адресу: Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, поселок Октябрьский, улица Краснодарская, магазин № 96,   по состоянию на 15 сентября 2017 года составляет: 

215 000 (двести пятнадцать тысяч) рублей 

в том числе: 


 - рыночная стоимость 1/2  доли здания магазина составляет 170 000 рублей с учетом  НДС, 

 - рыночная стоимость права аренды земельного участка  площадью 376 м2 составляет 

45 000 рублей без учета  НДС.
Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по нашим рассуждениям, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.

Благодарим за возможность оказать Вам услугу.
Оценщик ООО «Экспресс сервис»    


                                Москаленко В.В.
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14 Основные факты и выводы.

	Основания для

проведения оценщиком оценки объекта оценки
	Договор на выполнение оценочных работ № 0129 от 15.09.2017 года, заключенный между ООО «Экспресс сервис» и Приморско-Ахтарским РАЙПО в лице конкурсного управляющего Богачева Н.П. на основании задания на оценку от 15.09.2017 года, а так же трудовой договор, заключенный между оценщиком Москаленко В.В. и ООО «Экспресс сервис».

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки.

	Задача проведения оценки объекта оценки
	Результаты оценки будут использованы при реализации в условиях конкурсного производства.

	Сведения о потенциальном пользователе отчета
	Органы, осуществляющие конкурсное производство и контроль за конкурсным производством

	Дата оценки объекта оценки 

(дата проведения оценки, дата определения стоимости)
	15 сентября 2017 года.

	Дата осмотра объекта оценки
	05сентября 2017 года.

	Период проведения оценочных работ
	с 15 сентября 2017 года по 19 сентября 2017 года.

	Дата составления отчета
	19 сентября 2017 года.

	Порядковый номер отчета
	№ 0129

	Форма отчета
	Полная, письменная

	Общая информация, идентифицирующая объект оценки

	Оцениваемый объект
	1/2 доля магазина № 96 общей площадью 234,0 м2  с  земельным участком площадью 376 м2, находящимся в аренде  (состав и описание объекта оценки приведено в разделе 9.1 настоящего отчета).

	Месторасположение

объекта оценки
	Российская Федерация, Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, поселок Октябрьский, улица Краснодарская, магазин № 96.

	Собственник объекта оценки
	Приморско-Ахтарское РАЙПО

	Балансовая стоимость  
	471532,00 руб.

	Существующее использование объекта оценки
	На дату оценки сдается в аренду 

	Признанный Оценщиком вариант наиболее эффективного использования объекта
	Существующий (в качестве магазина) 


	Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке

	Затратный подход
	416515 руб. 

	Доходный подход
	Не применялся 

(мотивированный отказ, см. раздел 12.1 настоящего отчета)

	Сравнительный подход
	354 744 руб.

	Итоговая величина стоимости объекта оценки

	Итоговая величина рыночной стоимости 
	215 000 рублей


15 Задание на оценку.

	Объект оценки
	1/2 доля здания магазина № 96 общей площадью 234,0 м2  с  земельным участком площадью 376 м2, находящимся в аренде, расположенное по адресу: Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, поселок Октябрьский, улица Краснодарская, магазин № 96.

	Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей (при наличии)
	1/2 доля здания магазина № 96 общей площадью 234,0 м2  с  земельным участком площадью 376 м2, находящимся в аренде. Полностью состав и описание объекта оценки приведено в разделе 10.3.1 и 10.3.2 настоящего Отчета

	Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики
	Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей принять согласно:

- Техническому паспорту на здание магазина № 96, по улице Краснодарская, поселок Октябрьский, Приморско-Ахтарского района, Краснодарского края, изготовленному Приморско-Ахтарским БТИ.

- Кадастровому паспорту земельного участка от 30.08. 2011 г., № 2343/12/11-348438, выданному Федеральным бюджетным учреждением «Кадастровая палата» по Краснодарскому краю  кадастровый номер: 23:25:0602004:3

	Имущественные права 

на объект оценки
	Здание магазина на дату оценки принадлежат на праве собственности Приморско-Ахтарскому РАЙПО, земельный участок находится на праве аренды..

	Права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении каждой из частей объекта оценки
	Право  собственности на здание, право аренды на земельный участок.

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки.

	Предполагаемое использование результатов оценки
	Результаты оценки будут использованы при купле – продаже в условиях конкурсного производства 
Итоговая величина стоимости должна быть выражена в валюте Российской Федерации (в рублях) без указаний на возможные границы интервала, в котором может находиться эта стоимость.

	Вид стоимости
	Рыночная

	Дата оценки
	Дата оценки должна соответствовать дате проведения экспертизы (дате физической инспекции (дате осмотра) объекта).

	Срок проведения оценки
	10 рабочих дней, с даты заключения Договора на оценку, в соответствии с условиями Договора.

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	Наиболее эффективным использованием объекта оценки считать его фактическое использование (т.е. «как есть»). 

Отчет об оценке должен быть составлен в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, федеральными стандартами оценки, стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик.
За Оценщиком остается право на его усмотрение вводить ограничения и допущения применения результата оценки в соответствии с действующим законодательством РФ

	Перечень предоставляемых документов оценка
	- Копия технического паспорта на здание магазина № 96, по улице Краснодарская, поселок Октябрьский, Приморско-Ахтарского района, Краснодарского края, изготовленного Приморско-Ахтарским БТИ.

- Копия кадастрового паспорта земельного участка от 30.08. 2011 г., № 2343/12/11-348438, выданного Федеральным бюджетным учреждением «Кадастровая палата» по Краснодарскому краю  кадастровый номер: 23:25:0602004:3.


16 Сведения о заказчике оценки и об оценщике.

	Сведения о заказчике

	Организационно-правовая форма
	Потребительское общество

	Наименование 
	Приморско-Ахтарское районное потребительское общество (Приморско-Ахтарское РАЙПО)

	ОГРН
	1022304521106

	Местонахождение 

(юридический адрес)
	Краснодарский край, город Приморско-Ахтарск, ул. Космонавтов, 20, 

	Реквизиты 
	ИНН 2347009476

	Москаленко Виталий Викторович

	Членство в саморегулируемой организации оценщиков
	Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков (сокращенное наименование – СМАО, адрес: 123007, г. Москва, Хорошевское шоссе, д. 32А, тел: (495) 604-41-70, http://smao.ru/npsmaos, е-mail: info@smao.ru), дата включения в реестр 29.12.2007 года.

	Документ, подтверждающий получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	Диплом Кубанского государственного технологического университета серия ПП № 884370 от 27 февраля 2007 года о профессиональной переподготовке по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)».

Свидетельство о повышении квалификации по программе «Оценочная деятельность» № 245 от 19 февраля 2010 года, выданное НЧОУ ВПО «Южный институт менеджмента».

	Сведения о страховании ответственности оценщика
	Полис серия ПООЦ № 0603 078271 страхования профессиональной ответственности оценщика Москаленко В.В.  в страховой компании АО "Национальная страховая компания Татарстан", срок действия полиса с 22 ноября 2016 года по 21 ноября 2017 года. Страховая сумма составляет  3 000 000 (три миллиона) рублей

	Стаж работы в оценочной деятельности
	16 лет

	Местонахождение оценщика (почтовый адрес)
	353710 Краснодарский край, станица Каневская, улица Коммунаров № 30/1, ООО «Экспресс сервис»

	Номер контактного телефона 
	(86164) 7-42-42, 8-918-21-41-980

	Адрес электронной почты
	msk1955vetal@yandex.ru

	СНИЛС
	003-496-843-48

	ИНН
	233402322223

	Сведения о независимости оценщика
	Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом и работником Заказчика, не имеет имущественного интереса в объекте оценки и не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве.

В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещных или обязательственных прав вне договора.

Оценщик не является участником (членом) или кредитором Заказчика, а Заказчик не является кредитором или страховщиком Оценщика.

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

	Информация о привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах
	Не привлекались

	Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор

	Организационно-правовая форма
	Общество с ограниченной ответственностью

	Наименование 
	«Экспресс сервис»

	Краткое наименование
	ООО «Экспресс сервис»

	ОГРН
	1022303977200, присвоен Инспекцией МНС России по Каневскому району Краснодарского края 16.09.2002 г.

	Местонахождение 

(юридический адрес)
	353730 Краснодарский край, ст. Каневская, ул. Коммунаров № 30/1

	Реквизиты 
	ИНН 2334013926, КПП 233401001, ОКПО 45990342, ОКОНХ 84500, 

тел/факс (86164) 7-42-42, 7-20-76, 
E-mail: express-serv@ya.ru, 

http://www.kanevskaya.ru/express/

	Соответствие юридического лица требованиям ст. 15.1 Федерального закона от 29.07.1998г № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»
	Сертификат Некоммерческого партнерства «Сообщество оценочных компаний «СМАО» № 0127 от 28.09.2009 года о соответствии ООО «Экспресс сервис» требованиям ст. 15.1 Федерального закона от 29.07.1998г № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

	Сведения о независимости юридического лица
	ООО «Экспресс сервис» не имеет имущественного интереса в объекте оценки и не является аффилированным лицом Заказчика.

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

	Обязательства юридического лица по обеспечению ответственности оценщиков
	Имущественные интересы, связанные с риском ответственности оценщика по обязательствам, возникающим вследствие причинения ущерба заказчику, заключившему договор на проведение оценки и третьим лицам дополнительно застрахованы                                              ООО «Экспресс сервис» в ООО «Страховая группа «АСКО», полис № 001/06-17/Кра-12 от 06 июня 2017 года, срок страхования с 28 июня 2017 года по 27 июня 2018 года. 

Страховая сумма составляет 5 000 000 (пять миллионов) рублей.


Копии диплома, свидетельств и страховых полисов прилагаются к данному отчету.
17 Принятые допущения и ограничивающие условия.

Нижеследующие условия, допущения и ограничения являются неотъемлемой частью настоящего отчета.

12. Настоящий отчет достоверен только в полном объеме (с приложениями).

13. Оценщик не проводил, как часть работы по оценке объекта, инвентаризацию и не несет ответственности за выводы, сделанные на основе представленных Заказчиком оценки объекта оценки документов и информации, содержащих недостоверные сведения. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо фактов, влияющих на оценку и оказывающих воздействие на состояние конструкций и грунтов. Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. Оценка стоимости объекта оценки производилась исходя из предположения, что эксплуатация и техническое обслуживание объектов недвижимости (их систем и (или) элементов) осуществлялись в соответствии с установленными требованиями.

14. В соответствии с заданием на оценку оценка объекта оценки проводилась без учета имеющихся ограничений (обременений) права собственности на объект оценки, т.е. в предположении отсутствия таковых.

15. В виду отсутствия в распоряжении Оценщика документов, подтверждающих наличие имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемого объекта, ограничений (обременений), а так же экологического загрязнения, оценка объекта оценки проводилась исходя из предположения об отсутствии таких прав, ограничений (обременений) и загрязнений.

16. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение политических, экономических, юридических, экологических и иных факторов, которые могут возникнуть после даты оценки и повлиять на рыночную ситуацию, а следовательно, и на стоимость объекта. 

17. Обзоры социально-экономической ситуации в России и в Краснодарском крае приняты на основании информации, размещенной на официальных сайтах Росстата и министерства экономики Краснодарского края, дата публикации которых наиболее близка к дате оценки.
18. В силу того, что рыночная стоимость - это подкрепленная данными рынка расчетная величина, носящая вероятностный характер, ее расчет не может быть выполнен абсолютно точно. Цена, установленная в случае заключения реальной сделки, может отличаться от стоимости, определенной в настоящем отчете вследствие таких факторов, как: мотивы сторон, объем и качество рекламы, умение сторон вести переговоры, условия сделки и иные существенные факторы, непосредственно относящиеся к Объекту оценки и не представленные Оценщику.

19. Отчет об оценке содержит профессиональное суждение Оценщика о величине рыночной стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном конкурентном рынке по цене, равной полученному значению рыночной стоимости.

20. Вывод об итоговой величине стоимости относится к объекту оценки в целом. Согласно п. 4 ст. 35 Земельного Кодекса РФ отчуждение здания, находящегося на земельном участке проводится вместе с земельным участком. Не допускается отчуждение земельного участка без находящихся на нем зданий и сооружений. Поэтому входящие в состав объекта оценки здания, сооружения и земельный участок не имеют самостоятельной рыночной стоимости.

21. Содержащееся в настоящем Отчете итоговое значение стоимости действительно только по состоянию на дату оценки.

22. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в настоящем отчете, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки прошло не более 6 месяцев.

18 Сертификат качества оценки.

Подписавший данный отчет оценщик (далее Оценщик) настоящим удостоверяет, что:

· Образование оценщика соответствует необходимым требованиям.

· Оценщик имеет опыт оценки аналогичных объектов.
· Оценщик лично произвел осмотр объекта оценки.

· Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и действительны строго в пределах вышеуказанных ограничивающих условий и принятых допущений.
· Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действует не предвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам.

· Вознаграждение Оценщика, равно как и фирмы – исполнителя оценки, исчисляется в денежном выражении и никаким образом не зависит от результата оценки, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком оценки или пользователем отчета об оценке выводов, содержащихся в отчете.

· Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения и выводы, были собраны Оценщиком и являются, на его взгляд, достоверными и не содержащими фактических ошибок.
· Согласно установленным профессиональным Стандартам, Оценщик гарантирует соблюдение конфиденциальности в отношении информации, полученной и рассчитанной в ходе исследований в соответствии с задачей оценки.

· Отчет об оценке составлен в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, федеральными стандартами оценки, стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик.
19 Применяемые законодательные, нормативные акты и стандарты оценки.

В данном отчете были применены следующие законодательные и нормативные акты:

- Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998г №135-ФЗ.

- Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденные Распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 года за № 568-р.
Ниже в таблице приведен перечень использованных стандартов и основание их применения в рамках настоящего отчета:
	Краткое наименование 
	Полное наименование 
	Сведения о принятии 
	Основание для использования

	ФСО № 1
	Федеральный стандарт оценки № 1 

«Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки»
	Приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. 

№ 297
	Обязателен

к применению при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации

	ФСО № 2
	Федеральный стандарт оценки № 2 

«Цель оценки и виды стоимости»
	Приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. 

№ 298
	Обязателен

к применению при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации

	ФСО № 3
	Федеральный стандарт оценки № 3 

«Требования к отчету об оценке»
	Приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. 

№ 299
	Обязателен

к применению при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации

	ФСО № 7
	Федеральный стандарт оценки № 7 

«Оценка недвижимости»
	Приказ Минэкономразвития России от 25.09.2014 года 

№ 611
	Обязателен

к применению при оценке недвижимости на территории Российской Федерации

	
	Стандарты и правила оценочной деятельности НП «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО» 

«Оценки недвижимости»
	Утверждены Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» 

от 15.08.2008г 

(с изм. от 19.10.2010 года).
	Обязательны

к применению членами

СРО НП «СМАОс»

	
	Правила деловой и профессиональной этики НП «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО»
	Утверждены Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» 

от 18.07.2008 года 

(с изм. от 19.10.2010 года).
	Обязательны

к применению членами

СРО НП «СМАОс»


20 Процесс оценки (последовательность определения стоимости объекта оценки).

Проведение оценки включало следующие этапы:

· получение задания на оценку объекта оценки;

· изучение документации предоставленной заказчиком;

· согласование с заказчиком условий и порядка проведения оценки объекта оценки;

· заключение с заказчиком договора на оценку объекта оценки;

· инспектирование объекта оценки;

· сбор и анализ необходимой информации;

· выбор подходов оценки;

· выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов;

· согласование результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины стоимости объекта оценки;

· составление и передача заказчику отчета об оценке.

· подготовка копии отчета и сдача ее в архив.

21 Термины и определения, необходимые для понимания отчета.

Федеральный закон РФ от 29.07.1998г. № 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации»

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 открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме (ст. 3).

Объекты 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; 

- иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте (ст. 5).

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) - дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки (ч. 6 ст. 10).

Стандартизированные термины и определения 

(федеральные стандарты оценки)

ФСО № 1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки.

Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки.
Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.

Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость
Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости
Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки.

Подходы к оценке:

· 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.

· затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний.
ФСО № 2 «Цель оценки и виды стоимости», 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298

Результат оценки - итоговая величина стоимости объекта оценки. 

Цель оценки - определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки.
ФСО № 3 «Требования к отчету об оценке», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299

Отчет об оценке - документ, содержащий сведения доказательственного значения, составленный в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе настоящим Федеральным стандартом оценки, нормативными правовыми актами уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, а также стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик, подготовивший отчет. Отчет об оценке выполняется в соответствии с заданием на оценку и содержит обоснованное профессиональное суждение оценщика относительно стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной информации и проведенных расчетов, с учетом допущений.

Общие термины и определения

Активный (развитой рынок) - рынок, характеризующийся большим объемом совершаемых операций (количеством сделок), высокой конкуренцией и маленьким разрывом (спрэдом) между ценами предложения и покупки. На активном рынке всегда присутствуют заинтересованные продавцы и покупатели; информация о рыночных ценах на активном рынке является общедоступной. Примером активного рынка может служить рынок стандартных квартир в спальных районах большого города, торговых помещений на улицах с большим трафиком, офисных помещений в деловых центрах и производственно-складских помещений в промышленных районах городов.
Здание - результат строительства, представляющий собой объемную строительную систему, имеющую надземную и (или) подземную части, включающую в себя помещения, сети инженерно-технического обеспечения и системы инженерно-технического обеспечения и предназначенную для проживания и (или) деятельности людей, размещения производства, хранения продукции или содержания животных (п. 6 ст. 2 «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений» N 384-ФЗ от 30 декабря 2009 года). 
Земельный участок – это часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральными законами (ст. 11.1 ЗК РФ).
Корректировки – прибавляемые или вычитаемые суммы, учитывающие различия между оцениваемым и сопоставимым объектами недвижимости.
Ликвидность – способность объекта быть достаточно быстро реализованным и превращенным в денежные средства без существенных потерь для собственника. 

Литера - буквенное обозначение зданий, строений и сооружений в инвентаризационно-технической документации.

Местоположение границ земельного участка устанавливается посредством определения координат характерных точек таких границ, то есть точек изменения описания границ земельного участка и деления их на части (п. 7 ст. 38 Федерального закона от 24 июля 2007 г. N 221-ФЗ "О государственном кадастре недвижимости").

Неактивный (малоактивный, неразвитой) рынок - вялый, застойный рынок, характеризующийся низким объемом совершаемых операций, малым количеством предложений и низким спросом, вследствие чего отсутствует реальная конкуренция. Для рынка характерен большой разрыв (спред) между ценами предложений и покупки и большой период экспозиции и крайне скудная информация по продажам аналогичных объектов. Характерен для дорогостоящих объектов недвижимости и имущественных комплексов, а также объектов недвижимости в отдаленных и депрессивных районах. Примером неактивного рынка могут служить одиночные продажи объектов формата крупного ТРЦ или бизнес-центра. Другим примером может служить продажа коровника в отдаленном районе, в котором сельскохозяйственное предприятие прекратило свое существование.
Нормативный срок службы – определенный нормативными документами срок службы зданий, сооружений и строений.

Нормативный срок службы – определенный нормативными документами срок службы зданий, сооружений и строений.

Ограничивающее условие - заявление в отчете, описывающее препятствие или обстоятельство, которое влияет на оценку стоимости имущества.

Оферта - адресованное одному или нескольким конкретным лицам предложение, которое достаточно определенно и выражает намерение лица, сделавшего предложение, считать себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение. Оферта должна содержать существенные условия договора. 

Оценщик - участник, выполняющий работы в порядке оказания услуг по оценке, подписывающий отчетные материалы, содержащие результаты оценки
Площадь земельного участка - площадь геометрической фигуры, образованная проекцией границ земельного участка на горизонтальную плоскость (п. 8 ст. 38 Федерального закона «О государственном кадастре недвижимости» от 24.07.2007 № 221-ФЗ).

Промежуточный результат оценки – величина стоимости, рассчитанная в рамках одного из подходов (методов), дополненная интервалом (диапазоном) значений.

Принципы оценки объектов недвижимости - методические правила, на которых основывается процесс оценки недвижимости и позволяющие оценщику правильно учесть влияние всего многообразия факторов, присущих рынку недвижимости, на стоимость объекта недвижимости. 

Стоимость остаточная — стоимость основных фондов, учитываемая в балансе основных фондов по данным бухгалтерского учета, определенная как полная стоимость основных фондов за вычетом износа. 
Технический паспорт - документ, содержащий техническую характеристику об объекте недвижимости, включая техническое описание, план объекта

Улучшения – все изменения неосвоенного земельного участка, являющиеся результатом деятельности человека по его преобразованию для последующего использования (здания, строения, сооружения, инженерные коммуникации и т. д.).
Физический износ - уменьшение стоимости зданий и сооружений из-за утраты ими заданных потребительских свойств по естественным причинам или (и) вследствие неправильной эксплуатации.

Функциональное устаревание - проявляется при несоответствии технических характеристик рассматриваемого объекта современным требованиям, т.е. уменьшение стоимости объекта оценки вследствие потери им способности использоваться по своему прямому назначению. Признаками функционального устаревания, как правило, является несоответствие его объёмно- планировочного и/ или конструктивного решения современным стандартам, включая различное оборудование, необходимое для нормальной эксплуатации сооружений в соответствии с его текущим или предполагаемым использованием

Элементы здания - конструкции и технические устройства, составляющие здание, предназначенные для выполнения заданных функций (ВСН 58-88 (р)).

Принципы оценки

Теоретической основой процесса оценки недвижимости является система оценочных принципов. В мировой практике принято выделять четыре группы оценочных принципов:
· 1-я группа: принципы, основанные на представлениях потенциального собственника;

· 2-я группа: принципы, вытекающие из процесса эксплуатации недвижимости;
· 3-я группа: принципы, обусловленные действиями рыночной среды;

· 4-я группа: принцип наилучшего и наиболее эффективного использования.

Первая группа принципов оценки. Исходный принцип оценки стоимости недвижимости - принцип полезности, который означает, что чем больше объект недвижимости способен удовлетворить потребность собственника, тем выше его полезность и стоимость. В экономической оценке полезность определяется величиной и сроками получения доходов или других выгод от использования объектов недвижимости, а так же от престижности.

Три подхода к оценке недвижимости раскрывают различные аспекты полезности.

С точки зрения сравнительного подхода рациональный покупатель не заплатит за объект недвижимости выше цены сопоставимого объекта, обладающего такой же полезностью.

С позиций затратного подхода за продаваемый объект недвижимости нецелесообразно платить больше, чем будет стоить строительство нового объекта аналогичной полезности в приемлемые сроки.

С точки зрения доходного подхода стоимость объекта недвижимости определяется возможностями инвестирования в другие объекты аналогичной полезности, т.е. в объекты, приносящие примерно одинаковый поток доходов.

Принцип замещения означает, что при наличии определенного количества однородных (по полезности или доходности) объектов недвижимости самым высоким спросом будут пользоваться объекты с наименьшей ценой. Данный принцип исходит из возможности альтернативного выбора для покупателя, т.е. стоимость объекта недвижимости зависит от того, имеются ли на рынке аналогичные или замещающие объекты. Принцип замещения наиболее полно реализуется при новом строительстве, в районах массовой жилой или дачной застройки, когда преобладают однотипные земельные участки и высок уровень стандартизации архитектурных и градостроительных проектов зданий.

Принцип ожидания определяется тем, какой доход (с учетом величины и сроков получения) или какие выгоды и удобства от использования объекта недвижимости, включая выручку от последующей перепродажи, ожидает получить потенциальный собственник.

Вторая группа принципов оценки обусловлена процессом эксплуатации недвижимости и включает принципы вклада, остаточной продуктивности, сбалансированности, разделения.

Принцип вклада – для оценки стоимости недвижимости необходимо определить вклад каждого фактора и его важнейших элементов в формировании полезности и стоимости объекта.

Доходность объекта недвижимости определяется комбинацией четырех групп факторов: земли со строениями (если участок незастроенный - то только земли), оборудования и технических средств, рабочей силы и менеджмента. При это стоимость каждой группы факторов зависит от того, насколько увеличивается стоимость всего объекта недвижимости от их использования, с учетом имеющихся количественных и качественных характеристик. Другими словами, вклад - это добавление в стоимость недвижимости, которые являются результатами наличия конкретного фактора или его элементов. Особое положение среди указанных факторов занимает земельный участок со строениями, так как его вклад обусловлен принципом остаточной продуктивности. 

Остаточная продуктивность определяется как остаток дохода, отнесенный к объекту недвижимости, после того как оплачены затраты на труд, оборудование, технические средства, менеджмент.

Поскольку земля со строениями неподвижна, то необходимые для эффективного функционирования объекта оборудование и технические средства, труд и менеджмент должны быть привлечены к ней. Это означает, что собственник земли сначала должен оплатить расходы по привлечению этих трех факторов (если участок не застроен, то учитываются также затраты на строительство зданий и сооружений), после чего оставшийся доход может быть отнесен к земле. Следовательно, земля имеет остаточную стоимость и приносит доход только тогда, когда имеется остаток после удовлетворения всех требований к доходам этих привлекаемых компонентов.

Принцип сбалансированности - для каждого типа землепользования необходимы определенные компоненты объекта, оптимальное сочетание которых обеспечивает максимальную стоимость недвижимости. Для объектов недвижимости сбалансированность характеризуется экономическими показателями емкости и эффективности. Емкость показывает, сколько объектов недвижимости может быть приложено к определенному земельному участку, при этом местные органы власти могут: регулировать параметры недвижимости (высоту, плотность застройки и т.д.), устанавливать требования по сохранению ландшафта, исторической застройки, охране памятников истории и культуры и т.п. Эффективность определяется тем, какой уровень прибыли может обеспечить сочетание земельного участка с расположенным на нем строениями при реализации различных проектов застройки.

Принцип разделения означает, что физические элементы недвижимости и имущественные права на них можно разделять и соединять таким образом, чтобы достичь максимальной стоимости объекта. При разделении физических элементов недвижимости и имущественных прав на них возможны следующие варианты:

· пространственное разделение: разделение прав на воздушное пространство, на почвенный слой земли, на подземное пространство с недрами и т.д.

· разделение по видам имущественных прав: аренда, ограниченное использование, ипотека, внесение в уставные фонды предприятий, эмиссионное обеспечение для выпуска акций;

· разделение по времени владения или пользования: краткосрочная и долгосрочная аренда, бессрочное пользование, пожизненное владение, право хозяйственного ведения и оперативного управления.

Третья группа принципов оценки, обусловленных действием рыночной экономики, включает спрос и предложение, конкуренцию, соответствие и изменение внешней среды.

Принцип спроса и предложения означает, что цена недвижимости изменяется в результате взаимодействия спроса и предложения. Он выражает взаимозависимость между растущей потребностью в объектах недвижимости, в условиях социально- экономического развития общества и ограниченностью предложения, обусловленной природной ограниченностью земельных участков, а так же экономическими издержками на строительство (реконструкцию) улучшений. 

Спрос – это предъявленная на рынке платежеспособная потребность в объектах недвижимости. 

Предложение – это количество объектов недвижимости, которое может быть выставлено на продажу при сложившемся уровне цен.

Принцип конкуренции означает, что цены на объекты недвижимости устанавливаются посредством постоянного соперничества субъектов рынка, которые стремятся к получению максимальной прибыли.

Принцип соответствия состоит в том, что максимальная стоимость объекта недвижимости возникает тогда, когда имеются разумный уровень архитектурной однородности и совместимый характер землепользования. Принцип соответствия имеет первостепенное значение при определении величины износа объектов недвижимости. Объект недвижимости, который не соответствует установившимся социальным, экономическим и архитектурным стандартам, теряет в стоимости из-за функционального или внешнего износа. 

Принцип изменения внешней среды при оценке объектов недвижимости предполагает учет возможных изменений экономических, социальных и юридических условий, при которых они используются, а так же учет внешнего окружения и перспектив развития района расположения объекта.

Четвертая группа принципов оценки - наилучшее и наиболее эффективное использование (НиНЭИ) означает, что из возможных вариантов использования объекта недвижимости выбирается тот, при котором наиболее полно реализуются функциональные возможности земельного участка с улучшениями.

22 Описание и анализ объекта оценки.

Для проведения анализа качественных и количественных характеристик объекта оценки оценщику была предоставлена следующая документация (копии прилагаются):
- Копия технического паспорта на здание магазина № 96, по улице Краснодарская, поселок Октябрьский, Приморско-Ахтарского района, Краснодарского края, изготовленного Приморско-Ахтарским БТИ.

- Копия кадастрового паспорта земельного участка от 30.08. 2011 г., № 2343/12/11-348438, выданного Федеральным бюджетным учреждением «Кадастровая палата» по Краснодарскому краю  кадастровый номер: 23:25:0602004:3.

22.1 Описание объекта оценки.

Объект оценки представляет собой 1/2 долю здания магазина № 96 общей площадью 234,0 м2  с  земельным участком площадью 376 м2, находящимся в аренде, расположенное по адресу: Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, поселок Октябрьский, улица Краснодарская, магазин № 96. Доступ к объекту возможен на транспорте, по дороге, имеющей асфальтовое покрытие. 

22.1.1 Месторасположение.

 [image: image6.png]



Город Приморско- Ахтарск и Приморско-Ахтарский район
Приморско-Ахтарский район расположен в западной части Краснодарского края на побережье Азовского моря. Граничит с Каневским, Брюховецким, Ейским,Тимашевским, Калининским, Славянским районами. Больше 90 тыс. га общей площади района занято плавнями и лиманами, на долю же пашни приходится около 80 тыс. га. По своему национальному составу население очень разнообразно и представлено 52 национальностями. Русскоязычное население составляет 92% от общей численности.

Центр района — город Приморско-Ахтарск; статус города станице Приморско-Ахтарской присвоен в 1949 году. В настоящее время в городе 6 средних школ, стадион, дворец культуры, кинотеатр, художественная, музыкальная и спортивная школы, больница. Из промышленных предприятий в городе действуют: ОАО «Азовтара», ОАО «Кубаньхлебопродукт», швейная фабрика, комбинат кооперативной промышленности (хлебозавод), парфюмерная фабрика «Роза». Промышленный лов рыбы осуществляют две рыболовецкие артели: им. В. И. Ленина и «Заветы Ленина».

Главной дорожной магистралью района является государственная дорогаКраснодар — Приморско-Ахтарск. На территории района находятся железнодорожная ветка Тимашевск — Приморско-Ахтарск. Автовокзал в Приморско-Ахтарске принимает междугородние автобусы всех направлений. В районе действует 8 автозаправочных станций, 2 станции техобслуживания и диагностики и многочисленные частные пункты ремонта автотехники. Протяженность автодорог общего пользования 240 км. Для обслуживания населения и предприятий в районе имеется пассажирское автотранспортное предприятие.

Экономически Приморско-Ахтарский район — аграрный, основное направление — сельскохозяйственно-зерновое. Сельское хозяйство района представляют 8 акционерных обществ, 2 специализированных (животноводство, семеноводство). Кроме того, около 3 тыс. га занимают 134 крестьянских и фермерских хозяйства.

Промышленность района представлена 8 крупными и 256 мелкими предприятиями. В основном это предприятия перерабатывающей отрасли, стройиндустрии. Строительство в районе ведут 2 крупных и ряд мелких строительных организаций. В районе добывают газ, кормовую ракушку. Через территорию района проходят газопроводы регионального значения.

На территории района действует 6 муниципальных коммунальных предприятий, 9 лечебных учреждений, 7 объектов социальной защиты населения. В районе имеется 26 общеобразовательных школ, в них обучается 8600 учащихся. В СПТУ проходят профессиональную подготовку 260 учащихся, 20 детских дошкольных учреждений посещают 1700 детей. В районе работает 7 клубных учреждений, 11 массовых библиотек. Бытовые услуги оказывают 13 предприятий бытового обслуживания.

В районе имеются большие резервы для развития охотничье-рыболовного туризма, санаторного комплекса на базе лечебных грязей. Прибрежное положение и наличие плавней и лиманов благоприятствует размножению рыбы (судак, тарань, сазан, осетровые) и пернатой дичи (утка, гусь, лебедь).

Информация получена с официального сайта МО Приморско-Ахтарский район (http://www.pokrovka-info.ru/svedeniya_kub_primorsk.php).
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23 Анализ рынка.
В соответствии с п. 11 (а) ФСО № 7 и п. 5.2.10 Стандартов и правил оценочной деятельности СМАО «Оценка недвижимости» в данном разделе отчета должен быть представлен краткий обзор социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки, а так же 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.
Далее объем исследований определялся Оценщиком исходя из принципа достаточности, считая самыми важными социально-экономическими факторами, оказывающими влияние на уровень цен на недвижимость:
- ВВП;
- объем производства основных отраслей хозяйства;

- оборот розничной торговли;

- индекс потребительских цен;
- уровень доходов населения;

- инфляция;

- инвестиции;

- численность безработных;

- уровень цен в строительной отрасли региона.

23.1 Основные показатели социально-экономической ситуации в России.
	
	2016г.
	В % к
2015г.
	Декабрь
2016г.
	В % к
	Справочно

	
	
	
	
	декабрю
2015г.
	ноябрю
2016г.
	2015г. 
в % к
2014г.
	декабрь 2015г. в % к

	
	
	
	
	
	
	
	декабрю
2014г.
	ноябрю
2015г.

	Валовой внутренний продукт,
 млрд.рублей
	60730,31)
	99,32)
	
	
	
	96,32)
	
	

	Индекс промышленного 
 производства
	
	101,1
	
	103,2
	107,4
	96,6
	95,5
	107,0

	Продукция сельского хозяйства, 
 млрд.рублей
	5626,0
	104,8
	230,1
	103,4
	42,2
	102,6
	103,0
	43,6

	Грузооборот транспорта, млрд.т-км
	5181,5
	101,8
	474,0
	103,2
	104,0
	100,2
	103,7
	103,4

	   в том числе 
    железнодорожного транспорта
	2343,8
	101,6
	208,3
	102,9
	104,5
	100,2
	101,7
	102,6

	Оборот розничной торговли, 
 млрд.рублей
	28137,1
	94,8
	2899,2
	94,1
	118,3
	90,0
	85,9
	120,5

	Объем платных услуг населению, 
 млрд.рублей
	8377,8
	99,7
	764,0
	99,9
	104,2
	98,03)
	97,03)
	106,1

	Внешнеторговый оборот, 
 млрд.долларов США
	422,84)
	86,65)
	44,24)
	105,56)
	102,27)
	65,85)
	70,06)
	95,47)

	    в том числе:

   экспорт товаров
	250,7
	80,2
	26,6
	104,9
	107,0
	68,2
	69,2
	94,2

	   импорт товаров
	172,1
	98,1
	17,5
	106,4
	95,7
	61,9
	71,3
	97,3

	Инвестиции в основной капитал, 
 млрд.рублей
	9116,18)
	97,72)
	
	
	
	90,42)
	
	

	Индекс потребительских цен 
	
	107,1
	
	105,4
	100,4
	115,5
	112,9
	100,8

	Индекс цен производителей 
 промышленных товаров 
	
	104,0
	
	107,4
	100,6
	112,4
	110,7
	97,8

	Реальные располагаемые 
 денежные доходы9)
	
	94,1
	
	93,9
	150,5
	96,83)
	104,93)
	150,6

	Среднемесячная начисленная 
 заработная плата работников
 организаций9):
	
	
	
	
	
	
	
	

	   номинальная, рублей
	36703
	107,7
	47054
	107,9
	130,0
	105,13)
	103,43)
	130,2

	   реальная 
	
	100,6
	
	102,4
	129,5
	91,03)
	91,63)
	129,2

	Общая численность безработных,
 млн.человек
	4,210),11)
	99,5
	4,110)
	92,7
	99,7
	107,43)
	109,43)
	99,8

	Численность официально 
 зарегистрированных 
 безработных, млн.человек
	1,011)
	98,8
	0,9
	89,4
	105,5
	109,23)
	112,53)
	106,4

	  1) Данные за январь-сентябрь 2016г. (первая оценка).

  2) Январь-сентябрь 2016г. и январь-сентябрь 2015г. в % к соответствующему периоду предыдущего года.

  3) Показатели рассчитаны без учета сведений по Республике Крым и г.Севастополю.

  4) Данные за январь-ноябрь 2016г. и ноябрь 2016г. соответственно.

  5) Январь-ноябрь 2016г. и январь-ноябрь 2015г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах.

  6) Ноябрь 2016г. и ноябрь 2015г. в % к соответствующему месяцу предыдущего года, в фактически действовавших ценах.

  7) Ноябрь 2016г. и ноябрь 2015г. в % к предыдущему месяцу, в фактически действовавших ценах.

  8) Данные за январь-сентябрь 2016 года.

  9) Данные за периоды 2016г. - оценка.

10) Предварительные данные.

11) В среднем за месяц.

	


Информация о социально-экономическом положении России - 2015год
Copyright © Федеральная служба государственной статистики
(http://www.gks.ru/bgd/free/B15_00/Main.htm)
23.2 Основные показатели социально-экономического развития Краснодарского края.
ОСНОВНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ КРАСНОДАРСКОГО КРАЯ

	Показатели
	7 месяцев 2017 года
	7 месяцев 2016 года

	
	значения
	Темп роста,
%
	значения
	Темп роста,
%

	Экономический рост

	Рост ВРП (оценка), в % к соответствующему периоду предыдущего года
	Х
	102,5 1)
	Х
	100,0 1)

	Индекс промышленного производства, 
в % к соответствующему периоду предыдущего года
	Х 
	102,9
	Х 
	103,9 

	Объем продукции сельского хозяйства, 
млрд. руб.
	179,8
	100,4
	172,1
	101,4

	Объем строительных работ, млрд. руб.
	134,4
	118,2
	103,4
	76,1

	Ввод в действие жилых домов, тыс. кв. м
	2 396
	93,8
	2 554
	91,6

	Оборот оптовой торговли, млрд. руб.
	806,2
	99,8
	809,6
	105,6

	в том числе по организациям оптовой торговли, млрд. рублей
	698,6
	100,9
	693,9
	112,1

	Оборот розничной торговли, млрд. руб.
	687,4
	100,7
	652,8
	100,5

	Оборот общественного питания, млрд. руб.
	35,1
	101,3
	33,6
	101,1

	Объем платных услуг населению, млрд. руб.
	263,3
	101,0
	246,1
	102,3

	Инфляция

	Индекс потребительских цен,  в % к соответствующему периоду предыдущего года
	Х
	104,8
	Х
	107,6

	Индекс потребительских цен,
в % к декабрю предыдущего года
	Х
	102,5
	Х
	104,1

	Цены производителей промышленных товаров, в % к соответствующему периоду предыдущего года
	Х
	100,6
	Х
	108,9

	Цены производителей промышленных товаров, в % к декабрю предыдущего года
	Х
	99,7
	Х
	103,5

	Финансы

	Налоговые и неналоговые доходы консолидированного бюджета края, 
млрд. руб.
	143,7
	116,1
	123,7
	105,3

	Финансовый результат (прибыль минус убыток) деятельности предприятий 2)3), 
млрд. руб.
	136,2
	61,0
	218,9
	165,3

	Доля убыточных предприятий 2)3),  %
	30,9
	Х
	30,5
	Х

	Уровень жизни населения

	Среднедушевые денежные доходы населения  в месяц, руб.
	30 738
	101,1
	30 404
	107,0

	Реальные денежные доходы, в % к соответствующему периоду предыдущего года
	Х
	97,5
	Х
	100,4

	Номинальная начисленная среднемесячная зарплата, руб.
	29 604
	106,0
	27 929
	105,6

	Реальная зарплата, в % к соответствующему периоду предыдущего года
	Х
	101,1
	Х
	98,2

	Задолженность по заработной плате, 
млн. рублей
	36,9
	в 2,3 р.
	16,2
	167,5

	Уровень зарегистрированной  безработицы, 
в % к экономически активному населению
	0,5
	Х
	0,6
	Х


1) оценка министерства экономики Краснодарского края

2) по крупным и средним организациям

3) данные за январь-июль
Информация с сайта министерства экономики Краснодарского края (http://economy.krasnodar.ru/macroeconomics/analiz/krasnodar-region-in-figures/).

23.3 Анализ уровня цен в строительной отрасли Краснодарского края
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Информация с сайта территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Краснодарскому краю (http://www.gks.ru/region/ind1103/IssWWW.exe/Stg/d000/i000018r.htm http://economy.krasnodar.ru/macroeconomy/analysis/monitoring/2704201201.html).

23.3.1 Описание земельного участка.

                 Таблица № 1

	Характеристика параметров
	Значение характеристики

	Кадастровый номер
	23:25:0602004:3

	Площадь участка
	376 ±2 м2 

	Кадастровая стоимость:
	173499,16

	Арендатор:
	Приморско-Ахтарское РАЙПО 

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Разрешенное использование (назначение)
	Для эксплуатации и обслуживания магазина

	Фактическое использование 
	Эксплуатация и обслуживание магазина

	Форма
	В плане имеет неправильную геометрическую форму. 

	Топография
	Ровное место

	Состояние участка
	Разработан, имеются постройки, коммуникации, ограждение, мощение.

	Инженерные коммуникации (на участке)
	Электрическая сеть, водопровод (от местного источника)


23.3.2 Описание конструктивных характеристик, объемно – планировочного решения, технического состояния объекта оценки.

Здание магазина № 96 год постройки 1964, одноэтажное,  площадь по наружному обмеру – 272,1 м2, высота по наружному обмеру – 4,0 м, строительный объем – 1088 м3, общая площадь – 234,0 м2.

Конструктивные характеристики: фундамент – бетонный ленточный, стены – пиленный камень, перегородки – пиленный камень, перекрытие – железобетонные плиты, кровля – шиферная,  полы – керамическая плитка,  заполнение проемов: металлопластиковое, металлическое, отделка внутренняя: штукатурка, побелка,  отделка наружная: штукатурка «под шубу»,  инженерное обеспечение: отопление – нет, электроснабжение - отключено, водоснабжение – нет, канализация - нет.

Признаки физического износа: деформация фундамента, ослабление крепления отдельных асбоцементных плит к обрешетке, поражение гнилью деревянных конструкций кровли, следы протечек на стенах и потолке, трещины в местах примыкания перегородок к смежным конструкциям, трещины над оконными проемами, вертикальные трещины кладки наружных стен. 

Первоначальная балансовая стоимость: 471532,0 руб.

Остаточная балансовая стоимость: н/у руб.

Примечание: описание объекта оценки составлено на основании визуального осмотра, произведенного Оценщиком 01 сентября 2017 г., а также в соответствии с данными Технического паспорта. 

23.4 Анализ прав на объект оценки.

Право – определенная совокупность полномочий, принадлежащих лицу - правообладателю. Оно является центральным правовым институтом в системе права, важнейшим для рыночной экономики.

Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом (ст. 209 ч. 1 Гражданского Кодекса РФ).

Собственник вправе распоряжаться своим имуществом абсолютным образом:

· владеть, т. е. реально им обладать,

· пользоваться, т.е. извлекать из принадлежащего имущества пользу, выгоду, прибыль,

· распоряжаться, т.е. совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия: продавать, дарить, сдавать в аренду, отдавать в залог, менять и т.п.

Собственник может отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и распоряжаться им иным образом.

С принятием Земельного Кодекса Российской Федерации в основном отрегулированы права владения, пользования и распоряжения землей и другими природными ресурсами в той мере, в какой их оборот допускается законом. Эти права осуществляются собственником свободно, если это не нарушает прав и законных интересов других лиц.

В общем случае, лица, имеющие в собственности земельный участок, в праве продавать его, дарить, отдавать в залог или сдавать в аренду и распоряжаться им иным образом постольку, поскольку соответствующие земли на основании закона не исключены из оборота или не ограничены в обороте.

Право собственности на недвижимость (земельный участок, здания, сооружения и другое вновь создаваемое недвижимое имущество) возникает у собственника с момента его государственной регистрации и прекращается при отчуждении собственником своего имущества другим лицам, отказе собственника от права собственности, гибели или уничтожения имущества и при утрате права собственности на имущество в иных случаях, предусмотренных законом (ст. 223 ГК РФ).

Для настоящего анализа Заказчиком предоставлены следующие документы (копии прилагаются):
3. Договор аренды земельного участка несельскохозяйственного назначения от 02 августа 2012 года №2500004463. 

4. Копия регистрационного удостоверения № 55 на здание магазина № 96  поселок Октябрьский, выданного Приморско-Ахтарским БТИ 06.07. 1998 года.

Исходя из анализа вышеперечисленных документов, можно сделать вывод, что в отношении вышеперечисленного объекта у Приморско-Ахтарского РАЙПО имеется право собственности и право аренды. Право собственности подтверждено Регистрационным удостоверением, право аренды – договором аренды, следовательно, Приморско-Ахтарского РАЙПО обладает на здание магазина общей площадью 234,0 м2 правом собственности,  на земельный участок площадью 376 м.кв.– правом аренды.
Сервитуты: предполагается, что на земельный участок распространяются типичные сервитуты, такие, как право проведения коммуникаций, однако ни один из сервитутов не будет являться препятствием для использования участка эффективным образом.
24 Анализ рынка торговых помещений в сельских населенных пунктах Приморско-Ахтарского района.
24.1 Рынок продажи.


В виду отсутствия необходимого количества предложений по продаже торговых помещений в сельских населенных пунктах (хуторах и станицах) Приморско-Ахтарского района оценщик провел сравнительный анализ соотношения стоимости единицы площади кирпичных жилых домов в городе Приморско – Ахтарске к стоимости единицы площади кирпичных жилых домов в хуторах Приморско-Ахтарского района, имея в предположении, что соотношение стоимости торговых помещений в городе и в хуторах примерно соответствует соотношению стоимости жилых помещений в городе и сельских населенных пунктах
Объем исследования рынка был определен оценщиком исходя из принципа достаточности.

Результаты анализа представлены ниже.

Анализ продаж кирпичных жилых домов в сельских населенных пунктах Приморско-Ахтарского района.

 Таблица № 2.

	Тип/

состояние
	Нас.пункт/

Источник информации
	Общая

площадь,

м2
	Площадь

З/У,

соток
	Цена предл.,

руб.
	Цена за 1 м2 общ. пл. дома

руб.

	Кирпичный жилой дом/хор.
	ст. Приазовская

http://www.kubandom.ru/house/code/97419/
	65,0
	10,0
	1100000
	16900

	Кирпичный жилой дом/хор.
	п. Свободный/

http://www.kubandom.ru/house/code/100522/
	69,0
	22,0
	950000
	13750

	Шлакоблочный жилой дом/хор.
	п. Приморский/ http://www.kubandom.ru/house/code/95582/
	128,0
	6,8
	1400000
	11000

	Кирпичный жилой дом/хор.
	Ст. Приазовская/ http://www.kubandom.ru/house/code/97419/
	65,0
	10,0
	1100000
	16900

	Шлакоблочный жилой дом/хор.
	ст. Ольгинская/ http://www.kubandom.ru/house/code/100778/
	246,0
	19,2
	2500000
	10150

	Шлакоблочный жилой дом/хор.
	х. Новые Лиманокирпили/ http://www.kubandom.ru/house/code/98980/
	55,0
	40,0
	700000
	17500

	Кирпичный жилой дом/хор.
	х. Морозовский

/http://www.kubandom.ru/house/code/99391/
	75,0
	15,0
	1000000
	13300

	Шлакоблочный жилой дом/хор
	ст. Запорожская/ http://www.kubandom.ru/house/code/98500/
	30,0
	16,0
	680000
	12650

	Кирпичный жилой дом/хор.
	ст. Бриньковская/ http://www.kubandom.ru/house/code/95244/
	135
	15
	3000000
	22200

	Шлакоблочный жилой дом/хор
	ст. Ольгинская/ http://www.domofond.ru/dom-na-prodazhu-olginskaya-176204762
	150,0
	14,0
	1450000
	10000

	Шлакоблочный жилой дом/хор
	ст. Ольгинская/

https://ru.trovit.com/nedvizhimost/listing/%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0%D0%B5%D1%82%D1%81%D1%8F-%D0%B4%D0%BE%D0%BC-%D0%B2-%D1%81%D1%82-%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D0%B3%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9-%D0%BF%D1%80%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B0%D1%85%D1%82%D0%B0%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE-%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D0%B0.1-1JX1iAXtg
	53,0
	7,0
	900000
	17000

	Блочный жилой дом/хор
	ст. Степная/ http://zhile-nedorogo.ru/kupit-dom-v-novorossiyske/realty352
	40,0
	18,0
	650000
	16250

	Кирпичный жилой дом/хор
	х. Аджановка/

http://www.unibo.ru/m121257/dom-na-hutore.htm
	112,
	20,0
	2000000
	17850

	Среднее значение
	15034


Анализ продаж кирпичных жилых домов в городе Приморско-Ахтарске.

 Таблица № 3.

	Тип/

состояние
	г. Прморско-Ахтарск/

Источник информации
	Общая

площадь,

м2
	Площадь

З/У,

соток
	Цена предл.,

руб.
	Цена за 1 м2 общ. пл. дома

руб.

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_58_m_na_uchastke_9_sot._915720832
	58,0
	9,0
	2550000
	43950

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_50_m_na_uchastke_2_sot._70927166
	50,0
	2,0
	2100000
	42000

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_80_m_na_uchastke_4_sot._890950217
	80,0
	4,0
	2200000
	27500

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_85.5_m_na_uchastke_6.5_sot._867465950
	85,5
	6,5
	3200000
	37450

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_50_m_na_uchastke_12_sot._568959279
	50,0
	12,0
	1500000
	30000

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_100_m_na_uchastke_7_sot._702362436
	100,0
	7,0
	3600000
	36000

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/prodam/dom?f=759_0b10903.527_5468.584_0b14555.1246_0b14594
	72,2
	6,0
	4000000
	55400

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_85_m_na_uchastke_5_sot._759487252
	85,5
	5,0
	3400000
	40000

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_75_m_na_uchastke_7_sot._617369888
	75,0
	7,0
	2700000
	36000

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_42.5_m_na_uchastke_4_sot._665494598
	42,5
	4,0
	1950000
	46200

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_100_m_na_uchastke_6_sot._783423551
	100,0
	6,0
	2800000
	28000

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_40_m_na_uchastke_5_sot._1051216360
	40,0
	5,0
	1380000
	34500

	кирпич
	https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_73_m_na_uchastke_3_sot._817031309
	73,0
	3,0
	2100000
	28750

	Среднее значение
	39 045


Как видно из анализа материалов, приведенных в таблицах № 2 и № 3 соотношение стоимости единицы площади жилого дома в сельских населенных пунктах Приморско-Ахтарского района и в городе Приморско-Ахтарске составляет [(15034 руб/кв.м. - 39045 руб./кВ.м)/39045*100] =  61%, то есть стоимость единицы площади жилого дома в районе меньше стоимости жилого дома в городе на 61% . 
24.2 Рынок аренды.

Рынок аренды (сдачи в наем) торговых зданий (помещений) в сельских населенных пунктах Приморско-Ахтарского района проанализировать затруднительно в виду отсутствия предложений о сдаче в наем помещений торгового назначения). 

По запросу «сдам помещения магазина в Приморско-Ахтарском районе» на сайте «AVITO.ru»  объявлений не имеется.
24.3 Рынок земельных участков.

Рынок продажи земельных участков.
Оценщиком были проанализированы объявления о продаже свободных (незастроенных) земельных участков в Приморско-Ахтарском районе в части доступной информации, полученной с интернет-сайтов.

Результаты анализа представлены ниже.

                  Таблица № 4.

	№ п/п
	Месторасположение и краткая характеристика
	Цена за 1 сотку
руб.

Сзу

	1
	х. Морозовский, 15 сот. http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-163364627
	14650

	2
	пос. Ахтарский, 20 сот. http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-159918517
	14500

	3
	хут. Ново-Некрасовский, 29,9 сот. http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-159436922
	13350

	Среднее значение
	14150


Рынок аренды земельных участков.

В аренду земельные участки сдаются только муниципалитетом (на открытых торгах). Чтобы выиграть торги потенциальному арендатору необходимо предложить наибольшую сумму за право заключения договора аренды (единовременный платеж). 

Чем больше разница между рыночной арендной ставкой и базовой арендной ставкой, рассчитанной в соответствии с вышеуказанным правовым актом, тем выше стоимость права аренды (единовременного платежа за право заключения договора аренды).

Иногда появляются объявления по продаже права аренды земельного участка (в основном под коммерческую деятельность), т.е. участка, арендуемого у государства или органов местного самоуправления. В таких случаях арендатор, в силу каких либо обстоятельств, просто переуступает права аренды за определенную плату. Но такая продажа права аренды возможна только при наличии на участке недвижимости, принадлежащей арендатору, так как при отсутствии зданий, строений или сооружений собственник участка обязан снова выставить участок на торги. Обычно, при переуступке прав аренды земельных участков коммерческого использования, выплачивается единовременный платеж, равный 2-3 ставкам годовой арендной платы, указанной в договоре аренды, рассчитанной согласно указанным выше правовым актам. При этом новый арендатор заключает договор аренды с собственником участка и продолжает платить арендную плату по базовой ставке, указанной в договоре аренды. 

24.4 Коммерческая привлекательность объекта оценки.
К достоинствам оцениваемого объекта относится:

2. достоинств не выявлено;

К недостаткам оцениваемого объекта можно отнести: 

      1.  требуется проведение как минимум текущего ремонта;

      2.  излишняя общая площадь.

В качестве потенциальных покупателей оцениваемого объекта разумно рассматривать коммерческие структуры, и частные лица, занимающиеся торговлей в Краснодарском крае.
Вывод: учитывая вышеизложенное, а так же значительное превышение предложений над спросом, можно сделать вывод о довольно низкой эластичности спроса, поэтому срок реализации объекта оценки   на открытом рынке может составить до одного года, и даже превысить его.

.

25 Определение рыночной стоимости объекта оценки.

25.1 Обоснование выбора применяемых подходов оценки.

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. В соответствии с п. 24 ФСО № 1, при проведении оценки Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке.

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки (п. 19 ФСО № 1). Поскольку справочная информация для определения затрат, необходимых для замещения входящих в состав оцениваемого объекта зданий и сооружений, имеется (сборники УПВС), то затратный подход будет использован.

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы (п. 16 ФСО № 1). 
Рынок сдачи в аренду торговой недвижимости в сельских населенных пунктах Приморско-Ахтарского района не развит (на сайте  «AVITO.ru»  оценщик не обнаружил предложений о сдаче в аренду аналогичных помещений.

Учитывая вышеизложенное, Оценщик счел нецелесообразным применение доходного подхода (при оценке улучшений), так как нарушается принцип доходного подхода к оценке недвижимости, который основан на том, что стоимость недвижимости обусловлена способностью оцениваемого объекта генерировать потоки доходов.
Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов (п. 13 ФСО № 1). Поскольку информация о ценах предложения может быть рассчитана, а характеристиках объектов-аналогов в распоряжении Оценщика имеется (сайты Интернет), то сравнительный подход может быть использован.
Учитывая вышеизложенное, для определения рыночной стоимости оцениваемого объекта Оценщик применил в отчете затратный и сравнительный подходы. 
Обоснованность применения методов в каждом из подходов приведено в соответствующих разделах настоящего отчета.
25.2 Определение стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода.

Сущность затратного подхода

Применение затратного подхода предполагает, что затраты, необходимые для создания оцениваемого объекта недвижимости в его существующем состоянии, соответствуют рыночной стоимости этого объекта. Такое предположение психологически оправдано, так как типичный покупатель вряд ли пожелает платить за объект недвижимости больше того, что может стоить приобретение равноценного земельного участка и создания на нем улучшений (зданий, сооружений) аналогичной полезности.

Рыночная стоимость объекта недвижимости, определяемая затратным подходом, соответствует суммарной стоимости земельного участка и стоимости расположенных на нем улучшений. 

8. Этапы затратного подхода и последовательность их выполнения:

9. Оценка рыночной стоимости земельного участка как свободного от улучшений и доступного для наилучшего использования.

10. Определение затрат на воспроизводство или на замещение улучшений (восстановительной стоимости - затрат на возведение объекта (зданий, строений, сооружений) «как нового»).
Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 
11. Определение прибыли предпринимателя.
Прибыль предпринимателя (инвестора) является рыночной нормой, мотивирующей предпринимателя на инвестирование строительного проекта. Величина прибыли предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или расчетных моделей с учетом прямых и косвенных издержек, связанных со строительством улучшений, и затрат на приобретение прав на земельный участок. 

12. Определение стоимости нового строительства.
Стоимость нового строительства определяется как сумма восстановительной стоимости и прибыли предпринимателя (инвестора).

13. Оценка суммы накопленного износа улучшений.
Величина накопленного износа определяется как потеря улучшениями их рыночной стоимости в результате физического износа и функционального и экономического устареваний, соответственно.

14. Оценка стоимости улучшений как суммы затрат на воспроизводство или на замещение улучшений и прибыли предпринимателя, уменьшенной на величину износа и устареваний.

15. Оценка общей стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости улучшений и стоимости земельного участка.

Учитывая вышеизложенное, расчет стоимости объекта оценки на основе затратного подхода можно выразить следующей формулой:

Сзатр = Сулучш + Сзу , где:

Сзатр 
- стоимость, определенная затратным подходом.

Сулучш - стоимость улучшений;
Сзу. – стоимость земельного участка (как свободного).

Стоимость улучшений (Сулучш) определяется по следующей формуле:
Сулучш = Снс – Ин , где:

Снс – стоимость нового строительства объекта;

Ин. – накопленный износ улучшений.

Стоимость нового строительства объекта определяется по формуле:

Снс = Свост + ПП, где

Свост. - восстановительная стоимость улучшений на земельном участке, руб.

ПП. - прибыль предпринимателя, руб.

Сумма накопленного износа определяется по формуле:
Ин. = Ифиз. + Ифункц. + Иэкон , где:

Ифиз - физический износ;

Ифункц - функциональное устаревание;

Иэкон - экономическое устаревание.
25.2.1 Оценка стоимости права аренды земельного участка.

При расчете рыночной стоимости земельного участка, в соответствии с сущностью затратного подхода к оценке объекта недвижимости, представляющего собой земельно-имущественный комплекс, в данном отчете мы рассматриваем земельный участок в предположении, что он свободен от улучшений (застройки).

Анализ прав на земельный участок показал, что сособственник оцениваемого здания обладает правом аренды на земельный участок, (участок не принадлежит на праве собственности), а в соответствии с п. 3 статьи 552 ГК РФ «при продаже недвижимости, находящейся на земельном участке не принадлежащем продавцу на праве собственности, покупатель приобретает право пользования соответствующей частью земельного участка на тех же условиях, что и продавец», поэтому, в данном отчете, произведем не оценку рыночной стоимости земельного участка, а оценку права аренды на него.

Гражданским законодательством содержание понятия «право аренды» не раскрывается, несмотря на многократные упоминания в тексте ГК РФ (ст. 313, 335, 340, 552, 652) и ЗК РФ (ст. 22, 35 и 36), а также в Федеральном законе от 25 октября 2001 г. № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» (ст. 2 и 6). Кроме того, отсутствует и единообразие в названии этого понятия. Помимо термина «право аренды» употребляются другие аналогичные по смыслу словосочетания:

· «права на земельный участок, принадлежащие арендаторам» (ст. 287 ГК РФ);

· «права на землю лиц, не являющихся собственниками земельных участков» (ст. 264 ГК РФ, из п. 1 которой следует в неявном виде, что у арендатора тоже возникает право на чужой земельный участок, при этом, по-видимому, подразумевается, что это и есть «право аренды», однако содержательная сторона данного понятия здесь так же не раскрывается);

· «арендные права» (п. 2 ст. 615 ГК РФ; п. 5 ст. 22 ЗК РФ);

· «права … по договору аренды» (п. 2  ст. 615;  п. 2  ст. 617  ГК РФ; п. 9  ст. 22 ЗК РФ);

· «право на заключение договора аренды» (п. 1 ст. 618; п. 1 ст. 621 ГК РФ; п. 3 ст. 22;п. 4 ст. 30; п. 1, 2, 4 ст. 38 ЗК РФ).

· «право на приобретение земельного участка в аренду» (абз. 2 п. 3 ст. 36 ЗК РФ).

Объектом «права аренды» является земельный участок или часть земельного участка (ст. 552, 652 ГК РФ).

Из сопоставления содержательного смысла перечисленных выше статей ГК РФ и ЗК РФ можно сделать вывод о том, что понятия «право аренды» и «право на заключение договора аренды» являются идентичными. В то же время, очевидно, что если «право аренды» можно считать вещным правом, т.е. «иным правом на чужую вещь» (ст. 313 и 335 ГК РФ), то «право на заключение договора аренды» однозначно является обязательственным правом, так как оно вытекает из договора купли-продажи этого права. По сути, оно является правом требовать от должника (продавца этого права) заключения договора аренды.

Это означает, что «право на заключение договора аренды» может возникнуть по следующим основаниям:

4. В результате приобретения на торгах. Это право является обязательственным правом, вытекающим из договора купли-продажи, заключенного на торгах. В силу ст. 448 ГК РФ (абз. 2 п. 5) оно действует в течение 20 дней или иного указанного в извещении о проведении торгов срока после их завершения. Следует иметь в виду, что после заключения договора аренды «право на заключение договора аренды» считается реализованным. При этом важно иметь в виду, что, по общему правилу, победитель торгов может рассчитывать только на понуждение к заключению этого договора, а не на понуждение к его исполнению. То есть мы вновь наблюдаем наличие правовой коллизии: в результате заключения договора аренды победитель торгов по продаже «права на заключение договора аренды» реализует это право, но при неисполнении этого договора со стороны продавца он может требовать только расторжения договора и возмещения убытков, причиненных его расторжением (в соответствии со ст. 453 ГК РФ), соответственно, теряет право, приобретенное на торгах.
5. В результате заключения договора аренды, предусматривающего в качестве одного из условий договора преимущественное право на заключение договора аренды после истечения срока его действия. Это право является обязательственным правом, вытекающим из договора аренды. Момент его вступления в силу определяется сроком действия договора аренды.
6. К этому можно было бы добавить еще одно возможное основание возникновения «права на заключение договора аренды». Оно связано либо с передачей арендатором прав и обязанностей по заключенному договору аренды, либо в силу ст. 552 ГК РФ и ст. 35 ЗК РФ когда собственник объекта недвижимости, расположенного на арендуемом им земельном участке, отчуждает его новому собственнику. В этом случае последний приобретает фактически «право на заключение договора аренды» («право на приобретение земельного участка в аренду»). В терминологии ст. 35 ЗК РФ (п. 3 и 5) это право называется «преимущественное право аренды». Однако реализовать это право на практике крайне затруднительно.
Итоговый результат анализа всех вышеперечисленных терминов и понятий, связанных с правом аренды, заключается в том, что за этим и всеми другими связанными с арендой разнообразными наименованиями стоит всего лишь право пользования земельным участком на особых условиях, которое формализуется путем заключения договора аренды недвижимого имущества и возникает на основании государственной регистрации этого договора.
То есть право аренды является вещным правом, которое, к сожалению, в явном виде законом не определено именно как вещное право. Однако, как уже отмечалось выше, перечень вещных прав, приведенный в ст. 216 ГК РФ, не является исчерпывающим. При этом косвенно ГК РФ указывает на то, что право аренды должно входить в состав вещных прав (см. п. 2 ст. 313 и п. 3 ст. 335). Этот вывод подтверждается тем, что право аренды возникает еще до заключения договора аренды и состоит не столько в праве требовать заключения договора аренды, сколько в праве пользования имуществом на условиях, формализуемых договором аренды. 
В соответствии с положениями Федерального закона от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» государственной регистрации право аренды не подлежит, но в силу ст. 38 ЗК РФ подлежит продаже на торгах в форме «права на заключение договора аренды земельного участка».

С момента заключения договора аренды земельного участка у арендатора возникают права и обязанности, которые согласно ст. 22 ЗК РФ арендатор вправе передать третьему лицу в том числе отдать арендные права земельного участка в залог и внести их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственного товарищества или общества либо паевого взноса в производственный кооператив, передать участок в субаренду в пределах срока действия договора аренды без согласия собственника при условии его уведомления, если договором не предусмотрено иное. Возможность участия права аренды (субаренды) земельного участка в гражданском обороте предполагает, что оно имеет стоимость и может быть оценено.

Рыночная стоимость права аренды земельного участка определяется исходя из принципов полезности, спроса и предложения, замещения, изменения, внешнего влияния.

Рыночная стоимость права аренды земельного участка зависит от правомочий арендатора, срока действия права, обременении права аренды, прав иных лиц на земельный участок, целевого назначения и разрешенного использования земельного участка.

Рыночная стоимость права аренды земельного участка зависит от ожидаемой величины, продолжительности и вероятности получения дохода от права аренды за определенный период времени при наиболее эффективном использовании арендатором земельного участка (принцип ожидания).

Рыночная стоимость права аренды земельного участка определяется исходя из наиболее эффективного использования арендатором земельного участка, то есть наиболее вероятного использования земельного участка, являющегося практически и финансово осуществимым, экономически оправданным, соответствующим требованиям законодательства и в результате которого расчетная величина стоимости права аренды земельного участка будет максимальной (принцип наиболее эффективного использования).

Расчетная величина стоимости права аренды земельного участка может выражаться отрицательной величиной (например, в случае, если размер арендной платы, установленный договором аренды, выше рыночного размера арендной платы за земельный участок). В таких случаях, как правило, не является возможным отчуждение права аренды на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией.

Обоснование выбора применяемых подходов и методов оценки.

В данном отчете рыночная стоимость права аренды земельного участка будет определена в соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков, утвержденными Распоряжением Минимущества России от 10.04.2003 года № 1102-р.
Согласно вышеуказанных рекомендаций и Стандартов оценки (п. 20 ФСО № 1), при проведении оценки Оценщик обязан использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. 

Затратный подход для расчета стоимости земельных участков свободных от улучшений не применяется, так как земля является продуктом природы и затрат на ее производство никто не осуществлял.

Сравнительный подход не был применен в связи с отсутствием в достаточном количестве достоверной и общедоступной информации по сделкам с подобными земельными участками (продаж права аренды). 

Для определения рыночной стоимости права аренды рассматриваемого земельного участка был применен доходный подход. Руководствуясь п. 20 ФСО-1, в части права Оценщика на выбор метода оценки, в рамках доходного подхода применен метод капитализации земельной ренты. 
Определение стоимости права аренды земельного участка в рамках доходного подхода.
В рамках доходного подхода применен метод капитализации земельной ренты. Условия применения метода – возможность получения за одинаковые промежутки времени равных между собой по величине или изменяющихся с одинаковым темпом величин дохода (земельной ренты) от оцениваемого права земельного участка.
Капитализация – это процесс пересчета потока будущих доходов в сумму текущей стоимости, а коэффициент, с помощью которого осуществляется пересчет – есть коэффициент капитализации. Расчет производится путем деления величины земельной ренты за первый после даты проведения оценки период (год) на определенный оценщиком соответствующий коэффициент капитализации.

При оценке рыночной стоимости права аренды земельного участка величина дохода от данного права (земельная рента) рассматривается как разница между рыночной арендной платой и величиной арендной платы, предусмотренной договором аренды, за соответствующий период.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· расчет земельной ренты – величины дохода за определенный период времени (год), создаваемого правом аренды земельного участка при наиболее эффективном использовании арендатором земельного участка;

· определение величины соответствующего коэффициента капитализации;

· расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка путем капитализации земельной ренты (дохода, создаваемого данным правом).

Определение рыночной стоимости права аренды земельного участка методом капитализации земельной ренты произведем по следующей формуле

Сзу = Зр/ Кк, где

Сзу – рыночная стоимость права аренды земельного участка, руб.

Зр – земельная рента (разница между рыночной ставкой арендной платы и величиной арендной платы, предусмотренной договором аренды), руб.

Кк – коэффициент капитализации для земельного участка.

Определение коэффициента капитализации.

Сложной проблемой доходного подхода является определение коэффициента капитализации. Особенности коэффициента капитализации, используемого при оценке земли, в том, что он состоит только из одной части – ставки дохода и не включает норму возмещения капитала. В настоящее время имеется три метода к расчету коэффициента капитализации, используемого при оценке земли:
1) – это рассмотрение земельного участка как разновидности денежного капитала и соответственно расчет коэффициента капитализации исходит из характеристик денежного рынка на дату оценки. Критерием эффективности вложения капитала выступает процентная ставка по инвестициям, характеризующимся сопоставимым уровнем риска.

2) – расчет коэффициента капитализации методом кумулятивного построения. Ставка капитализации включает следующие составные части:

· безрисковую ставку (определяется путем расчета средней ставки доходности по рублевым депозитным вкладам),

· региональный риск (риск вложения денежных средств в недвижимость, находящуюся в конкретном регионе),

· риск ликвидности (связанный с возможностью возникновения потерь при реализации объекта недвижимости из-за недостаточной развитости, несбалансированности или неустойчивости рынка).

3) – метод рыночной «выжимки». Данный метод не требует сложных финансовых расчетов или экспертных оценок, но невозможен без достоверной информации о сравнимых продажах земельных участков и ставок рыночной арендной платы. Коэффициент капитализации в данном случае равен доходу (земельной ренте), деленному на цену продажи по аналогичным земельным участкам. Необходимо рассчитывать среднее (средневзвешенное) значение по нескольким продажам для получения достоверных значений коэффициента капитализации.

В данном отчете, в виду отсутствия достоверной информации об величинах рыночной арендной ставки за земельные участки земель поселений в Приморско-Ахтарском, коэффициент капитализации определен методом кумулятивного построения:

Расчет коэффициента капитализации возможно выразить в следующем виде:

Кк = SБ + Sр +Sл , где

SБ = 8,78% - безрисковая ставка капитализации (принята на основании информации, приведенной на сайте «Banki.ru» (http://www.banki.ru/products/deposits/catalogue/vkladyi_na_god/);

Sр = 6,78% - региональный риск вложения в недвижимость (определен как разница между средней ставкой доходности по рублевым депозитным вкладам и темпом роста цен на недвижимость в Приморско – Ахтарском районе. По информации, полученной из анализа мониторинга цен на недвижимое имущество, размещенного на сайте Региональной энергетической комиссии — департамент цен и тарифов Краснодарского края (http://rek23.ru/monitoring/realty/), темпы роста цен на земельные участки в Приморско -_Ахтарском районе в год не превышают 2%%, а ставка доходности 8,78%, поэтому риск (8,78%-2,00% = 6,78%);
Sл = 8,78% - надбавка, учитывающая пониженную ликвидность объекта, (расчет надбавки производится исходя из срока экспозиции объекта недвижимости по формуле Sл = SБ * Сэ /12, где: SБ  - величина безрисковой ставки (%); Сэ - типичный срок экспозиции земельных участков на рынке (мес.); 12 – количество месяцев в году, т.е Sл.= 8,78*12/12 = 8,78%).
Отсюда 


Кк = (8,78% + 6,78% + 8,78%)/100 = 0,2434;.
Определение величины земельной ренты.
Согласно Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков, утвержденных Распоряжением Минимущества России от 10.04. 2003 года № 1102-р, в рамках метода капитализации земельной ренты величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка по рыночной арендной ставке.

Рыночная арендная ставка за земельные участки земель населенных пунктов, предназначенных для коммерческих целей в Краснодарском крае, была рассчитана на основе метода капитализации земельной ренты, путем рекапитализации или как принято называть «рыночной выжимки» (умножения коэффициента капитализации на рыночную стоимость 1 м2 земельного участка.
Подбор земельных участков был произведен на Интернет-сайтах (копия прилагается). 
Были выбраны такие участки, которые наиболее близки к оцениваемому участку по следующим параметрам:
· категория земель;

· разрешенное использование (назначение);

· отсутствие построек.

Описание объектов, подобранных для определения рыночной арендной ставки и расчет рыночной арендной ставки за земельные участки.

Таблица № 5

	№ п/п
	Месторасположение и краткая характеристика
	Цена за 1 сотку
руб.

Сзу
	Коэффициент капитализации

Кк
	Рыночная арендная ставка, руб/м2 в год



	1
	х. Морозовский, 15 сот. http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-163364627
	14650
	0,2434
	3566

	2
	пос. Ахтарский, 20 сот. http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-159918517
	14500
	0,2434
	3529

	3
	хут. Ново-Некрасовский, 29,9 сот. http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-159436922
	13350
	0,2434
	3249

	Среднее значение
	3448


Как видно из таблицы № 5 рыночная ставка арендной платы за земельные участки земель населенных пунктов на дату оценки составляет в среднем  3448 рублей за 1 сотку в год.

Следовательно, величина рыночной арендной платы за оцениваемый земельный участок площадью 376 м2 (3,76 сот.) может составить 3448 руб./сот х 3,76 сот.) = 12 964,5 рублей в год.
Определение величины арендной платы, предусмотренной договором аренды.

Согласно Договора аренды № 2500004463 (копия прилагается) годовая арендная плата за оцениваемый земельный участок  составила 1811,79 рублей.
Определение величины земельной ренты.

Разница между рыночной арендной платой за земельный участок и величиной арендной платы, предусмотренной договором аренды (земельная рента) составит 12964,5 руб. – 1811,79 руб. ≈ 11 150 рублей.

Расчет стоимости права аренды.

Рыночная стоимость права аренды оцениваемого земельного участка, определенная методом капитализации земельной ренты (в рамках доходного подхода), составит:

Сзу = 11150/0,2434 = 45 809 рублей,

где:
11150 – земельная рента, руб.
0,2434 – коэффициент капитализации.

В виду того, что при оценке права аренды земельного участка использовался только доходный подход (см. отказ от использования затратного и сравнительного подходов в разделе 12. настоящего отчета), согласования результатов оценки не производим и принимаем итоговую величину стоимости права аренды 45 806  рублей, или округленно с точностью округления до первой значащей цифры  45 000  рублей.

Вывод: величина рыночной стоимости права аренды земельного участка площадью 376 м2, занятого объектом оценки, расположенного по адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, поселок Октябрьский, улица Краснодарская, магазин № 96,  определенная по состоянию на дату оценки составит 
45 000 рублей без учета  НДС.
25.2.2 Оценка стоимости улучшений

Расчет восстановительной стоимости улучшений.

Для расчета восстановительной стоимости улучшений (затрат на возведение зданий, строений, сооружений «как новых»), расположенных на земельном участке, в рамках затратного подхода существуют четыре основных метода: метод сравнительной единицы, при котором норматив удельных затрат умножается на общую площадь или общий объем здания или сооружения, поэлементный метод расчета объекта недвижимости, который заключается в определении удельной стоимости единицы измерения объекта или всего объема исходя из поэлементных затрат (затраты на материалы, рабочую силу, на производство земляных, монтажных, отделочных работ и т.д.), сметный метод расчета стоимости объектов недвижимости, который заключается в составлении объектных и сводных смет строительства данного объекта, как если бы он строился вновь, индексный метод оценки объектов недвижимости, который заключается в определении восстановительной стоимости оцениваемого объекта путем умножения его балансовой стоимости на соответствующий индекс в соответствии с Положением о порядке переоценки основных фондов (средств) предприятий и организаций, утвержденным постановлением правительства РФ от 25.11.1993 года № 1233.

В данном отчете в рамках затратного подхода Оценщиком решено было применить метод сравнительной единицы. Поскольку в большинстве случаев (как и в настоящем отчете) базой для сравнения является стоимость сравнительной единицы не идентичного объекта, а близкого аналога, то, рассчитанная по методу сравнительной единицы стоимость объекта, является стоимостью затрат на замещение объекта. Оценщик не применил поэлементный и сметный методы расчета, потому что в связи со своей трудоемкостью они применяются для оценки уникальных, редко встречающихся объектов, а индексный метод не был применен в связи с его недостаточной точностью.

Для расчета восстановительной стоимости объекта оценки использовались:

· Сборник № 36 «Укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений потребительской кооперации для переоценки основных фондов» – М.: Издательство «Экономика», 1970.

· Общая часть к сборникам укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений. 

· Разъяснения по вопросам оценки недвижимости при использовании сборников укрупненных показателей восстановительной стоимости.

Восстановительную стоимость объекта, подлежащего оценке, определяем путем умножения стоимости единицы укрупненного измерителя, принятого по соответствующему сборнику УПВС зданий и сооружений для II территориального пояса и III климатического района (Краснодарский край) на строительный объем (или площадь) оцениваемого объекта.

При расхождении характеристик оцениваемого объекта с характеристиками объекта-аналога приведенного в таблицах сборников УПВС зданий и сооружений, к стоимости укрупненного измерителя вводятся соответствующие поправки.

Укрупненные показатели, приведенные в сборниках, составлены в ценах 1969 года. Для перехода к ценам на дату оценки применим следующие коэффициенты:

· 1,18 - индекс изменения сметной стоимости СМР из уровня цен 1969 года в уровень цен 1984 года для объектов предприятий розничной торговли (Постановление Госстроя СССР от 11.05.1983 года № 94, приложение № 1).
· 1,04- индекс изменения сметной стоимости СМР применительно к территории для Краснодарского края (Приложение № 2 к Постановлению Госстроя СССР от 11.05.1983 года за № 94);

· 99,78 – общеотраслевой средневзвешенный индекс изменения сметной стоимости СМР из уровня базисной цены 1984 года к уровню текущих цен на II квартал 2013 года без учета НДС в Краснодарском крае (Приложение № 2 к письму департамента строительства Краснодарского края от 07.03. 2013 г. № 67-882/13-01-06 (http://www.gukk-stroicena.ru/index);
На дату Оценки индекс изменения сметной стоимости на II квартал 2017 года не опубликован, поэтому определим индекс расчетным путем. Для расчета индекса предлагается использовать формулу: 

К =  И1/И2,

где:  И1= 5,983 -  общеотраслевой средневзвешенный индекс  к ТЕР-2001 (редакция 2010 года)  на 1 квартал 2014 ((Приложение № 2 к письму департамента строительства Краснодарского края от 26.02. 20143 г. № 67-593/14-01-06 (http://www.gukk-stroicena.ru/index)
               И2= 6,608 -  общеотраслевой средневзвешенный индекс к ТЕР-2001 (редакция 2010 года) на III квартал 2016 года (Приложение № 2 к Письму департамента строительства Краснодарского края  от 16.12.2016 г. № 207-5472/16-01-09 "Об индексах на 4 квартал 2016 года" (http://www.gukk-stroicena.ru/index)

К= 6,655/5,938*99,78= 111,83
· 1,18 – НДС (учтен в виду того, что практически все организации, осуществляющие деятельность по строительству и реализации строительных материалов, находятся на общей системе налогообложения, т.е. являются плательщиками НДС).
Отсюда индекс перехода из уровня цен 1969 года в уровень цен на дату оценки составит: (1,18*1,04*111,83*1,18) = 161,94

Результаты расчетов восстановительной стоимости улучшений (на базе замещения) сводим в таблицу № 6.

Таблица № 6

	Здание магазина № 96

	Сборник УПВС
	№ 36

	таблица
	№ 4

(применительно)

	столбец
	а

	Оцениваемое количество, м3
	1088

	Стоимость 1 м3 по таблице в ценах 1969 года
	18,9 руб.

	Поправки

	Коэффициент климатического района
	0,95

	Коэффициент отсутствия инженерных коммуникаций 
	0,85

	Индекс перехода из уровня цен 1969 года в уровень цен на дату оценки
	161,94

	Расчет восстановительной

стоимости (на базе замещения) 
руб.
	1088*18,9*0,95*0,85*161,94 = 2 688 979

	


Определение прибыли предпринимателя объекта оценки

Определение прибыли предпринимателя, в идеальном случае, должно опираться на рыночные данные, что в настоящее время невозможно из-за отсутствия достоверной информации, чаще всего относящейся к коммерческой тайне. 

В настоящем отчете расчет прибыли предпринимателя проведен с использованием методики, предложенной доктором технических наук профессором Озеровым Е.С. в монографии «Экономический анализ и оценка недвижимости» СПб.: Изд-во «МКС», 2007 (стр. 306-309, формула 5.41).

Согласно данной методике расчет прибыли предпринимателя основан на предположении, что инвестировать средства в новое строительство имеет смысл лишь в том случае, если прибыль от строительного проекта будет не меньше, чем прибыль от альтернативного проекта, имеющем тот же уровень риска и ту же продолжительность, что и новое строительство.

Прибыль предпринимателя рассчитывается по формуле:

ПП = [1+Yk*k/3+Со*(1+2*Yk*k/3+Yk2*k2/3)]*Yk*k/2

где:

ПП – прибыль предпринимателя, как доля от стоимости замещения объекта оценки.

Со – доля первоначально необходимых средств в общей сумме инвестиций в строительство,

k - продолжительность строительства в кварталах,

Yк - квартальная норма отдачи на капитал по альтернативному проекту инвестирования.

Со принято исходя из предположения, что инвестор первоначально авансирует в строительство 30% от общей стоимости строительных работ.

Продолжительность строительства (k) определена по СНиП 1.04.03-85* «Нормы продолжительности строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений» и составляет 6 месяцев, или 0,5 года.
Однако, учитывая нестабильность в финансировании объектов строительства, а так же основываясь на информации, полученной от строительных организаций в Приморско-Ахтарском  районе, принимаем период строительства (п) равным 9 месяцам (3 квартала)

Расчет нормы отдачи на вложенный капитал

Годовая норма отдачи на вложенный капитал (Yа) примерно соответствует расчетному коэффициенту капитализации для аналогичных объектов, учитывая типичные риски инвестирования, поэтому ее расчет произведем коммулятивным методом по формуле:

Yа = (SБ + Sр + Sл), где:

SБ = 8,78% - безрисковая ставка капитализации (принята на основании информации, приведенной на сайте «Banki.ru» (http://www.banki.ru/products/deposits/catalogue/vkladyi_na_god/);

Sр = 1,0% - надбавка за риск вложения в недвижимость, учитывающая возможность случайной потери потребительской стоимости объекта в результате наступления форс - мажорных обстоятельств (принята в размере страховых отчислений в крупнейших страховых компаниях («РГС», «ВСК», «АСКО») в соответствии с приложением № 1 к Правилам страхования имущества физических лиц).

Sл = 8,78% - надбавка, учитывающая пониженную ликвидность объекта, (расчет надбавки производится исходя из срока экспозиции объекта недвижимости по формуле Sл = SБ * Сэ /12, где: SБ  - величина безрисковой ставки (%); Сэ - типичный срок экспозиции объектов недвижимости на рынке (мес.); 12 – количество месяцев в году, т.е. Sл.= 8,78*12/12 = 8,78%)

Тогда, Yа = 8,78% + 1,0% + 8,78%= 18,56%, соответственно Yк = 17,92/4 = 4,64%
Расчет стоимости нового строительства объекта оценки.
Результаты определения стоимости улучшений как «нового строительства» приведены в таблице № 7

Таблица № 7
	Наименование объекта
	Восстановительная стоимость 

руб.
	Прибыль предпринимателя

% 
	Стоимость нового строительства, 

руб.

	Здание магазина № 96
	2688979
	4,64
	2813747


Определение накопленного износа объекта оценки

Накопленный износ – это уменьшение стоимости нового строительства зданий и сооружений в результате их физического износа, функционального и экономического устаревания. Накопленный износ определяется как сумма величины износа и устареваний.

Физический износ — это уменьшение стоимости зданий и сооружений из-за утраты ими заданных потребительских свойств по естественным причинам или (и) вследствие неправильной эксплуатации. Подразделяется на устранимый и неустранимый.

Износ считается устранимым, если затраты на его устранение меньше, чем добавляемая стоимость имущества за счёт его устранения.

Износ считается неустранимым, если затраты на его устранение превышают добавляемую стоимость имущества за счет его устранения.

В оценочной практике физический износ определяется тремя основными методами:

· нормативный метод,

· стоимостной метод,

· метод срока жизни.

Нормативный метод расчета физического износа рассчитывается согласно ВСН 53-86(р) «Правила оценки физического износа жилых зданий» и используется только для жилых зданий.

Стоимостной метод – суть стоимостного метода заключается в определении затрат на воссоздание элементов здания. Позволяет рассчитать износ элементов и оцениваемого объекта в целом.

Метод срока жизни. Исходя из сути ранее рассмотренных основных оценочных понятий, характеризующих физический износ зданий и сооружений с точки зрения времени их эксплуатации, можно утверждать, что физический износ, эффективный возраст и срок экономической службы находятся в определенном соотношении.

Функциональное устаревание - проявляется при несоответствии технических характеристик рассматриваемого объекта современным требованиям, т.е, уменьшение стоимости объекта оценки вследствие потери им способности использоваться по своему прямому назначению. Признаками функционального устаревания, как правило, является несоответствие его объёмно- планировочного и/ или конструктивного решения современным стандартам, включая различное оборудование, необходимое для нормальной эксплуатации сооружений в соответствии с его текущим или предполагаемым использованием.

В зависимости от физической возможности и экономической целесообразности устранения причин, вызвавших функциональное устаревание, его подразделяют на устранимое и неустранимое.

Устранимое функциональное устаревание обычно определяется затратами на необходимую реконструкцию, способствующую более эффективной эксплуатации объекта недвижимости.

Устранимое функциональное устаревание вызывается:

 - недостатками, требующими добавления элементов,

 - недостатками, требующими замены или модернизации элементов,

 - сверхулучшениями.

К недостаткам, требующим добавления, относят элементы объекта оценки, которых нет в существующем окружении и без которых он не может соответствовать современным требованиям. 

К недостаткам, требующим замены или модернизации, относят позиции, которые еще выполняют свои функции, но уже не соответствуют современным стандартам.

К сверхулучшениям относят позиции, наличие которых в настоящее время неадекватно современным требованиям рыночных стандартов.

Неустранимое функциональное устаревание вызывается: устаревшими объемно-планировочными и (или) конструктивными характеристиками оцениваемых зданий относительно современных стандартов строительства. Признаком неустранимого функционального устаревания является экономическая нецелесообразность осуществления затрат на устранение этих недостатков. Кроме того, необходим учет сложившихся на дату оценки рыночных условий для адекватного архитектурного соответствия здания своему назначению.

В зависимости от конкретной ситуации стоимость неустранимого функционального устаревания может определяться двумя способами:

 - капитализацией потерь в арендной плате;

 - капитализацией избыточных эксплуатационных затрат, необходимых для содержания здания в надлежащем порядке

Внешнее (экономическое) устаревание - это снижение стоимости объекта обусловленное негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: месторасположением объекта, рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменение окружающей инфраструктуры, законодательных решений в области налогообложения и т.п. Существенными факторами, влияющими на величину экономического устаревания, является непосредственная близость к «малопривлекательным» природным или искусственным объектам: болотам, очистным сооружениям и пр. Экономическое устаревание недвижимости, в зависимости от вызвавших его причин, является неустранимым по причине неизменности местоположения.

Для оценки экономического устаревания, как правило, применяют метод анализа спаренных продаж, когда на рынке недвижимости продаются два сопоставимых объекта, один из которых имеет признаки экономического устаревания, другой - нет. В некоторых случаях, когда нет объектов - аналогов, для определения экономического устаревания можно применять методы:

 - капитализации потерь в арендной плате,

 - срока экономической жизни.

Определение физического износа объекта оценки.

Для определения физического износа оцениваемых зданий, строений и сооружений был применен метод срока жизни. 

Физический износ определялся по формуле:

Ифиз= Эв/ЭжхСнс, где:

Ифиз - физический износ объекта, выраженный в рублях,

Эв - эффективный возраст объекта, лет. (Эффективный возраст рассчитывается на основе хронологического возраста объекта с учетом его технического состояния и сложившихся на дату оценки экономических факторов, влияющих на стоимость оцениваемого объекта. В зависимости от особенностей эксплуатации эффективный возраст может отличаться от хронологического возраста в большую или меньшую сторону. Эффективный возраст обычно определяется экспертным путем на основании визуального осмотра или принимается согласно технического паспорта).

Эж - экономическая жизнь оцениваемого объекта, лет. (Экономическая жизнь определяется временем эксплуатации, в течении которого объект приносит доход. Экономическая жизнь объекта заканчивается, когда его эксплуатация не возможна. Срок экономической жизни принимаем в соответствии с  приложением № 3 ВСН 58-88 (р) «Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий объектов коммунального и социально-культурного назначения»

Снс – стоимость нового строительства объекта, руб.

Результаты расчетов занесены в таблицу № 8

Таблица № 8
	Наименование 
	Эв, 

лет.
	Эж,

лет.
	Снс, 

руб.
	Ифиз, 

руб.

	Здание магазина № 96
	60
	100
	2813747
	1688248


Определение функционального устаревания объекта оценки.

Функциональное устаревание есть потеря в стоимости, вызванная тем, что объект не соответствует современным стандартам с точки зрения его функциональной полезности. Функциональное устаревание может проявляться в устаревшей архитектуре здания, в удобствах его планировки, объемах, инженерном обеспечении, в излишке производственных мощностей, конструкционной избыточности, недостатке утилитарности, избытке переменных производственных затрат и т.д. Функциональное устаревание обусловлено влиянием научно-технического прогресса в области архитектуры и строительства. 

Оцениваемый объект является типичным по своим техническим и качественным характеристикам для данного региона. Как правило, такие объекты не соответствуют современным строительным нормам, которые предъявляются в настоящее время к подобным объектам. Однако, такое не соответствие типично для местного рынка нежилой (торговой) недвижимости и, в следствии этой типичности, не может служить достаточным основанием для начисления функционального устаревания объекта оценки в целом. 

Следовательно, функциональное устаревание объекта оценки в нашем случае равно 0.

Определение внешнего (экономического) устаревания объекта оценки.

Экономическое устаревание представляет собой уменьшение стоимости объектов недвижимости в результате изменения внешней ситуации под воздействием экономических, социальных, политических, экологических и др. факторов
Для оценки экономического устаревания в данном отчете оценщик применил метод срока жизни.

Так как собственник оцениваемого объекта, Приморско-Ахтарское РАЙПО, не заинтересован во вложении денежных средств для проведения планово- предупредительных и капитальных ремонтов объектов оценки, то срок  оставшейся экономической жизни будет отличаться от нормативного срока жизни  в сторону уменьшения.

Формула расчета  внешнего износа методом срока жизни.

Иэкон. = Эв/(Эв + Эж) х 100, где:

Иэкон – экономическое устаревание оцениваемого объекта, выраженное в рублях,

Эв- эффективный возраст оцениваемого объекта, лет.

Эж- срок экономической жизни (оставшийся срок эксплуатации, определяется методом экспертизы технического состояния), лет.
Экономическое устаревание здания магазина № 96:
Иэкон = 60/(60+30)*100  = 67%, или выразим экономическое устаревание в рублях 

(2813747 -1688248-0)*0,67  =   754 084  руб.
Определение накопленного износа объекта оценки.

Накопленный износ представляет собой сумму физического износа, функционального и экономического устаревания.  Результаты расчетов сводим в таблицу № 9

Таблица № 9
	Наименование 
	Физический износ

руб.
	Функциональное

устаревание 

руб.
	Экономическое

устаревание

руб.
	Накопленный 

износ 

руб.

	Здание магазина № 96
	1688248
	0
	754084
	2442332


Результаты расчетов стоимости улучшений (согласно формуле Сулучш = Снс – Ин) сводим в таблицу № 10.
Таблица № 10

	Наименование
	Стоимость нового строительства,

руб.
	Накопленный износ

руб.
	Стоимость улучшений,

руб.

	Здание магазина № 96
	2813747
	2442332
	371515


Результаты расчетов стоимости объекта оценки на основе затратного подхода (согласно формуле Сзатр = Сулучш + Сзу)  сводим в таблицу № 11

Таблица № 11

	Наименование
	Стоимость
руб.

	Здание магазина № 96
	371515

	Рыночная стоимость права аренды земельного участка площадью  376 м2
	45000

	Стоимость, определённая в рамках затратного подхода, руб.
	416515


ФСО № 1 содержит требование по включению в отчет об оценке для каждого подхода (метода) диапазона стоимости для целей принятия решения относительно того, является ли расхождение промежуточных результатов оценки существенным или несущественным.

Ниже приведен перечень основных факторов, порождающих неопределенность результата оценки в рамках затратного подхода к оценке.
· Затраты на строительство. Расчет через укрупненные показатели (УПВС), которые характеризуют усредненные затраты, не отражает индивидуальных особенностей конкретного объекта. Поэтому невозможно точно учесть требуемые затраты на строительство данного конкретного объекта. Выбранный в справочнике аналог не полностью соответствует объекту оценки. Имеющиеся отличия приводят к тому, что затраты на строительство объекта оценки несколько отличаются от затрат, рассчитанных на основе выбранного проекта.
· Цены на материалы. Цены на строительные материалы и ресурсы постоянно меняются. Опыт показывает, что заложенные в аналог затраты и фактически затраченные средства могут существенно отличаться. Поэтому не представляется возможным указать точные цены на дату оценки, что также является источником неопределенности.
· Величина износа. Наибольший вклад в погрешность результата оценки вносит расчет потери рыночной стоимости, вследствие физического изнашивания оцениваемой недвижимости. В настоящее время практически отсутствуют исследования, позволяющие функционально связать физический износ с потерей потребительских качеств и соответственно с потерей стоимости. Еще более высокая неопределенность характерна для объектов с выраженными внешним (экономическим) и функциональным устареванием.

Вывод: стоимость объекта оценки, определенная в рамках затратного подхода, составляет          416 515 руб.

25.3  Определение стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода.
Сущность сравнительного подхода
Основополагающим принципом сравнительного подхода к оценке недвижимости является принцип замещения, который гласит, что при наличии на рынке нескольких схожих объектов рациональный инвестор не заплатит больше суммы, в которую обойдутся приобретение недвижимости аналогичной полезности. Под полезностью понимается совокупность характеристик объекта, которые определяют его назначение, возможность и способ использования, а также размеры дохода от владения им, сроки и вероятность получения этого дохода.

Согласно стандартам оценки, сравнительный подход применяется, когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений (п. 22 (а) ФСО № 7). 

В качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам (п. 22 (б) ФСО № 7).

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания (п. 22 (д) ФСО № 7).
Согласно п. 25 ФСО № 7 Оценщик вправе самостоятельно определять метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого из выбранных подходов, основываясь на принципах существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости и достаточности. В рамках сравнительного подхода был применен  метод количественных корректировок. 

При применении метода количественных корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

Применяя метод количественных корректировок к оценке, необходимо: 

а) отобрать объекты-аналоги, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам.

б) выбрать элементы сравнения (характеристики объектов недвижимости и сделок, которые оказывают существенное влияние на изменение цен).

в) определить подходящие единицы сравнения из числа типичных для рынка объекта оценки показателей (цена за объект, цена за единицу площади).
г) провести сравнительный анализ единицы сравнения объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения, скорректировав значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по данному элементу сравнения.
д) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-аналогам, обосновав схему согласования.
Отбор объектов-аналогов
Далее были выбраны такие объекты, которые наиболее близки к оцениваемому по следующим параметрам:

· назначение – торговое;

· техническое состояние (износ);

· материал - кирпич;

· местоположение;

При выборе объектов-аналогов предпочтение отдавалось прямым аналогам, не требующим корректировок. В выборку не вошли и объекты без указания цены, общей площади зданий и площади земельного участка, а также не типовые предложения (максимальное значение стоимости может быть обусловлено завышенными ожиданиями собственника, а минимальные значения имеют большую вероятность продажи объектов с дефектами). 

Анализ объявлений по указанным выше критериям позволил выделить 5 предложений к продаже объектов специального сельскохозяйственного назначения, которые могут рассматриваться в качестве аналогов оцениваемого объекта.

Описание объектов-аналогов, подобранных для сравнительного анализа.
Подбор объектов-аналогов был произведен на сайтах Интернет (копии прилагаются).
Описание объектов-аналогов представлено в таблице № 12.
Таблица № 12
	№ п/п
	Краткая характеристика
	Цена за 1 м2

руб, с учетом НДС.

	1
	Продам роллет, внутри полностью сделан капитальный ремонт. Источник информации:http://tvoyadres.ru/krasnodarskii-krai/primorsko-ahtarsk/nedvizhimost/magaziny/prodazha/1983410/ 
	22500

	2
	Здание 140 кв.м, земельный участок 3 сотки, все коммуникации, два входа. Цена: 2 300 000 руб. Исмточник информации: http://primorsko-ahtarsk.sindom.ru/prodayu-ili-menyayu-ofisnoe-zdanie-a4144020.html.
	16428

	3
	Торговое помещение. 124 кв.м. со всеми коммуникациями (газ - индивид.отопление - своя котельная, электричество, вода холодная и горячая, центральная канализация), 2 санузла. Цена: 3 500 000 руб. Источник информации: http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-174705177
	28226

	4
	Торгово-офисное помещение площадью 200 кв. м. Цена: 4 000 000 руб. http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-166663257
	20000

	5
	Продаю на центральном рынке по ул.Первомайская № 48 магазин № 572.Площадь 22кв.м..Вид эстетический.Рол.ставни, окна метал.пластик, Источник информации: http://primorsko-ahtarsk.gde.ru/c/prodam_magazin_11194605.html
	27222


Выбор элементов и единиц сравнения

К элементам сравнения при оценке недвижимости относятся самые разные факторы стоимости (факторы, изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки). Все факторы, какие могли бы влиять на рыночную стоимость объекта, перечислить невозможно. Так, например, очевидно, что на рыночную стоимость любого объекта влияет появление каждого нового потенциального инвестора или продавца на рынке, однако надежно установить такое появление нового субъекта, а тем более обосновать степень его влияния, практически невозможно. 
Поэтому в практической работе оценщик должен руководствоваться принципом достаточности. Согласно п. 19 ФСО № 1 «Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки». 

В целом ряде случаев приходится идти на ряд приближений, считая те или иные элементы сравнения фиксированными, т.е. имеющими в рамках данной оценки, с учетом собранных сведений об объекте и аналогах, общие качественные характеристики. В этом случае Оценщик отказывается от использования таких элементов сравнения, поскольку выбранные аналоги достаточно точно соответствуют объекту оценки и шкала корректировок не используется и не создается.

В рассматриваемом случае все исследованные объекты-аналоги являются капитальными зданиями, имеют производственно-складское назначение и соответственно данные характеристики сделок не будут являться элементами сравнения при дальнейших расчетах.

По мнению оценщика существенными факторами стоимости (элементами сравнения) для объекта оценки являются:
1. цена предложения (возможность торга).
2. дата предложения (изменение цен за период со дня заключения сделки с аналогом (в случае цены продажи, а не цены предложения) до дня проведения оценки).
3. условия продажи (был ли объект представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях аукциона, срочности и т.п.).

4. передаваемые права на земельный участок (собственность, аренда).
5. наличие/отсутствие признаков экономического устаревания.

6. техническое состояние.

7. местположение.

Единицей сравнения решено принять 1 м2 площади (а не объект в целом), так как общая площадь оцениваемых зданий значительно отличается от общей площади объектов-аналогов и корректировка на площадь (в процентах) может привести к существенному искажению результата.

Расчёт стоимости объекта оценки методом прямого сравнительного анализа продаж приведен в таблице № 13
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1

Цена предложения 

1 кв.м., руб.

определяется

22 500

16 428

28 226

20 000

27 222

Корректировка 

-50,0%

-50,0%

-50,0%

-50,0%

-50,0%

Скорректир. цена, руб.

11 250

8 214

14 113

10 000

13 611

2

Дата предложения

Март 2017

Март 2017

Март 2017

Март 2017

Март 2017

Март 2017

Корректировка

0%

0%

0%

0%

0%

Скорректир. цена, руб.

11 250

8 214

14 113

10 000

13 611

3

Инженерноек 

обеспечение

нет воды, 

канализации

полное

полное

полное

полное

полное

Корректировка

-10%

-10%

-10%

-10%

-10%

Скорректир. цена, руб.

10 125

7 393

12 702

9 000

12 250

4

Передаваемые права 

на земельный участок

аренда

собственность

собственность

собственность

собственность

собственность

Корректировка

-13%

-13%

-13%

-13%

-13%

Скорректир. цена, руб.

8 809

6 432

11 051

7 830

10 658

5

Наличие/отсутствие 

признаков 

экономического 

есть

нет

нет

нет

нет

нет

Корректировка

-38%

-38%

-38%

-38%

-38%

Скорректир. цена, руб.

5 462

3 988

6 852

4 855

6 608

6

Техническое 

состояние

удовлетворит

ельное

хорошее

хорошее

хорошее

хорошее

хорошее

Корректировка

-30%

-30%

-30%

-30%

-30%

Скорректир. цена, руб.

3 823

2 792

4 796

3 399

4 626

7

Местоположение

город

район

район

район

район

район

Корректировка

-61%

-61%

-61%

-61%

-61%

Скорректир. цена, руб.

1 491

1 089

1 870

1 326

1 804

Весовой коэффициент

4

4

4

4

4

Стоимость 1 кв. м., 

определенная в 

рамках 

сравнительного 

подхода, руб.

1 516

№ 

п.п.

Элементы сравнения

Оцениваемый 

объект

Примечание: величины корректировок, приведенных в таблице № 13 были рассчитаны следующим образом:
1. Расчет корректировки «на цену предложения».

Согласно информации, приведенной в «Справочнике оценщика недвижимости», том 1, Нижний Новгород, 2014 и среднее значение скидки на цены предложений низкоклассных офисно – торговых объектов (при неактивном вторичном рынке) в среднем составляет 13% (п.6.3.1 стр. 81), однако, учитывая местоположение, экономическое положение и техническое состояние объекта оценки, скидку на торг можно принять на уровне 50%, что и принято в качестве корректировки (со знаком «минус»)
2.  Расчет корректировки «на дату предложения».

Существенным фактором является фактор времени продажи. Реализация коммерческой недвижимости происходит, как правило, при помощи публичной оферты, т.е. подачи объявлений в агентства недвижимости и печатные издания. Если же в печатных изданиях (объявлениях о продаже) цена объекта указывается редко и может меняться собственником в зависимости от различных обстоятельств, то в анкетах агентств недвижимости цена предложения является обязательным пунктом. И если собственник объекта решил снизить или повысить стоимость продаваемого объекта, то обязательно известит об этом агентство.

В рассматриваемом случае все объекты-аналоги являются офертой и в силу того, что, на момент оценки изменений в цене предложения не произошло, следовательно, корректировка равна 0%.

3. Расчет корректировки «на инженерное обеспечение».
У оцениваемого объекта отсутствует водоснабжение и канализация, у объектов-аналогов полное инженерное обеспечение, следовательно, необходимо ввести корректировку. Согласно приложения к таблице 4 Сборника № 36 укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений потребительской кооперации для переоценки основных фондов. «Экономика», 1970 год. Отсутствие водоснабжения и канализации составляют 10%, что и принято в качестве коэффициетна корректировки со знаком «минус».

4. Расчет корректировки «передаваемые права на земельный участок».

Оцениваемый земельный участок находится на праве аренды, объекты-аналоги на праве собственности, следовательно, необходимо ввести корректировку. Согласно информации, приведенной в «Справочнике оценщика недвижимости», том 3, Нижний Новгород, 2014 средняя величина отношения удельной цены земельных участков в долгосрочной аренде у удельной цене в собственности составляет 0,87% (п.6.3.1 стр. 81), что и принято в качестве корректировки (13% со знаком «минус»)
5. Расчет корректировки «на наличие/отсутствие признаков экономического устаревания».

Экономическое устаревание представляет собой уменьшение стоимости объектов недвижимости в результате изменения внешней ситуации под воздействием экономических, социальных, политических, экологических и др. факторов
В настоящее время под влиянием экономических факторов (снижением спроса) и изменением способ доставки товара (напрямую на прилавок, минуя собственный склад) 88,2 м.кв.  из общей площади, составляющей 234,0 кв.м., . в настоящее время не используется (является избыточным), что является признаком внешнего (экономического) устаревания, величину которого можно определить по следующей формуле: [(88,2 кв.м. – 234,0 кв.м.)/234,0*100] 62%, т.е корректировка (100%-62%) 38% со знаком «минус» 
6. Расчет корректировки «на техническое состояние».
Определение физического износа зданий и сооружений экспертным путем

                                                                                                                                                                Таблица № 14
[image: image10.jpg]3eckui u3HoC, % COCTORHME HECMEHAEMBIX KOHCTPYKUT 3AaHWTt

1020 T0BpeXAEHWTi 1t AEOPMALWIi HET. HeT Takke CrefloB YCTPaHe IR AEhETOB

2140 ToBpexaeHUit 1 AeEKTOB, B TOM YWICNIE W UCKDUBNEHYT, HET. MMEIOTCA MECTamyt CrIeAl Pasni4HLIX PEMOHTOB, B TOM
HCe HEBOMbIIMX TPEULIH B MIPOCTEHKAX 1 MEPEMBIYKaX

41-60 VIMEETCS MHOTO CTEloB PEMOHTa TPELLMH 1 Y4aCTKOB HapyKHOM OTACTTK. VIMEIOTCH MecTa UCKpUBEHNs
FOPU3OHTANEHLIX TIMHUM 1 CTIEbl UX NIMKBWIALA. VA3HOC KNAfIkN CTEH XapaKTEpH3YeTeA TPelLMHaMM Mexay Briokaum

61-80 VIMEI0TCR OTKDBITLIE TPELLWHE! PA3NIIHOTO MDOMCXOKTIEHUR, B TOM YCIE OT U3HOCA 1 MEPErpY3KY KnajKi nonepex
KipnUeit. BONbLLIOE MCKDUBEHME TOPUIOHTANLHLIX NUHMI U MECTaMi OTKIIOHEHHE CTeH OT BepTKani.

81-100 30aHVIe B ONACHOM COCTORHMV. YUaCTKY CTeH Pa3pyllieHsl, 1E)OpMMpOBaHs B poeMax. TPElHbi 110 nepembidkam,
NIPOCTEHKaM V1 10 BCeH NOBEPXHOCTH CTEH. BOMOXHb! GOMbLUUE UCKDBIIEH)S FOPYIOHTANILHLIX TIMHIN 1 BLIMY4VBaHHE
cTen




Источник: Оценка недвижимости: Учеб. Пособие/ Под редакцией Заслуженного деятеля науки РФ, доктора экономических наук профессора А.Г. Грязновой, доктора экономических наук, профессора М.А. Федотовой, «Финансы и статистика», -М., 2002

Техническое состояние объекта оценки можно охарактеризовать как  «неудовлетворительное», физический износ 60%.

Так как точно определить текущее состояние объектов сравнения не представляется возможным, то в расчетах, для объектов – аналогов № 1,2,3,4,5 принимается наиболее вероятное значение из диапазона износа в 20-40%, исходя из описания и цены предложения (Физическое состояние – «хорошее»), физический износ-30%.  

Поправка принята в размере отклонения степени физического износа между объектами-аналогами и оцениваемым объектом. Расчет корректировок по износу произведем по следующей формуле:

Кизн. = (SАНАЛОГ. – SОЦЕН.),

где: 
SАНАЛОГ – величина износа объекта-аналога (принята с учетом года постройки и фактического состояния);

SОЦЕН – величина износа оцениваемого объекта (принята согласно расчета в разделе 11.1.2 настоящего отчета).
Тогда корректировки составят: К1 = (30%-60%) = -30%;  К2 = (30%-60%) = -30%;  

К3 = (30%-60%) = -30%;  К4 = (30%-60%) = -30%;  К5 = (30%-60%) = -30%.  
7. Расчет корректировки «на местоположение».

Оцениваемый объект находится на хуторе Приморско-Ахтарского района, а объекты-аналоги в городе Приморско-Ахтарск, следовательно, необходимо ввести корректировку. Как показал анализ, приведенные в разделе 11 настоящего отчета, стоимость  единицы площади жилых помещение на хуторах Приморско-Ахтарсого района составляет 61% от стоимости жилых помещений в городе Приморско-Ахтарске. Что и принимаем в качестве корректировки со знаком «минус». 

Обобщение скорректированных цен аналогов и определение стоимости 1 м2 оцениваемого объекта в методом прямого сравнительного анализа продаж определяется по формуле:

СМСП = (С1 x Q1+С2 x Q2 +С3 x Q3+ С4 x Q4+ С5 x Q5)/ (Q1+ Q2+ Q3+ Q4+ Q5)

где 
СМСП – стоимость, определенная метод прямого сравнительного анализа продаж, руб.;

С1, С2, С3, С4,, С5 - стоимость объектов-аналогов, полученная в результате внесения корректировок, соответственно, руб.;

Q1, Q2, Q3, Q4, Q5 – количество весовых коэффициентов по каждому объекту-аналогу соответственно.

Расчет весовых коэффициентов по каждому из объектов-аналогов производится по формуле:

Qi = Кобщ - Ki  ,

Где
Qi - весовой коэффициент i – го объекта,

Кобщ - количество рассматриваемых элементов сравнения,

Ki  - количество корректировок, внесенных длят i – го объекта-аналога.

Результаты расчетов занесены в таблицу № 13.
ФСО № 1 содержит требование по включению в отчет об оценке для каждого подхода (метода) диапазона стоимости для целей принятия решения относительно того, является ли расхождение промежуточных результатов оценки существенным или несущественным.

Ниже приведен перечень основных факторов, порождающих неопределенность результата оценки в рамках сравнительного подхода к оценке.

· Скидка на торг. Поскольку вместо цен сделок при выполнении оценки использовались цены предложений, к ним применялась скидка на торг. Указанная поправка в большинстве случаев не учитывает конкретные особенности продажи используемого аналога, а основана на средних значениях снижения цен в процессе продажи (торгов).

· Корректировки. Корректировки, применяемые к аналогам, также как и скидка на торг, определенные на основе экспертного опроса, уже содержат некоторую неопределенность, так же, как и корректировки, рассчитанные по зависимостям. Значения корректировок, которые определяются на основе сопоставления характеристик и цен сходных объектов, также неизбежно содержат погрешность и поэтому являются источником неопределенности.

· Неполнота описания аналогов. Все объекты, выставляемые на рынок, имеют свои особенности, которые не могут быть полностью отражены в описании. Зачастую информация об аналоге бывает неполной, либо неточной, что может привести к применению не корректных поправок.

· Ограниченность и неоднородность выборки. В виду присутствия неучитываемых параметров, влияющих на условия продажи, интересы сторон и т.п. даже идентичные объекты могут различаться по ценам (т.е. фактически иметь значимые, но не описанные в источниках информации об объектах, отличия по тем или иным признакам).

Согласно расчета, произведенного в таблице № 13, стоимость 1 м2 оцениваемых помещений составила 1516 рублей. Соответственно стоимость оцениваемого объекта общей площадью 234 м2 составит (234  м2 * 1516 руб/м2.) = 354 744рубля.
Вывод: стоимость объекта оценки, определенная в рамках сравнительного подхода, составляет 354 744 рубля (с НДС). 

25.4 Согласование результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке и формирование итогового значения рыночной стоимости объекта оценки.
Для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляется согласование (обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке.

Согласование – это не процесс механического усреднения промежуточных результатов, полученных с использованием различных подходов, а процесс логических рассуждений и принятия решения. Целью согласования промежуточных результатов, полученных при использовании различных подходов, является определение преимуществ и недостатков каждого из них и, тем самым, установление единой стоимостной оценки.

Ниже следует краткое обсуждение каждого из подходов и формирование итогового значения рыночной стоимости объекта оценки.

Стоимость на основе доходного подхода

Доходный подход к оценке оцениваемого объекта не применялся в виду недостаточности рыночных данных (отсутствия доступной достоверной (официально подтвержденной) информации по рыночным арендным ставкам при сдаче в аренду домовладений.

В соответствие с п. 29 ФСО № 7 при недостаточности рыночных данных, необходимых для реализации какого-либо из подходов к оценке недвижимости, в рамках выбранного подхода на основе имеющихся данных рекомендуется указать ориентировочные значения (значение) оцениваемой величины, которые не учитываются при итоговом согласовании, но могут быть использованы в качестве поверочных к итоговому результату оценки. 

Стоимость на основе затратного подхода

Затратный подход наиболее точно отражает стоимость объектов недвижимости исходя из суммы средств, вложенных в строительство данного объекта.

Преимущество этого подхода состоит в достаточной точности и достоверности информации по строительным затратам. 

Слабость состоит в сложности точной оценки износа и устареваний. Подход наиболее приемлем для оценки объектов, уникальных по своему виду и назначению, информация о рынке купли-продажи для которых отсутствует, а также для объектов с незначительным износом, так как в оценке износа существенна доля экспертных суждений.

Использование подхода наиболее привлекательно, когда отсутствует рынок и типичные продавцы и покупатели в своих решениях в основном ориентируются на строительные затраты.

Промежуточный результат стоимости объекта оценки, полученный при применении затратного подхода, составил:

416 515 руб.

Стоимость на основе сравнительного подхода

Сравнительный подход отражает ту цену, которая складывается на рынке на дату оценки. Этот подход использует информацию по продажам объектов недвижимости, сравнимым с оцениваемым объектом. В то же время, при использовании данного подхода нельзя не учитывать ограничение, накладываемое фактором недостоверности информации об условиях продаж объектов, торге и т.д. Использование подхода наиболее привлекательно, когда имеется достаточно надежная рыночная информация о сопоставимых состоявшихся сделках, а не ценах предложения. 
Преимущество данного подхода состоит в его способности учитывать реакцию продавцов и покупателей на сложившуюся конъюнктуру рынка. 

Недостаток состоит в том, что практически невозможно найти два полностью идентичных объекта, а различия между ними не всегда можно с достаточной точностью вычленить и количественно оценить. Поэтому анализ и расчеты, проведенные в рамках сравнительного подхода, проводились по "укрупнённой шкале", т.е. учитывались наиболее существенные факторы (этажность, материал стен, размер общей площади дома, год постройки, износ, благоустройство дома, наличие хозпостроек, наличие летней кухни, площадь земельного участка).

Промежуточный результат стоимости объекта оценки, полученный при применении сравнительного подхода, составил:

354 744 руб.

Диапазоны стоимости пересекаются и в соответствии с п. 25 ФСО № 1 такое отличие между промежуточными результатами признается несущественным и не требует объяснения расхождений.

Учитывая то, что при оценке не применялся доходный подход, Оценщиком принято решение учесть при формировании итоговой величины стоимости объекта оценки результаты и затратного и сравнительного подходов.
В соответствии с п. 4.5 Стандартов и правил оценочной деятельности СМАО «Оценка недвижимости», при согласовании (обобщении) результатов различных подходов к оценке и формировании итоговой величины стоимости объекта оценщик должен проанализировать следующие характеристики использованных подходов:

8) достоверность и достаточность информации, используемой в расчетах;

9) соответствие использованных расчетных методов объему доступной рыночной информации;

10) соответствие типу объекта и характеру его использования; 

11) соответствие цели и назначению оценки, а также определяемому виду стоимости; 

12) способность учитывать действительные намерения покупателя и/или продавца;

13) способность учитывать конъюнктуру рынка;

14) соответствие полученного подходом результата данным анализа рынка.

Результаты формирования итогового значения рыночной стоимости объекта оценки занесены в таблицу № 16.

Обоснование принятых количественных значений показателей:

8) Достоверность и достаточность информации, используемой в расчетах:

При определении стоимости сравнительным подходом были использованы источники сведений об аналогах, содержащие краткое описание основных характеристик и состояния аналогов. Поэтому в достаточной степени оценить техническое состояние зданий и сооружений, входящих в состав объектов-аналогов, не представляется возможным. Информация, использованная в затратном подходе, сомнений у Оценщика не вызывает.

С учетом сказанного, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:
ЗП = 50%, СП = 50%
9) Соответствие использованных расчетных методов объему доступной рыночной информации:

Сравнительный подход опирается на рынок недвижимости, а затратный подход на утвержденные индексы пересчета восстановительной стоимости и оценке износа, при определении которого существенна доля экспертных суждений.

С учетом сказанного, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:
ЗП = 50%, СП = 50%
10) Соответствие типу объекта и характеру его использования:

Объект оценки и аналоги относятся к одному сегменту рынка, имеют тождественные потребительские свойства и условия эксплуатации. Поэтому в данном случае примененные подходы в равной степени учитывают влияние ценообразующих факторов, присущих объекту оценки и его аналогам.

С учетом сказанного, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:
ЗП = 50%, СП = 50%
11) Соответствие цели и назначению оценки, а также определяемому виду стоимости:

Вышеуказанные параметры, по мнению Оценщика, не могут определять величину рыночной стоимости, поскольку в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» рыночная стоимость - это цена сделки между абстрактным покупателем и абстрактным продавцом, которым ничего не известно не только о целях друг друга, но и не имеющих своих целей, кроме как купить и продать. Поскольку конкретных целей ни абстрактный покупатель, ни продавец не имеют, то нет и основания для придания разных весовых коэффициентов.

Учитывая вышеизложенное, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:

ДП = 50%, СП = 50%

12) Способность учитывать действительные намерения покупателя и/или продавца:

Потенциальный покупатель при рассмотрении возможности приобретения в собственность оцениваемого недвижимого имущества будет основываться в основном на сложившиеся на рынке цены, а не на затраты на приобретение равноценного земельного участка и создания на нем зданий аналогичной полезности, однако, при применении затратного, как и сравнительного подхода принято довольно много допущений, с учетом сказанного, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:

ЗП = 50%, СП = 50%
13) Способность учитывать конъюнктуру рынка:

При определении стоимости сравнительным подходом используются сведения об аналогах, которые отражают тенденции вторичного рынка недвижимости. Но при применении сравнительного подхода было введено много допущений, с учетом сказанного, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:
ЗП = 50%, СП = 50%

14) Соответствие полученного подходом результата данным анализа рынка:

Результат полученный на основе затратного подхода значительно отличается от результата, полученного на основе сравнительного подхода.
С учетом сказанного, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:
ЗП = 50%, СП = 50%
Итоговая величина весовых показателей по каждому подходу рассчитана по формуле:

Вк = Σ В/n 

где:    Вк – итоговая величина весового показателя;

Σ В – сумма взвешивающих факторов по одному из подходов;

n – количество взвешивающих факторов.

Таким образом, на основании имеющейся информации и данных, полученных в результате проведения настоящего анализа, можно сделать следующее заключение: итоговая величина рыночной стоимости оцениваемого объекта без учета округления составляет 385 630 руб. или округленно с точностью округления до первой значащей в этом сегменте рынка цифры – 385  000 рублей Рыночная стоимость права аренды  земельного участка составляет 45 000 рублей, рыночная стоимость здания магазина – 385 000 рублей, следовательно стоимость 1/2 доли здания магазина  составит 170 000 рублей, с учетом НДС.

Результаты расчетов итоговой величины стоимости оцениваемого имущества                                  (с учетом округления до первой значащей цифры) занесены в таблицу № 16. 

Таблица 16
	96
	Общая площадь

м2
	Рыночная стоимость
1м2

руб.
	Итоговая величина рыночной стоимости
с НДС,

руб.
	НДС,
руб.
	Стоимость без учета НДС,

руб.

	½ доля здания магазина № 96
	
	
	170000
	25932
	144068

	Рыночная стоимость права аренды земельного участка площадью 376 м2
	
	45000
	не учитывается
	45000

	ИТОГО
	215000
	25932
	198068


Примечание: согласно ст. 35 Земельного Кодекса РФ (ФЗ № 136 от 25 октября 2001 года) отчуждение здания, строения, сооружения, находящихся на земельном участке проводится вместе с земельным участком. Не допускается отчуждение земельного участка без находящихся на нем здания, строения, сооружения. Поэтому рассматриваемые здания, строения и сооружения, не имеют самостоятельной рыночной стоимости (не могут быть отчуждены по отдельности на открытом рынке, так как являются неотъемлемой частью домовладения, ст. 134 ГК РФ), а только в составе домовладения и соответственно приведенная в таблице № 21 стоимость каждого объекта (в том числе и земельного участка) является стоимостью вклада в рыночную стоимость всего комплекса 

Вывод: рыночная стоимость 1/2 доли здания магазина № 96 общей площадью 234,0 м2 с земельным участком площадью 376 м2, находящимся в аренде, расположенного по адресу: Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, поселок Октябрьский, улица Краснодарская, магазин № 96,   по состоянию на 15 сентября 2017 года составляет: 

215 000 (двести пятнадцать тысяч) рублей 

Ограничения и пределы применения полученного результата

Полученный результат может быть использован лишь с учетом следующих ниже ограничений:

- согласно пп. 6 п. 2 ст. 146 Налогового кодекса РФ операции по реализации земельных участков не признаются объектом налогообложения НДС.

- вывод об итоговой величине рыночной стоимости относится к объекту оценки (домовладению) в целом. Согласно п. 4 ст. 35 Земельного Кодекса РФ отчуждение здания, находящегося на земельном участке проводится вместе с земельным участком. Не допускается отчуждение земельного участка без находящихся на нем зданий и сооружений. Поэтому входящие в состав объекта оценки здания, сооружения и земельный участок не имеют самостоятельной рыночной стоимости.
- в силу того, что рыночная стоимость - это подкрепленная данными рынка расчетная величина, носящая вероятностный характер, ее расчет не может быть выполнен абсолютно точно. Цена, установленная в случае заключения реальной сделки, может отличаться от стоимости, определенной в настоящем отчете вследствие таких факторов, как: мотивы сторон, объем и качество рекламы, умение сторон вести переговоры, условия сделки и иные существенные факторы, непосредственно относящиеся к Объекту оценки и не представленные Оценщику.
- Оценщик особо подчеркивает, что стоимость, установленная в настоящем отчете, является наиболее вероятной ценой, по которой объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства.
- суждение о возможных границах интервала, в котором, по мнению Оценщика, может находиться итоговая величина рыночной стоимости, не приводится (см. задание на оценку).
- итоговая величина стоимости объекта оценки, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки в течение 6 месяцев с даты составления отчета (ст. 12 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации").
 Оценщик ООО «Экспресс сервис»    
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46. Справочник оценщика недвижимости «Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков» (ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки», Л.А. Лейфер, А.М. Стерлин, 2014 год, издание третье актуализированное и расширенное).

47. Информация и документы, предоставленные Заказчиком оценки.
48. Ресурсы Интернет:
 

ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ

«ЭКСПРЕСС СЕРВИС»

Краснодарский край, Каневской район, станица Каневская, ул. Коммунаров № 30/1, 

ОГРН 1022303977200, ИНН 2334013926

телефон/факс: (86164) 7-42-42

ОТЧЕТ № 0135

об оценке рыночной стоимости недвижимого имущества

Объект оценки:

закусочная «Лакомка» общей площадью 64,9 м2
 с  земельным участком площадью 99 м2, находящимся в аренде. 

Адрес объекта:

Российская Федерация, Краснодарский край, 

Приморско-Ахтарский район, город Приморско-Ахтарск, 

улица Космонавтов, 18/5.

Дата определения стоимости

15 сентября 2017 года
Дата составления отчета

19 сентября 2017 года.
Заказчик: Приморско-Ахтарское районное потребительское общество
                 ИНН 2347009476    
Оценщик: 
Москаленко Виталий Викторович
станица Каневская

2017 г.

             ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ 
    Конкурсному управляющему 
         «ЭКСПРЕСС СЕРВИС»

   Приморско-Ахтарского РАЙПО

353730 Краснодарский край, станица Каневская, 
   Богачеву Н.П.

       улица Коммунаров № 30/1
       ОГРН 1022303977200, ИНН 2334013926 

            КПП 2334011001, ОКПО 45990342 
               телефон/факс: (86164) 7-42-42

                 E-mail: express-serv@ya.ru 

             http://www.kanevskaya.ru/express/
«19»  сентября 2017 г.
Уважаемый Николай Павлович!

             По Вашему заказу Оценщиком ООО «Экспресс сервис» была проведена оценка рыночной стоимости закусочной «Лакомка» общей площадью 64,9 м2 с земельным участком площадью 99 м2, находящимся в аренде,  расположенного по адресу: Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, город Приморско-Ахтарск, улица Космонавтов, 18/5, по состоянию на 15 сентября 2017 года.
Оценка была произведена на основании предоставленных документов, а также в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ, Федеральным стандартом оценки № 1 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)", утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 297, Федеральным стандартом оценки № 2 "Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)", утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 298, Федеральным стандартом оценки № 3 "Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)", утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 299, Федеральным стандартом оценки № 7 "Оценка недвижимости (ФСО № 7)", утвержденным Приказом Минэкономразвития России 25.09. 2014 года № 611, Стандартами и правилами оценочной деятельности НП «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО» по оценке недвижимости, утвержденными решением Совета Партнерства НП «СМАОс» от 15.08.2008 года (с изм. и доп. от 19.10.2010г), Правилами деловой и профессиональной этики НП «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО», утвержденными Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» от 18.07.2008 года (с изм. и доп. от 19.10.2010г), Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденными Распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 года за № 568-р. 

Анализ исходной информации и рыночных данных представлены в соответствующих разделах настоящего отчета, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений.

Полученные результаты позволяют сделать вывод о том, что:

рыночная стоимость закусочной «Лакомка» общей площадью 64,9 м2 с земельным участком площадью 99 м2, находящимся в аренде,  расположенным по адресу: Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, город Приморско-Ахтарск, улица Космонавтов, 18/5,   по состоянию на 15 сентября 2017 года составляет: 

400 000 (четыреста тысяч) рублей
в том числе: 


 - рыночная стоимость здания закусочной «Лакомка» общей площадью 64,9 м2 составляет 
315 000 рублей с учетом  НДС, 

 - рыночная стоимость права аренды земельного участка  площадью 99 м2 составляет 85 000 рублей без учета  НДС.
Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по нашим рассуждениям, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.

Благодарим за возможность оказать Вам услугу.
Оценщик ООО «Экспресс сервис»    


                                Москаленко В.В.
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27 Основные факты и выводы.

	Основания для

проведения оценщиком оценки объекта оценки
	Договор на выполнение оценочных работ № 0135 от 15.09.2017 года, заключенный между ООО «Экспресс сервис» и Приморско-Ахтарским РАЙПО в лице конкурсного управляющего Богачева Н.П. на основании задания на оценку от 15.09.2017 года, а так же трудовой договор, заключенный между оценщиком Москаленко В.В. и ООО «Экспресс сервис».

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки.

	Задача проведения оценки объекта оценки
	Результаты оценки будут использованы при реализации в условиях конкурсного производства.

	Сведения о потенциальном пользователе отчета
	Органы, осуществляющие конкурсное производство и контроль за конкурсным производством

	Дата оценки объекта оценки 

(дата проведения оценки, дата определения стоимости)
	15 сентября 2017 года.

	Дата осмотра объекта оценки
	15 сентября 2017 года.

	Период проведения оценочных работ
	с 15 сентября 2017 года по 19 сентября 2017 года.

	Дата составления отчета
	19  сентября 2017 года.

	Порядковый номер отчета
	№ 0135

	Форма отчета
	Полная, письменная

	Общая информация, идентифицирующая объект оценки

	Оцениваемый объект
	Закусочная «Лакомка» общей площадью 64,9 м2 с земельным участком площадью 99 м2, находящимся в аренде  (состав и описание объекта оценки приведено в разделе 9.1 настоящего отчета).

	Месторасположение

объекта оценки
	Российская Федерация, Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, город Приморско-Ахтарск, улица Космонавтов, 18/5.

	Собственник объекта оценки
	Приморско-Ахтарское РАЙПО

	Балансовая стоимость  
	304757,82  руб.

	Существующее использование объекта оценки
	На дату оценки сдается в аренду 

	Признанный Оценщиком вариант наиболее эффективного использования объекта
	Существующий (в качестве магазина) 


	Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке

	Затратный подход
	480 777 руб. 

	Доходный подход
	Не применялся 

(мотивированный отказ, см. раздел 12.1 настоящего отчета)

	Сравнительный подход
	304 640 руб.

	Итоговая величина стоимости объекта оценки

	Итоговая величина рыночной стоимости 
	400  000 рублей


28 Задание на оценку.

	Объект оценки
	Закусочная «Лакомка» общей площадью 64,9 м2 с земельным участком площадью 99 м2, находящимся в аренде,  расположенным по адресу: Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, город Приморско-Ахтарск, улица Космонавтов, 18/5.

	Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей (при наличии)
	Закусочная «Лакомка» общей площадью 64,9 м2 с земельным участком площадью 99 м2, находящимся в аренде.  Полностью состав и описание объекта оценки приведено в разделе 10.3.1 и 10.3.2 настоящего Отчета

	Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики
	Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей принять согласно:

- Техническому паспорту на закусочную «Лакомка», по улице Космонавтов, дом № 18/5, города Приморско-Ахтарск, Приморско-Ахтарского района, Краснодарского края, изготовленному Филиалом ГУП КК «Крайтехинвентаризация» по Приморско-Ахтарскому району, по состоянию на 12 сентября 2011 года, инвентарный № 6933.

- Кадастровому паспорту земельного участка от 28.11. 2011 г., № 2343/12/11-491004, выданному Федеральным бюджетным учреждением «Кадастровая палата», кадастровый номер: 23:25:0101064:49

	Имущественные права 

на объект оценки
	Здание закусочной на дату оценки принадлежат на праве собственности Приморско-Ахтарскому РАЙПО, земельный участок – на праве аренды.

	Права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении каждой из частей объекта оценки
	Право  собственности на здание, право аренды на земельный участок.

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки.

	Предполагаемое использование результатов оценки
	Результаты оценки будут использованы при купле – продаже в условиях конкурсного производства 
Итоговая величина стоимости должна быть выражена в валюте Российской Федерации (в рублях) без указаний на возможные границы интервала, в котором может находиться эта стоимость.

	Вид стоимости
	Рыночная

	Дата оценки
	Дата оценки должна соответствовать дате проведения экспертизы (дате физической инспекции (дате осмотра) объекта).

	Срок проведения оценки
	2 рабочих дня, с даты заключения Договора на оценку, в соответствии с условиями Договора.

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	Наиболее эффективным использованием объекта оценки считать его фактическое использование (т.е. «как есть»). 

Отчет об оценке должен быть составлен в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, федеральными стандартами оценки, стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик.
За Оценщиком остается право на его усмотрение вводить ограничения и допущения применения результата оценки в соответствии с действующим законодательством РФ

	Перечень предоставляемых документов оценка
	- Копия технического паспорта на закусочную «Лакомка», по улице Космонавтов, дом № 18/5, города Приморско-Ахтарск, Приморско-Ахтарского района, Краснодарского края, изготовленного Филиалом ГУП КК «Крайтехинвентаризация» по Приморско-Ахтарскому району, по состоянию на 12 сентября 2011 года, инвентарный № 6933.

- Копия кадастрового паспорта земельного участка от 28.11. 2011 г., № 2343/12/11-491004, выданного Федеральным бюджетным учреждением «Кадастровая палата», кадастровый номер: 23:25:0101064:49


29 Сведения о заказчике оценки и об оценщике.

	Сведения о заказчике

	Организационно-правовая форма
	Потребительское общество

	Наименование 
	Приморско-Ахтарское районное потребительское общество (Приморско-Ахтарское РАЙПО)

	ОГРН
	1022304521106

	Местонахождение 

(юридический адрес)
	Краснодарский край, город Приморско-Ахтарск, ул. Космонавтов, 20, 

	Реквизиты 
	ИНН 2347009476

	Москаленко Виталий Викторович

	Членство в саморегулируемой организации оценщиков
	Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков (сокращенное наименование – СМАО, адрес: 123007, г. Москва, Хорошевское шоссе, д. 32А, тел: (495) 604-41-70, http://smao.ru/npsmaos, е-mail: info@smao.ru), дата включения в реестр 29.12.2007 года.

	Документ, подтверждающий получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	Диплом Кубанского государственного технологического университета серия ПП № 884370 от 27 февраля 2007 года о профессиональной переподготовке по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)».

Свидетельство о повышении квалификации по программе «Оценочная деятельность» № 245 от 19 февраля 2010 года, выданное НЧОУ ВПО «Южный институт менеджмента».

	Сведения о страховании ответственности оценщика
	Полис серия ПООЦ № 0603 078271 страхования профессиональной ответственности оценщика Москаленко В.В.  в страховой компании АО "Национальная страховая компания Татарстан", срок действия полиса с 22 ноября 2016 года по 21 ноября 2017 года. Страховая сумма составляет  3 000 000 (три миллиона) рублей

	Стаж работы в оценочной деятельности
	16 лет

	Местонахождение оценщика (почтовый адрес)
	353710 Краснодарский край, станица Каневская, улица Коммунаров № 30/1, ООО «Экспресс сервис»

	Номер контактного телефона 
	(86164) 7-42-42, 8-918-21-41-980

	Адрес электронной почты
	msk1955vetal@yandex.ru

	СНИЛС
	003-496-843-48

	ИНН
	233402322223

	Сведения о независимости оценщика
	Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом и работником Заказчика, не имеет имущественного интереса в объекте оценки и не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве.

В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещных или обязательственных прав вне договора.

Оценщик не является участником (членом) или кредитором Заказчика, а Заказчик не является кредитором или страховщиком Оценщика.

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

	Информация о привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах
	Не привлекались

	Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор

	Организационно-правовая форма
	Общество с ограниченной ответственностью

	Наименование 
	«Экспресс сервис»

	Краткое наименование
	ООО «Экспресс сервис»

	ОГРН
	1022303977200, присвоен Инспекцией МНС России по Каневскому району Краснодарского края 16.09.2002 г.

	Местонахождение 

(юридический адрес)
	353730 Краснодарский край, ст. Каневская, ул. Коммунаров № 30/1

	Реквизиты 
	ИНН 2334013926, КПП 233401001, ОКПО 45990342, ОКОНХ 84500, 

тел/факс (86164) 7-42-42, 7-20-76, 
E-mail: express-serv@ya.ru, 

http://www.kanevskaya.ru/express/

	Соответствие юридического лица требованиям ст. 15.1 Федерального закона от 29.07.1998г № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»
	Сертификат Некоммерческого партнерства «Сообщество оценочных компаний «СМАО» № 0127 от 28.09.2009 года о соответствии ООО «Экспресс сервис» требованиям ст. 15.1 Федерального закона от 29.07.1998г № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

	Сведения о независимости юридического лица
	ООО «Экспресс сервис» не имеет имущественного интереса в объекте оценки и не является аффилированным лицом Заказчика.

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

	Обязательства юридического лица по обеспечению ответственности оценщиков
	Имущественные интересы, связанные с риском ответственности оценщика по обязательствам, возникающим вследствие причинения ущерба заказчику, заключившему договор на проведение оценки и третьим лицам дополнительно застрахованы                                              ООО «Экспресс сервис» в ООО «Страховая группа «АСКО», полис № 001/06-17/Кра-12 от 06 июня 2017 года, срок страхования с 28 июня 2017 года по 27 июня 2018 года. 

Страховая сумма составляет 5 000 000 (пять миллионов) рублей.


Копии диплома, свидетельств и страховых полисов прилагаются к данному отчету.
30 Принятые допущения и ограничивающие условия.

Нижеследующие условия, допущения и ограничения являются неотъемлемой частью настоящего отчета.

23. Настоящий отчет достоверен только в полном объеме (с приложениями).

24. Оценщик не проводил, как часть работы по оценке объекта, инвентаризацию и не несет ответственности за выводы, сделанные на основе представленных Заказчиком оценки объекта оценки документов и информации, содержащих недостоверные сведения. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо фактов, влияющих на оценку и оказывающих воздействие на состояние конструкций и грунтов. Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. Оценка стоимости объекта оценки производилась исходя из предположения, что эксплуатация и техническое обслуживание объектов недвижимости (их систем и (или) элементов) осуществлялись в соответствии с установленными требованиями.

25. В соответствии с заданием на оценку оценка объекта оценки проводилась без учета имеющихся ограничений (обременений) права собственности на объект оценки, т.е. в предположении отсутствия таковых.

26. В виду отсутствия в распоряжении Оценщика документов, подтверждающих наличие имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемого объекта, ограничений (обременений), а так же экологического загрязнения, оценка объекта оценки проводилась исходя из предположения об отсутствии таких прав, ограничений (обременений) и загрязнений.

27. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение политических, экономических, юридических, экологических и иных факторов, которые могут возникнуть после даты оценки и повлиять на рыночную ситуацию, а следовательно, и на стоимость объекта. 

28. Обзоры социально-экономической ситуации в России и в Краснодарском крае приняты на основании информации, размещенной на официальных сайтах Росстата и министерства экономики Краснодарского края, дата публикации которых наиболее близка к дате оценки.
29. В силу того, что рыночная стоимость - это подкрепленная данными рынка расчетная величина, носящая вероятностный характер, ее расчет не может быть выполнен абсолютно точно. Цена, установленная в случае заключения реальной сделки, может отличаться от стоимости, определенной в настоящем отчете вследствие таких факторов, как: мотивы сторон, объем и качество рекламы, умение сторон вести переговоры, условия сделки и иные существенные факторы, непосредственно относящиеся к Объекту оценки и не представленные Оценщику.

30. Отчет об оценке содержит профессиональное суждение Оценщика о величине рыночной стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном конкурентном рынке по цене, равной полученному значению рыночной стоимости.

31. Вывод об итоговой величине стоимости относится к объекту оценки в целом. Согласно п. 4 ст. 35 Земельного Кодекса РФ отчуждение здания, находящегося на земельном участке проводится вместе с земельным участком. Не допускается отчуждение земельного участка без находящихся на нем зданий и сооружений. Поэтому входящие в состав объекта оценки здания, сооружения и земельный участок не имеют самостоятельной рыночной стоимости.

32. Содержащееся в настоящем Отчете итоговое значение стоимости действительно только по состоянию на дату оценки.

33. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в настоящем отчете, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки прошло не более 6 месяцев.

31 Сертификат качества оценки.

Подписавший данный отчет оценщик (далее Оценщик) настоящим удостоверяет, что:

· Образование оценщика соответствует необходимым требованиям.

· Оценщик имеет опыт оценки аналогичных объектов.
· Оценщик лично произвел осмотр объекта оценки.

· Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и действительны строго в пределах вышеуказанных ограничивающих условий и принятых допущений.
· Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действует не предвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам.

· Вознаграждение Оценщика, равно как и фирмы – исполнителя оценки, исчисляется в денежном выражении и никаким образом не зависит от результата оценки, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком оценки или пользователем отчета об оценке выводов, содержащихся в отчете.

· Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения и выводы, были собраны Оценщиком и являются, на его взгляд, достоверными и не содержащими фактических ошибок.
· Согласно установленным профессиональным Стандартам, Оценщик гарантирует соблюдение конфиденциальности в отношении информации, полученной и рассчитанной в ходе исследований в соответствии с задачей оценки.

· Отчет об оценке составлен в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, федеральными стандартами оценки, стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик.
32 Применяемые законодательные, нормативные акты и стандарты оценки.

В данном отчете были применены следующие законодательные и нормативные акты:

- Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998г №135-ФЗ.

- Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденные Распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 года за № 568-р.
Ниже в таблице приведен перечень использованных стандартов и основание их применения в рамках настоящего отчета:
	Краткое наименование 
	Полное наименование 
	Сведения о принятии 
	Основание для использования

	ФСО № 1
	Федеральный стандарт оценки № 1 

«Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки»
	Приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. 

№ 297
	Обязателен

к применению при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации

	ФСО № 2
	Федеральный стандарт оценки № 2 

«Цель оценки и виды стоимости»
	Приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. 

№ 298
	Обязателен

к применению при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации

	ФСО № 3
	Федеральный стандарт оценки № 3 

«Требования к отчету об оценке»
	Приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. 

№ 299
	Обязателен

к применению при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации

	ФСО № 7
	Федеральный стандарт оценки № 7 

«Оценка недвижимости»
	Приказ Минэкономразвития России от 25.09.2014 года 

№ 611
	Обязателен

к применению при оценке недвижимости на территории Российской Федерации

	
	Стандарты и правила оценочной деятельности НП «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО» 

«Оценки недвижимости»
	Утверждены Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» 

от 15.08.2008г 

(с изм. от 19.10.2010 года).
	Обязательны

к применению членами

СРО НП «СМАОс»

	
	Правила деловой и профессиональной этики НП «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО»
	Утверждены Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» 

от 18.07.2008 года 

(с изм. от 19.10.2010 года).
	Обязательны

к применению членами

СРО НП «СМАОс»


33 Процесс оценки (последовательность определения стоимости объекта оценки).

Проведение оценки включало следующие этапы:

· получение задания на оценку объекта оценки;

· изучение документации предоставленной заказчиком;

· согласование с заказчиком условий и порядка проведения оценки объекта оценки;

· заключение с заказчиком договора на оценку объекта оценки;

· инспектирование объекта оценки;

· сбор и анализ необходимой информации;

· выбор подходов оценки;

· выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов;

· согласование результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины стоимости объекта оценки;

· составление и передача заказчику отчета об оценке.

· подготовка копии отчета и сдача ее в архив.

34 Термины и определения, необходимые для понимания отчета.

Федеральный закон РФ от 29.07.1998г. № 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации»

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 открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме (ст. 3).

Объекты 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; 

- иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте (ст. 5).

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) - дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки (ч. 6 ст. 10).

Стандартизированные термины и определения 

(федеральные стандарты оценки)

ФСО № 1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки.

Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки.
Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.

Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость
Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости
Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки.

Подходы к оценке:

· 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.

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

ФСО № 2 «Цель оценки и виды стоимости», 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298

Результат оценки - итоговая величина стоимости объекта оценки. 

Цель оценки - определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки.
ФСО № 3 «Требования к отчету об оценке», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299

Отчет об оценке - документ, содержащий сведения доказательственного значения, составленный в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе настоящим Федеральным стандартом оценки, нормативными правовыми актами уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, а также стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик, подготовивший отчет. Отчет об оценке выполняется в соответствии с заданием на оценку и содержит обоснованное профессиональное суждение оценщика относительно стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной информации и проведенных расчетов, с учетом допущений.

Общие термины и определения

Активный (развитой рынок) - рынок, характеризующийся большим объемом совершаемых операций (количеством сделок), высокой конкуренцией и маленьким разрывом (спрэдом) между ценами предложения и покупки. На активном рынке всегда присутствуют заинтересованные продавцы и покупатели; информация о рыночных ценах на активном рынке является общедоступной. Примером активного рынка может служить рынок стандартных квартир в спальных районах большого города, торговых помещений на улицах с большим трафиком, офисных помещений в деловых центрах и производственно-складских помещений в промышленных районах городов.
Здание - результат строительства, представляющий собой объемную строительную систему, имеющую надземную и (или) подземную части, включающую в себя помещения, сети инженерно-технического обеспечения и системы инженерно-технического обеспечения и предназначенную для проживания и (или) деятельности людей, размещения производства, хранения продукции или содержания животных (п. 6 ст. 2 «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений» N 384-ФЗ от 30 декабря 2009 года). 
Земельный участок – это часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральными законами (ст. 11.1 ЗК РФ).
Корректировки – прибавляемые или вычитаемые суммы, учитывающие различия между оцениваемым и сопоставимым объектами недвижимости.
Ликвидность – способность объекта быть достаточно быстро реализованным и превращенным в денежные средства без существенных потерь для собственника. 

Литера - буквенное обозначение зданий, строений и сооружений в инвентаризационно-технической документации.

Местоположение границ земельного участка устанавливается посредством определения координат характерных точек таких границ, то есть точек изменения описания границ земельного участка и деления их на части (п. 7 ст. 38 Федерального закона от 24 июля 2007 г. N 221-ФЗ "О государственном кадастре недвижимости").

Неактивный (малоактивный, неразвитой) рынок - вялый, застойный рынок, характеризующийся низким объемом совершаемых операций, малым количеством предложений и низким спросом, вследствие чего отсутствует реальная конкуренция. Для рынка характерен большой разрыв (спред) между ценами предложений и покупки и большой период экспозиции и крайне скудная информация по продажам аналогичных объектов. Характерен для дорогостоящих объектов недвижимости и имущественных комплексов, а также объектов недвижимости в отдаленных и депрессивных районах. Примером неактивного рынка могут служить одиночные продажи объектов формата крупного ТРЦ или бизнес-центра. Другим примером может служить продажа коровника в отдаленном районе, в котором сельскохозяйственное предприятие прекратило свое существование.
Нормативный срок службы – определенный нормативными документами срок службы зданий, сооружений и строений.

Нормативный срок службы – определенный нормативными документами срок службы зданий, сооружений и строений.

Ограничивающее условие - заявление в отчете, описывающее препятствие или обстоятельство, которое влияет на оценку стоимости имущества.

Оферта - адресованное одному или нескольким конкретным лицам предложение, которое достаточно определенно и выражает намерение лица, сделавшего предложение, считать себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение. Оферта должна содержать существенные условия договора. 

Оценщик - участник, выполняющий работы в порядке оказания услуг по оценке, подписывающий отчетные материалы, содержащие результаты оценки
Площадь земельного участка - площадь геометрической фигуры, образованная проекцией границ земельного участка на горизонтальную плоскость (п. 8 ст. 38 Федерального закона «О государственном кадастре недвижимости» от 24.07.2007 № 221-ФЗ).

Промежуточный результат оценки – величина стоимости, рассчитанная в рамках одного из подходов (методов), дополненная интервалом (диапазоном) значений.

Принципы оценки объектов недвижимости - методические правила, на которых основывается процесс оценки недвижимости и позволяющие оценщику правильно учесть влияние всего многообразия факторов, присущих рынку недвижимости, на стоимость объекта недвижимости. 

Стоимость остаточная — стоимость основных фондов, учитываемая в балансе основных фондов по данным бухгалтерского учета, определенная как полная стоимость основных фондов за вычетом износа. 
Технический паспорт - документ, содержащий техническую характеристику об объекте недвижимости, включая техническое описание, план объекта

Улучшения – все изменения неосвоенного земельного участка, являющиеся результатом деятельности человека по его преобразованию для последующего использования (здания, строения, сооружения, инженерные коммуникации и т. д.).
Физический износ - уменьшение стоимости зданий и сооружений из-за утраты ими заданных потребительских свойств по естественным причинам или (и) вследствие неправильной эксплуатации.

Функциональное устаревание - проявляется при несоответствии технических характеристик рассматриваемого объекта современным требованиям, т.е. уменьшение стоимости объекта оценки вследствие потери им способности использоваться по своему прямому назначению. Признаками функционального устаревания, как правило, является несоответствие его объёмно- планировочного и/ или конструктивного решения современным стандартам, включая различное оборудование, необходимое для нормальной эксплуатации сооружений в соответствии с его текущим или предполагаемым использованием

Элементы здания - конструкции и технические устройства, составляющие здание, предназначенные для выполнения заданных функций (ВСН 58-88 (р)).

Принципы оценки

Теоретической основой процесса оценки недвижимости является система оценочных принципов. В мировой практике принято выделять четыре группы оценочных принципов:
· 1-я группа: принципы, основанные на представлениях потенциального собственника;

· 2-я группа: принципы, вытекающие из процесса эксплуатации недвижимости;
· 3-я группа: принципы, обусловленные действиями рыночной среды;

· 4-я группа: принцип наилучшего и наиболее эффективного использования.

Первая группа принципов оценки. Исходный принцип оценки стоимости недвижимости - принцип полезности, который означает, что чем больше объект недвижимости способен удовлетворить потребность собственника, тем выше его полезность и стоимость. В экономической оценке полезность определяется величиной и сроками получения доходов или других выгод от использования объектов недвижимости, а так же от престижности.

Три подхода к оценке недвижимости раскрывают различные аспекты полезности.

С точки зрения сравнительного подхода рациональный покупатель не заплатит за объект недвижимости выше цены сопоставимого объекта, обладающего такой же полезностью.

С позиций затратного подхода за продаваемый объект недвижимости нецелесообразно платить больше, чем будет стоить строительство нового объекта аналогичной полезности в приемлемые сроки.

С точки зрения доходного подхода стоимость объекта недвижимости определяется возможностями инвестирования в другие объекты аналогичной полезности, т.е. в объекты, приносящие примерно одинаковый поток доходов.

Принцип замещения означает, что при наличии определенного количества однородных (по полезности или доходности) объектов недвижимости самым высоким спросом будут пользоваться объекты с наименьшей ценой. Данный принцип исходит из возможности альтернативного выбора для покупателя, т.е. стоимость объекта недвижимости зависит от того, имеются ли на рынке аналогичные или замещающие объекты. Принцип замещения наиболее полно реализуется при новом строительстве, в районах массовой жилой или дачной застройки, когда преобладают однотипные земельные участки и высок уровень стандартизации архитектурных и градостроительных проектов зданий.

Принцип ожидания определяется тем, какой доход (с учетом величины и сроков получения) или какие выгоды и удобства от использования объекта недвижимости, включая выручку от последующей перепродажи, ожидает получить потенциальный собственник.

Вторая группа принципов оценки обусловлена процессом эксплуатации недвижимости и включает принципы вклада, остаточной продуктивности, сбалансированности, разделения.

Принцип вклада – для оценки стоимости недвижимости необходимо определить вклад каждого фактора и его важнейших элементов в формировании полезности и стоимости объекта.

Доходность объекта недвижимости определяется комбинацией четырех групп факторов: земли со строениями (если участок незастроенный - то только земли), оборудования и технических средств, рабочей силы и менеджмента. При это стоимость каждой группы факторов зависит от того, насколько увеличивается стоимость всего объекта недвижимости от их использования, с учетом имеющихся количественных и качественных характеристик. Другими словами, вклад - это добавление в стоимость недвижимости, которые являются результатами наличия конкретного фактора или его элементов. Особое положение среди указанных факторов занимает земельный участок со строениями, так как его вклад обусловлен принципом остаточной продуктивности. 

Остаточная продуктивность определяется как остаток дохода, отнесенный к объекту недвижимости, после того как оплачены затраты на труд, оборудование, технические средства, менеджмент.

Поскольку земля со строениями неподвижна, то необходимые для эффективного функционирования объекта оборудование и технические средства, труд и менеджмент должны быть привлечены к ней. Это означает, что собственник земли сначала должен оплатить расходы по привлечению этих трех факторов (если участок не застроен, то учитываются также затраты на строительство зданий и сооружений), после чего оставшийся доход может быть отнесен к земле. Следовательно, земля имеет остаточную стоимость и приносит доход только тогда, когда имеется остаток после удовлетворения всех требований к доходам этих привлекаемых компонентов.

Принцип сбалансированности - для каждого типа землепользования необходимы определенные компоненты объекта, оптимальное сочетание которых обеспечивает максимальную стоимость недвижимости. Для объектов недвижимости сбалансированность характеризуется экономическими показателями емкости и эффективности. Емкость показывает, сколько объектов недвижимости может быть приложено к определенному земельному участку, при этом местные органы власти могут: регулировать параметры недвижимости (высоту, плотность застройки и т.д.), устанавливать требования по сохранению ландшафта, исторической застройки, охране памятников истории и культуры и т.п. Эффективность определяется тем, какой уровень прибыли может обеспечить сочетание земельного участка с расположенным на нем строениями при реализации различных проектов застройки.

Принцип разделения означает, что физические элементы недвижимости и имущественные права на них можно разделять и соединять таким образом, чтобы достичь максимальной стоимости объекта. При разделении физических элементов недвижимости и имущественных прав на них возможны следующие варианты:

· пространственное разделение: разделение прав на воздушное пространство, на почвенный слой земли, на подземное пространство с недрами и т.д.

· разделение по видам имущественных прав: аренда, ограниченное использование, ипотека, внесение в уставные фонды предприятий, эмиссионное обеспечение для выпуска акций;

· разделение по времени владения или пользования: краткосрочная и долгосрочная аренда, бессрочное пользование, пожизненное владение, право хозяйственного ведения и оперативного управления.

Третья группа принципов оценки, обусловленных действием рыночной экономики, включает спрос и предложение, конкуренцию, соответствие и изменение внешней среды.

Принцип спроса и предложения означает, что цена недвижимости изменяется в результате взаимодействия спроса и предложения. Он выражает взаимозависимость между растущей потребностью в объектах недвижимости, в условиях социально- экономического развития общества и ограниченностью предложения, обусловленной природной ограниченностью земельных участков, а так же экономическими издержками на строительство (реконструкцию) улучшений. 

Спрос – это предъявленная на рынке платежеспособная потребность в объектах недвижимости. 

Предложение – это количество объектов недвижимости, которое может быть выставлено на продажу при сложившемся уровне цен.

Принцип конкуренции означает, что цены на объекты недвижимости устанавливаются посредством постоянного соперничества субъектов рынка, которые стремятся к получению максимальной прибыли.

Принцип соответствия состоит в том, что максимальная стоимость объекта недвижимости возникает тогда, когда имеются разумный уровень архитектурной однородности и совместимый характер землепользования. Принцип соответствия имеет первостепенное значение при определении величины износа объектов недвижимости. Объект недвижимости, который не соответствует установившимся социальным, экономическим и архитектурным стандартам, теряет в стоимости из-за функционального или внешнего износа. 

Принцип изменения внешней среды при оценке объектов недвижимости предполагает учет возможных изменений экономических, социальных и юридических условий, при которых они используются, а так же учет внешнего окружения и перспектив развития района расположения объекта.

Четвертая группа принципов оценки - наилучшее и наиболее эффективное использование (НиНЭИ) означает, что из возможных вариантов использования объекта недвижимости выбирается тот, при котором наиболее полно реализуются функциональные возможности земельного участка с улучшениями.

35 Описание и анализ объекта оценки.

Для проведения анализа качественных и количественных характеристик объекта оценки оценщику была предоставлена следующая документация (копии прилагаются):
- Копия технического паспорта на закусочную «Лакомка», по улице Космонавтов, дом № 18/5, города Приморско-Ахтарск, Приморско-Ахтарского района, Краснодарского края, изготовленного Филиалом ГУП КК «Крайтехинвентаризация» по Приморско-Ахтарскому району, по состоянию на 12 сентября 2011 года, инвентарный № 6933.

- Копия кадастрового паспорта земельного участка от 28.11. 2011 г., № 2343/12/11-491004, выданного Федеральным бюджетным учреждением «Кадастровая палата», кадастровый номер: 23:25:0101064:49.

35.1 Описание объекта оценки.

Объект оценки представляет собой закусоную «Лакомка» общей площадью 64,9 м2 с земельным участком площадью 99 м2, находящимся в аренде,  расположенным по адресу: Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, город Приморско-Ахтарск, улица Космонавтов, 18/5.  Доступ к объекту возможен на транспорте, по дороге, имеющей асфальтовое покрытие. 

35.1.1 Месторасположение.
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Город Приморско- Ахтарск и Приморско-Ахтарский район
Приморско-Ахтарский район расположен в западной части Краснодарского края на побережье Азовского моря. Граничит с Каневским, Брюховецким, Ейским,Тимашевским, Калининским, Славянским районами. Больше 90 тыс. га общей площади района занято плавнями и лиманами, на долю же пашни приходится около 80 тыс. га. По своему национальному составу население очень разнообразно и представлено 52 национальностями. Русскоязычное население составляет 92% от общей численности.

Центр района — город Приморско-Ахтарск; статус города станице Приморско-Ахтарской присвоен в 1949 году. В настоящее время в городе 6 средних школ, стадион, дворец культуры, кинотеатр, художественная, музыкальная и спортивная школы, больница. Из промышленных предприятий в городе действуют: ОАО «Азовтара», ОАО «Кубаньхлебопродукт», швейная фабрика, комбинат кооперативной промышленности (хлебозавод), парфюмерная фабрика «Роза». Промышленный лов рыбы осуществляют две рыболовецкие артели: им. В. И. Ленина и «Заветы Ленина».

Главной дорожной магистралью района является государственная дорогаКраснодар — Приморско-Ахтарск. На территории района находятся железнодорожная ветка Тимашевск — Приморско-Ахтарск. Автовокзал в Приморско-Ахтарске принимает междугородние автобусы всех направлений. В районе действует 8 автозаправочных станций, 2 станции техобслуживания и диагностики и многочисленные частные пункты ремонта автотехники. Протяженность автодорог общего пользования 240 км. Для обслуживания населения и предприятий в районе имеется пассажирское автотранспортное предприятие.

Экономически Приморско-Ахтарский район — аграрный, основное направление — сельскохозяйственно-зерновое. Сельское хозяйство района представляют 8 акционерных обществ, 2 специализированных (животноводство, семеноводство). Кроме того, около 3 тыс. га занимают 134 крестьянских и фермерских хозяйства.

Промышленность района представлена 8 крупными и 256 мелкими предприятиями. В основном это предприятия перерабатывающей отрасли, стройиндустрии. Строительство в районе ведут 2 крупных и ряд мелких строительных организаций. В районе добывают газ, кормовую ракушку. Через территорию района проходят газопроводы регионального значения.

На территории района действует 6 муниципальных коммунальных предприятий, 9 лечебных учреждений, 7 объектов социальной защиты населения. В районе имеется 26 общеобразовательных школ, в них обучается 8600 учащихся. В СПТУ проходят профессиональную подготовку 260 учащихся, 20 детских дошкольных учреждений посещают 1700 детей. В районе работает 7 клубных учреждений, 11 массовых библиотек. Бытовые услуги оказывают 13 предприятий бытового обслуживания.

В районе имеются большие резервы для развития охотничье-рыболовного туризма, санаторного комплекса на базе лечебных грязей. Прибрежное положение и наличие плавней и лиманов благоприятствует размножению рыбы (судак, тарань, сазан, осетровые) и пернатой дичи (утка, гусь, лебедь).

Информация получена с официального сайта МО Приморско-Ахтарский район (http://www.pokrovka-info.ru/svedeniya_kub_primorsk.php).
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36 Анализ рынка.
В соответствии с п. 11 (а) ФСО № 7 и п. 5.2.10 Стандартов и правил оценочной деятельности СМАО «Оценка недвижимости» в данном разделе отчета должен быть представлен краткий обзор социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки, а так же 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.
Далее объем исследований определялся Оценщиком исходя из принципа достаточности, считая самыми важными социально-экономическими факторами, оказывающими влияние на уровень цен на недвижимость:
- ВВП;
- объем производства основных отраслей хозяйства;

- оборот розничной торговли;

- индекс потребительских цен;
- уровень доходов населения;

- инфляция;

- инвестиции;

- численность безработных;

- уровень цен в строительной отрасли региона.

36.1 Основные показатели социально-экономической ситуации в России.
	
	2016г.
	В % к
2015г.
	Декабрь
2016г.
	В % к
	Справочно

	
	
	
	
	декабрю
2015г.
	ноябрю
2016г.
	2015г. 
в % к
2014г.
	декабрь 2015г. в % к

	
	
	
	
	
	
	
	декабрю
2014г.
	ноябрю
2015г.

	Валовой внутренний продукт,
 млрд.рублей
	60730,31)
	99,32)
	
	
	
	96,32)
	
	

	Индекс промышленного 
 производства
	
	101,1
	
	103,2
	107,4
	96,6
	95,5
	107,0

	Продукция сельского хозяйства, 
 млрд.рублей
	5626,0
	104,8
	230,1
	103,4
	42,2
	102,6
	103,0
	43,6

	Грузооборот транспорта, млрд.т-км
	5181,5
	101,8
	474,0
	103,2
	104,0
	100,2
	103,7
	103,4

	   в том числе 
    железнодорожного транспорта
	2343,8
	101,6
	208,3
	102,9
	104,5
	100,2
	101,7
	102,6

	Оборот розничной торговли, 
 млрд.рублей
	28137,1
	94,8
	2899,2
	94,1
	118,3
	90,0
	85,9
	120,5

	Объем платных услуг населению, 
 млрд.рублей
	8377,8
	99,7
	764,0
	99,9
	104,2
	98,03)
	97,03)
	106,1

	Внешнеторговый оборот, 
 млрд.долларов США
	422,84)
	86,65)
	44,24)
	105,56)
	102,27)
	65,85)
	70,06)
	95,47)

	    в том числе:

   экспорт товаров
	250,7
	80,2
	26,6
	104,9
	107,0
	68,2
	69,2
	94,2

	   импорт товаров
	172,1
	98,1
	17,5
	106,4
	95,7
	61,9
	71,3
	97,3

	Инвестиции в основной капитал, 
 млрд.рублей
	9116,18)
	97,72)
	
	
	
	90,42)
	
	

	Индекс потребительских цен 
	
	107,1
	
	105,4
	100,4
	115,5
	112,9
	100,8

	Индекс цен производителей 
 промышленных товаров 
	
	104,0
	
	107,4
	100,6
	112,4
	110,7
	97,8

	Реальные располагаемые 
 денежные доходы9)
	
	94,1
	
	93,9
	150,5
	96,83)
	104,93)
	150,6

	Среднемесячная начисленная 
 заработная плата работников
 организаций9):
	
	
	
	
	
	
	
	

	   номинальная, рублей
	36703
	107,7
	47054
	107,9
	130,0
	105,13)
	103,43)
	130,2

	   реальная 
	
	100,6
	
	102,4
	129,5
	91,03)
	91,63)
	129,2

	Общая численность безработных,
 млн.человек
	4,210),11)
	99,5
	4,110)
	92,7
	99,7
	107,43)
	109,43)
	99,8

	Численность официально 
 зарегистрированных 
 безработных, млн.человек
	1,011)
	98,8
	0,9
	89,4
	105,5
	109,23)
	112,53)
	106,4

	  1) Данные за январь-сентябрь 2016г. (первая оценка).

  2) Январь-сентябрь 2016г. и январь-сентябрь 2015г. в % к соответствующему периоду предыдущего года.

  3) Показатели рассчитаны без учета сведений по Республике Крым и г.Севастополю.

  4) Данные за январь-ноябрь 2016г. и ноябрь 2016г. соответственно.

  5) Январь-ноябрь 2016г. и январь-ноябрь 2015г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах.

  6) Ноябрь 2016г. и ноябрь 2015г. в % к соответствующему месяцу предыдущего года, в фактически действовавших ценах.

  7) Ноябрь 2016г. и ноябрь 2015г. в % к предыдущему месяцу, в фактически действовавших ценах.

  8) Данные за январь-сентябрь 2016 года.

  9) Данные за периоды 2016г. - оценка.

10) Предварительные данные.

11) В среднем за месяц.


Информация о социально-экономическом положении России - 2015год
Copyright © Федеральная служба государственной статистики
(http://www.gks.ru/bgd/free/B15_00/Main.htm)
36.2 Основные показатели социально-экономического развития Краснодарского края.
ОСНОВНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ КРАСНОДАРСКОГО КРАЯ

	Показатели
	7 месяцев 2017 года
	7 месяцев 2016 года

	
	значения
	Темп роста,
%
	значения
	Темп роста,
%

	Экономический рост

	Рост ВРП (оценка), в % к соответствующему периоду предыдущего года
	Х
	102,5 1)
	Х
	100,0 1)

	Индекс промышленного производства, 
в % к соответствующему периоду предыдущего года
	Х 
	102,9
	Х 
	103,9 

	Объем продукции сельского хозяйства, 
млрд. руб.
	179,8
	100,4
	172,1
	101,4

	Объем строительных работ, млрд. руб.
	134,4
	118,2
	103,4
	76,1

	Ввод в действие жилых домов, тыс. кв. м
	2 396
	93,8
	2 554
	91,6

	Оборот оптовой торговли, млрд. руб.
	806,2
	99,8
	809,6
	105,6

	в том числе по организациям оптовой торговли, млрд. рублей
	698,6
	100,9
	693,9
	112,1

	Оборот розничной торговли, млрд. руб.
	687,4
	100,7
	652,8
	100,5

	Оборот общественного питания, млрд. руб.
	35,1
	101,3
	33,6
	101,1

	Объем платных услуг населению, млрд. руб.
	263,3
	101,0
	246,1
	102,3

	Инфляция

	Индекс потребительских цен,  в % к соответствующему периоду предыдущего года
	Х
	104,8
	Х
	107,6

	Индекс потребительских цен,
в % к декабрю предыдущего года
	Х
	102,5
	Х
	104,1

	Цены производителей промышленных товаров, в % к соответствующему периоду предыдущего года
	Х
	100,6
	Х
	108,9

	Цены производителей промышленных товаров, в % к декабрю предыдущего года
	Х
	99,7
	Х
	103,5

	Финансы

	Налоговые и неналоговые доходы консолидированного бюджета края, 
млрд. руб.
	143,7
	116,1
	123,7
	105,3

	Финансовый результат (прибыль минус убыток) деятельности предприятий 2)3), 
млрд. руб.
	136,2
	61,0
	218,9
	165,3

	Доля убыточных предприятий 2)3),  %
	30,9
	Х
	30,5
	Х

	Уровень жизни населения

	Среднедушевые денежные доходы населения  в месяц, руб.
	30 738
	101,1
	30 404
	107,0

	Реальные денежные доходы, в % к соответствующему периоду предыдущего года
	Х
	97,5
	Х
	100,4

	Номинальная начисленная среднемесячная зарплата, руб.
	29 604
	106,0
	27 929
	105,6

	Реальная зарплата, в % к соответствующему периоду предыдущего года
	Х
	101,1
	Х
	98,2

	Задолженность по заработной плате, 
млн. рублей
	36,9
	в 2,3 р.
	16,2
	167,5

	Уровень зарегистрированной  безработицы, 
в % к экономически активному населению
	0,5
	Х
	0,6
	Х


1) оценка министерства экономики Краснодарского края

2) по крупным и средним организациям

3) данные за январь-июль
Информация с сайта министерства экономики Краснодарского края (http://economy.krasnodar.ru/macroeconomics/analiz/krasnodar-region-in-figures/).

36.3 Анализ уровня цен в строительной отрасли Краснодарского края
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Информация с сайта территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Краснодарскому краю (http://www.gks.ru/region/ind1103/IssWWW.exe/Stg/d000/i000018r.htm http://economy.krasnodar.ru/macroeconomy/analysis/monitoring/2704201201.html).

36.3.1 Описание земельного участка.

                 Таблица № 1

	Характеристика параметров
	Значение характеристики

	Кадастровый номер
	23:25:0101064:49

	Площадь участка
	99±6 м2 

	Кадастровая стоимость:
	492194,34

	Арендатор:
	Приморско-Ахтарское РАЙПО 

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Разрешенное использование (назначение)
	Для эксплуатации и обслуживания закусочнойа

	Фактическое использование 
	Эксплуатация и обслуживание закусочной

	Форма
	В плане имеет неправильную геометрическую форму. 

	Топография
	Ровное место

	Состояние участка
	Разработан, имеются постройки, коммуникации, ограждение, мощение.

	Инженерные коммуникации (на участке)
	Электрическая сеть, водопровод (от местного источника)


36.3.2 Описание конструктивных характеристик, объемно – планировочного решения, технического состояния объекта оценки.

Закусочная «Лакомка», литер «Г»: год постройки 1973, одноэтажная,  площадь по наружному обмеру – 60,7 м2, высота по наружному обмеру – 2,80 м, строительный объем – 170 м3, общая площадь – 57,2 м2.

Конструктивные характеристики: фундамент – бетонный, ленточный, стены – деревянные,   перегородки – нет, перекрытие – деревянное, отепленное, кровля – шиферная, по деревянной обрешетке,  полы –  керамическая плитка,  заполнение проемов:  металлическое, отделка внутренняя: керамическая плитка, пластик,  отделка наружная: обшивка пластиком,  инженерное обеспечение: электроснабжение - скрытая проводка, водоснабжение – от городской сети, канализация – местная, отопление – от котельной. (коммуникации отключены.)

Пристройка, литер «г»,: год постройки 2004, одноэтажная,  площадь по наружному обмеру – 10,4 м2, высота по наружному обмеру – 2,70 м, строительный объем – 28 м3, общая площадь – 7,7 м2.

Конструктивные характеристики: фундамент – бетонный, ленточный, стены – кирпичные,   перегородки – нет, перекрытие – деревянное, не отепленное, кровля – шиферная, по деревянной обрешетке,  полы –  керамическая плитка,  заполнение проемов: металлопластиковое, металлическое, отделка внутренняя: обшивка пластиком,  отделка наружная: нет,  инженерное обеспечение: электроснабжение - скрытая проводка.

Признаки физического износа: незначительное загрязнение отделки внутренних стен.

Первоначальная балансовая стоимость  304757,82 руб..

Остаточная балансовая стоимость: н/у руб.

Примечание: описание объекта оценки составлено на основании визуального осмотра, произведенного Оценщиком 15 сентября 2017 г., а также в соответствии с данными Технического паспорта. 

36.4 Анализ прав на объект оценки.

Право – определенная совокупность полномочий, принадлежащих лицу - правообладателю. Оно является центральным правовым институтом в системе права, важнейшим для рыночной экономики.

Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом (ст. 209 ч. 1 Гражданского Кодекса РФ).

Собственник вправе распоряжаться своим имуществом абсолютным образом:

· владеть, т. е. реально им обладать,

· пользоваться, т.е. извлекать из принадлежащего имущества пользу, выгоду, прибыль,

· распоряжаться, т.е. совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия: продавать, дарить, сдавать в аренду, отдавать в залог, менять и т.п.

Собственник может отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и распоряжаться им иным образом.

С принятием Земельного Кодекса Российской Федерации в основном отрегулированы права владения, пользования и распоряжения землей и другими природными ресурсами в той мере, в какой их оборот допускается законом. Эти права осуществляются собственником свободно, если это не нарушает прав и законных интересов других лиц.

В общем случае, лица, имеющие в собственности земельный участок, в праве продавать его, дарить, отдавать в залог или сдавать в аренду и распоряжаться им иным образом постольку, поскольку соответствующие земли на основании закона не исключены из оборота или не ограничены в обороте.

Право собственности на недвижимость (земельный участок, здания, сооружения и другое вновь создаваемое недвижимое имущество) возникает у собственника с момента его государственной регистрации и прекращается при отчуждении собственником своего имущества другим лицам, отказе собственника от права собственности, гибели или уничтожения имущества и при утрате права собственности на имущество в иных случаях, предусмотренных законом (ст. 223 ГК РФ).

Для настоящего анализа Заказчиком предоставлены следующие документы (копии прилагаются):

5. Договор аренды земельного участка несельскохозяйственного назначения от 18 апреля 2013 года №2500004842. 

6. Копия регистрационного удостоверения № 5441 на здание кафе «Лакомка», город Приморско-Ахтарск, улица Космонавтов, выданного Приморско-Ахтарским БТИ 27.09. 1994 года.

Исходя из анализа вышеперечисленных документов, можно сделать вывод, что в отношении вышеперечисленного объекта у Приморско-Ахтарского РАЙПО имеется право собственности и право аренды. Право собственности подтверждено свидетельством о государственной регистрации права, право аренды – договором аренды, следовательно, Приморско-Ахтарского РАЙПО обладает на здание кафе «Лакомка» общей площадью 64,9 м2 правом собственности,  на земельный участок площадью 99 м.кв.– правом аренды.
Сервитуты: предполагается, что на земельный участок распространяются типичные сервитуты, такие, как право проведения коммуникаций, однако ни один из сервитутов не будет являться препятствием для использования участка эффективным образом.
37 Анализ рынка торговых помещений в городе Приморско-Ахтарске.
Объектом оценки в настоящем отчете является торговое помещение (магазин),  оценщиком был произведен анализ этого сегмента рынка.

Оценщиком были проанализированы объявления о продаже магазинов (торговых помещений).

Объем исследования рынка был определен оценщиком исходя из принципа достаточности.

                                                                                                                                                       Таблица № 2

	Описание,  источник информации
	Цена предложения,

руб.
	Цена

за 1 кв. .м.,

руб.

	Продаем мини гостиницу на 6 номеров с кафе на первом этаже. Расположена в городе Приморско-Ахтарск Краснодарского края .Общая площадь: 316 кв.м. Цена: 9 750 000 руб. http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-161027837
	9750000
	30854

	Продам помещение на 2-м этаже торгово-офисного здания в центре г. Приморско-Ахтарска на побережье Азовского моря. Помещение новое, евроремонт, 3 изолированных комнаты, 1 не изолированная, кухня ,сплиты, телефон, все коммуникации, отдельный вход, заезд, парковка. Год постройки: 2007. О/пл 102 кв.м. Все коммуникации. Цена: 4 000 000 руб. http://www.kubandom.ru/commercial/code/9014/
	4000000
	39215

	Торговое помещение. 124 кв.м. со всеми коммуникациями (газ - индивид.отопление - своя котельная, электричество, вода холодная и горячая, центральная канализация), 2 санузла. Цена: 3 500 000 руб. http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-174705177
	3500000
	28226

	Продаю на центральном рынке по ул.Первомайская № 48 магазин № 572.Площадь 22кв.м..Вид эстетический.Рол.ставни, окна метал.пластик, http://primorsko-ahtarsk.gde.ru/c/prodam_magazin_11194605.html 
	600000
	27272

	В собственности з/у и строение, общей площадью 98 кв.м. Первый этаж под аптеку, торговый павильон, офис, предприятие общественного питания, отдельный вход на 2-й этаж. http://tvoyadres.ru/krasnodarskii-krai/primorsko-ahtarsk/nedvizhimost/magaziny/prodazha/1511692/
	3500000
	35714

	Среднее значение
	32 250


Как видно из представленных выше таблицы ценовой диапазон продаж (предложений) торговых помещений (магазинов), расположенных в городе Приморско-Ахтарске составляет от 27 250  до 39 200  рублей за 1 м2 общей площади помещения 
37.1 Рынок аренды.

Рынок аренды (сдачи в наем) торговых помещений в городе Приморско-Ахтарске проанализировать затруднительно в виду отсутствия достаточного количества объявлений о сдаче в наем торговых помещений, а так же в виду того, что в основном сделки происходят по «черной» схеме (договора аренды не заключаются). 

По запросу «сдам торговое помещение в городе Приморско-Ахтарск.» на сайте «AVITO.ru» (https://www.avito.ru/primorsko-ahtarsk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam/magazin/v_mesyats) имеется 3 предложения о сдаче торгового помещения на длительный срок, желаемая стоимость аренды колеблется от 175 рублей до 500 рублей за квадратный метр в месяц. 

37.2 Рынок земельных участков.

Рынок продажи земельных участков.
Оценщиком были проанализированы объявления о продаже свободных (незастроенных) земельных участков в городе Приморско-Ахтарск в части доступной информации, полученной с интернет-сайтов.

Результаты анализа представлены ниже.

                  Таблица № 3.

	гор. Приморско-Ахтарск, площадь земельного участка, сот, источник информации
	Цена предложения,

руб.
	Цена

за 1 сотку,

руб.

	https://realty.yandex.ru/primorsko-ahtarsk/kupit/uchastok/?nosplash,   8,0 сот
	900000
	112500

	ttps://realty.yandex.ru/offer/1297562702137681920/?nosplash=,  8,6 сот
	700000
	81395

	https://realty.yandex.ru/offer/564025814136659713/ 6,0 сот
	550000
	91650

	Среднее значение
	95 150


Рынок аренды земельных участков.

В аренду земельные участки сдаются только муниципалитетом (на открытых торгах). Чтобы выиграть торги потенциальному арендатору необходимо предложить наибольшую сумму за право заключения договора аренды (единовременный платеж). 

Чем больше разница между рыночной арендной ставкой и базовой арендной ставкой, рассчитанной в соответствии с вышеуказанным правовым актом, тем выше стоимость права аренды (единовременного платежа за право заключения договора аренды).

Иногда появляются объявления по продаже права аренды земельного участка (в основном под коммерческую деятельность), т.е. участка, арендуемого у государства или органов местного самоуправления. В таких случаях арендатор, в силу каких либо обстоятельств, просто переуступает права аренды за определенную плату. Но такая продажа права аренды возможна только при наличии на участке недвижимости, принадлежащей арендатору, так как при отсутствии зданий, строений или сооружений собственник участка обязан снова выставить участок на торги. Обычно, при переуступке прав аренды земельных участков коммерческого использования, выплачивается единовременный платеж, равный 2-3 ставкам годовой арендной платы, указанной в договоре аренды, рассчитанной согласно указанным выше правовым актам. При этом новый арендатор заключает договор аренды с собственником участка и продолжает платить арендную плату по базовой ставке, указанной в договоре аренды. 

37.3 Коммерческая привлекательность объекта оценки.
К достоинствам оцениваемого объекта относится:

3. современный внешний вид;

4. подъездные пути – асфальт, имеется место для стоянки автотранспорта

К недостаткам оцениваемого объекта можно отнести: 

      1.  на дату осмотра недостатки не выявлены.

В качестве потенциальных покупателей оцениваемого объекта разумно рассматривать коммерческие структуры, и частные лица, занимающиеся торговлей в Краснодарском крае.
Вывод: учитывая вышеизложенное, а так же значительное превышение предложений над спросом, можно сделать вывод о довольно низкой эластичности спроса, поэтому срок реализации объекта оценки   на открытом рынке может составить до одного года, и даже превысить его.

.

38 Определение рыночной стоимости объекта оценки.

38.1 Обоснование выбора применяемых подходов оценки.

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. В соответствии с п. 24 ФСО № 1, при проведении оценки Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке.

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки (п. 19 ФСО № 1). Поскольку справочная информация для определения затрат, необходимых для замещения входящих в состав оцениваемого объекта зданий и сооружений, имеется (сборники УПВС), то затратный подход будет использован.

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы (п. 16 ФСО № 1). 
Рынок сдачи в аренду торговой недвижимости в городе Приморско-Ахтарске не развит (на сайте  «AVITO.ru»  оценщик  обнаружил 3  предложения о сдаче в аренду аналогичных помещений с очень большим разбросом в стоимости аренды (от 175 до 500 руб./м.кв).

Учитывая вышеизложенное, Оценщик счел нецелесообразным применение доходного подхода (при оценке улучшений), так как нарушается принцип доходного подхода к оценке недвижимости, который основан на том, что стоимость недвижимости обусловлена способностью оцениваемого объекта генерировать потоки доходов.
Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов (п. 13 ФСО № 1). Поскольку информация о ценах предложения может быть рассчитана, а характеристиках объектов-аналогов в распоряжении Оценщика имеется (сайты Интернет), то сравнительный подход может быть использован.
Учитывая вышеизложенное, для определения рыночной стоимости оцениваемого объекта Оценщик применил в отчете затратный и сравнительный подходы. 
Обоснованность применения методов в каждом из подходов приведено в соответствующих разделах настоящего отчета.
38.2 Определение стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода.

Сущность затратного подхода

Применение затратного подхода предполагает, что затраты, необходимые для создания оцениваемого объекта недвижимости в его существующем состоянии, соответствуют рыночной стоимости этого объекта. Такое предположение психологически оправдано, так как типичный покупатель вряд ли пожелает платить за объект недвижимости больше того, что может стоить приобретение равноценного земельного участка и создания на нем улучшений (зданий, сооружений) аналогичной полезности.

Рыночная стоимость объекта недвижимости, определяемая затратным подходом, соответствует суммарной стоимости земельного участка и стоимости расположенных на нем улучшений. 

Этапы затратного подхода и последовательность их выполнения:

16. Оценка рыночной стоимости земельного участка как свободного от улучшений и доступного для наилучшего использования.

17. Определение затрат на воспроизводство или на замещение улучшений (восстановительной стоимости - затрат на возведение объекта (зданий, строений, сооружений) «как нового»).
Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 
18. Определение прибыли предпринимателя.
Прибыль предпринимателя (инвестора) является рыночной нормой, мотивирующей предпринимателя на инвестирование строительного проекта. Величина прибыли предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или расчетных моделей с учетом прямых и косвенных издержек, связанных со строительством улучшений, и затрат на приобретение прав на земельный участок. 

19. Определение стоимости нового строительства.
Стоимость нового строительства определяется как сумма восстановительной стоимости и прибыли предпринимателя (инвестора).

20. Оценка суммы накопленного износа улучшений.
Величина накопленного износа определяется как потеря улучшениями их рыночной стоимости в результате физического износа и функционального и экономического устареваний, соответственно.

21. Оценка стоимости улучшений как суммы затрат на воспроизводство или на замещение улучшений и прибыли предпринимателя, уменьшенной на величину износа и устареваний.

22. Оценка общей стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости улучшений и стоимости земельного участка.

Учитывая вышеизложенное, расчет стоимости объекта оценки на основе затратного подхода можно выразить следующей формулой:

Сзатр = Сулучш + Сзу , где:

Сзатр 
- стоимость, определенная затратным подходом.

Сулучш - стоимость улучшений;
Сзу. – стоимость земельного участка (как свободного).

Стоимость улучшений (Сулучш) определяется по следующей формуле:
Сулучш = Снс – Ин , где:

Снс – стоимость нового строительства объекта;

Ин. – накопленный износ улучшений.

Стоимость нового строительства объекта определяется по формуле:

Снс = Свост + ПП, где

Свост. - восстановительная стоимость улучшений на земельном участке, руб.

ПП. - прибыль предпринимателя, руб.

Сумма накопленного износа определяется по формуле:
Ин. = Ифиз. + Ифункц. + Иэкон , где:

Ифиз - физический износ;

Ифункц - функциональное устаревание;

Иэкон - экономическое устаревание.
38.2.1 Оценка стоимости права аренды земельного участка.

При расчете рыночной стоимости земельного участка, в соответствии с сущностью затратного подхода к оценке объекта недвижимости, представляющего собой земельно-имущественный комплекс, в данном отчете мы рассматриваем земельный участок в предположении, что он свободен от улучшений (застройки).

Анализ прав на земельный участок показал, что сособственник оцениваемого здания обладает правом аренды на земельный участок, (участок не принадлежит на праве собственности), а в соответствии с п. 3 статьи 552 ГК РФ «при продаже недвижимости, находящейся на земельном участке не принадлежащем продавцу на праве собственности, покупатель приобретает право пользования соответствующей частью земельного участка на тех же условиях, что и продавец», поэтому, в данном отчете, произведем не оценку рыночной стоимости земельного участка, а оценку права аренды на него.

Гражданским законодательством содержание понятия «право аренды» не раскрывается, несмотря на многократные упоминания в тексте ГК РФ (ст. 313, 335, 340, 552, 652) и ЗК РФ (ст. 22, 35 и 36), а также в Федеральном законе от 25 октября 2001 г. № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» (ст. 2 и 6). Кроме того, отсутствует и единообразие в названии этого понятия. Помимо термина «право аренды» употребляются другие аналогичные по смыслу словосочетания:

· «права на земельный участок, принадлежащие арендаторам» (ст. 287 ГК РФ);

· «права на землю лиц, не являющихся собственниками земельных участков» (ст. 264 ГК РФ, из п. 1 которой следует в неявном виде, что у арендатора тоже возникает право на чужой земельный участок, при этом, по-видимому, подразумевается, что это и есть «право аренды», однако содержательная сторона данного понятия здесь так же не раскрывается);

· «арендные права» (п. 2 ст. 615 ГК РФ; п. 5 ст. 22 ЗК РФ);

· «права … по договору аренды» (п. 2  ст. 615;  п. 2  ст. 617  ГК РФ; п. 9  ст. 22 ЗК РФ);

· «право на заключение договора аренды» (п. 1 ст. 618; п. 1 ст. 621 ГК РФ; п. 3 ст. 22;п. 4 ст. 30; п. 1, 2, 4 ст. 38 ЗК РФ).

· «право на приобретение земельного участка в аренду» (абз. 2 п. 3 ст. 36 ЗК РФ).

Объектом «права аренды» является земельный участок или часть земельного участка (ст. 552, 652 ГК РФ).

Из сопоставления содержательного смысла перечисленных выше статей ГК РФ и ЗК РФ можно сделать вывод о том, что понятия «право аренды» и «право на заключение договора аренды» являются идентичными. В то же время, очевидно, что если «право аренды» можно считать вещным правом, т.е. «иным правом на чужую вещь» (ст. 313 и 335 ГК РФ), то «право на заключение договора аренды» однозначно является обязательственным правом, так как оно вытекает из договора купли-продажи этого права. По сути, оно является правом требовать от должника (продавца этого права) заключения договора аренды.

Это означает, что «право на заключение договора аренды» может возникнуть по следующим основаниям:
7. В результате приобретения на торгах. Это право является обязательственным правом, вытекающим из договора купли-продажи, заключенного на торгах. В силу ст. 448 ГК РФ (абз. 2 п. 5) оно действует в течение 20 дней или иного указанного в извещении о проведении торгов срока после их завершения. Следует иметь в виду, что после заключения договора аренды «право на заключение договора аренды» считается реализованным. При этом важно иметь в виду, что, по общему правилу, победитель торгов может рассчитывать только на понуждение к заключению этого договора, а не на понуждение к его исполнению. То есть мы вновь наблюдаем наличие правовой коллизии: в результате заключения договора аренды победитель торгов по продаже «права на заключение договора аренды» реализует это право, но при неисполнении этого договора со стороны продавца он может требовать только расторжения договора и возмещения убытков, причиненных его расторжением (в соответствии со ст. 453 ГК РФ), соответственно, теряет право, приобретенное на торгах.
8. В результате заключения договора аренды, предусматривающего в качестве одного из условий договора преимущественное право на заключение договора аренды после истечения срока его действия. Это право является обязательственным правом, вытекающим из договора аренды. Момент его вступления в силу определяется сроком действия договора аренды.
9. К этому можно было бы добавить еще одно возможное основание возникновения «права на заключение договора аренды». Оно связано либо с передачей арендатором прав и обязанностей по заключенному договору аренды, либо в силу ст. 552 ГК РФ и ст. 35 ЗК РФ когда собственник объекта недвижимости, расположенного на арендуемом им земельном участке, отчуждает его новому собственнику. В этом случае последний приобретает фактически «право на заключение договора аренды» («право на приобретение земельного участка в аренду»). В терминологии ст. 35 ЗК РФ (п. 3 и 5) это право называется «преимущественное право аренды». Однако реализовать это право на практике крайне затруднительно.
Итоговый результат анализа всех вышеперечисленных терминов и понятий, связанных с правом аренды, заключается в том, что за этим и всеми другими связанными с арендой разнообразными наименованиями стоит всего лишь право пользования земельным участком на особых условиях, которое формализуется путем заключения договора аренды недвижимого имущества и возникает на основании государственной регистрации этого договора.
То есть право аренды является вещным правом, которое, к сожалению, в явном виде законом не определено именно как вещное право. Однако, как уже отмечалось выше, перечень вещных прав, приведенный в ст. 216 ГК РФ, не является исчерпывающим. При этом косвенно ГК РФ указывает на то, что право аренды должно входить в состав вещных прав (см. п. 2 ст. 313 и п. 3 ст. 335). Этот вывод подтверждается тем, что право аренды возникает еще до заключения договора аренды и состоит не столько в праве требовать заключения договора аренды, сколько в праве пользования имуществом на условиях, формализуемых договором аренды. 
В соответствии с положениями Федерального закона от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» государственной регистрации право аренды не подлежит, но в силу ст. 38 ЗК РФ подлежит продаже на торгах в форме «права на заключение договора аренды земельного участка».

С момента заключения договора аренды земельного участка у арендатора возникают права и обязанности, которые согласно ст. 22 ЗК РФ арендатор вправе передать третьему лицу в том числе отдать арендные права земельного участка в залог и внести их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственного товарищества или общества либо паевого взноса в производственный кооператив, передать участок в субаренду в пределах срока действия договора аренды без согласия собственника при условии его уведомления, если договором не предусмотрено иное. Возможность участия права аренды (субаренды) земельного участка в гражданском обороте предполагает, что оно имеет стоимость и может быть оценено.

Рыночная стоимость права аренды земельного участка определяется исходя из принципов полезности, спроса и предложения, замещения, изменения, внешнего влияния.

Рыночная стоимость права аренды земельного участка зависит от правомочий арендатора, срока действия права, обременении права аренды, прав иных лиц на земельный участок, целевого назначения и разрешенного использования земельного участка.

Рыночная стоимость права аренды земельного участка зависит от ожидаемой величины, продолжительности и вероятности получения дохода от права аренды за определенный период времени при наиболее эффективном использовании арендатором земельного участка (принцип ожидания).

Рыночная стоимость права аренды земельного участка определяется исходя из наиболее эффективного использования арендатором земельного участка, то есть наиболее вероятного использования земельного участка, являющегося практически и финансово осуществимым, экономически оправданным, соответствующим требованиям законодательства и в результате которого расчетная величина стоимости права аренды земельного участка будет максимальной (принцип наиболее эффективного использования).

Расчетная величина стоимости права аренды земельного участка может выражаться отрицательной величиной (например, в случае, если размер арендной платы, установленный договором аренды, выше рыночного размера арендной платы за земельный участок). В таких случаях, как правило, не является возможным отчуждение права аренды на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией.

Обоснование выбора применяемых подходов и методов оценки.

В данном отчете рыночная стоимость права аренды земельного участка будет определена в соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков, утвержденными Распоряжением Минимущества России от 10.04.2003 года № 1102-р.
Согласно вышеуказанных рекомендаций и Стандартов оценки (п. 20 ФСО № 1), при проведении оценки Оценщик обязан использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. 

Затратный подход для расчета стоимости земельных участков свободных от улучшений не применяется, так как земля является продуктом природы и затрат на ее производство никто не осуществлял.

Сравнительный подход не был применен в связи с отсутствием в достаточном количестве достоверной и общедоступной информации по сделкам с подобными земельными участками (продаж права аренды). 

Для определения рыночной стоимости права аренды рассматриваемого земельного участка был применен доходный подход. Руководствуясь п. 20 ФСО-1, в части права Оценщика на выбор метода оценки, в рамках доходного подхода применен метод капитализации земельной ренты. 
Определение стоимости права аренды земельного участка в рамках доходного подхода.
В рамках доходного подхода применен метод капитализации земельной ренты. Условия применения метода – возможность получения за одинаковые промежутки времени равных между собой по величине или изменяющихся с одинаковым темпом величин дохода (земельной ренты) от оцениваемого права земельного участка.
Капитализация – это процесс пересчета потока будущих доходов в сумму текущей стоимости, а коэффициент, с помощью которого осуществляется пересчет – есть коэффициент капитализации. Расчет производится путем деления величины земельной ренты за первый после даты проведения оценки период (год) на определенный оценщиком соответствующий коэффициент капитализации.

При оценке рыночной стоимости права аренды земельного участка величина дохода от данного права (земельная рента) рассматривается как разница между рыночной арендной платой и величиной арендной платы, предусмотренной договором аренды, за соответствующий период.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· расчет земельной ренты – величины дохода за определенный период времени (год), создаваемого правом аренды земельного участка при наиболее эффективном использовании арендатором земельного участка;

· определение величины соответствующего коэффициента капитализации;

· расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка путем капитализации земельной ренты (дохода, создаваемого данным правом).

Определение рыночной стоимости права аренды земельного участка методом капитализации земельной ренты произведем по следующей формуле

Сзу = Зр/ Кк, где

Сзу – рыночная стоимость права аренды земельного участка, руб.

Зр – земельная рента (разница между рыночной ставкой арендной платы и величиной арендной платы, предусмотренной договором аренды), руб.

Кк – коэффициент капитализации для земельного участка.

Определение коэффициента капитализации.

Сложной проблемой доходного подхода является определение коэффициента капитализации. Особенности коэффициента капитализации, используемого при оценке земли, в том, что он состоит только из одной части – ставки дохода и не включает норму возмещения капитала. В настоящее время имеется три метода к расчету коэффициента капитализации, используемого при оценке земли:
1) – это рассмотрение земельного участка как разновидности денежного капитала и соответственно расчет коэффициента капитализации исходит из характеристик денежного рынка на дату оценки. Критерием эффективности вложения капитала выступает процентная ставка по инвестициям, характеризующимся сопоставимым уровнем риска.

2) – расчет коэффициента капитализации методом кумулятивного построения. Ставка капитализации включает следующие составные части:

· безрисковую ставку (определяется путем расчета средней ставки доходности по рублевым депозитным вкладам),

· региональный риск (риск вложения денежных средств в недвижимость, находящуюся в конкретном регионе),

· риск ликвидности (связанный с возможностью возникновения потерь при реализации объекта недвижимости из-за недостаточной развитости, несбалансированности или неустойчивости рынка).

3) – метод рыночной «выжимки». Данный метод не требует сложных финансовых расчетов или экспертных оценок, но невозможен без достоверной информации о сравнимых продажах земельных участков и ставок рыночной арендной платы. Коэффициент капитализации в данном случае равен доходу (земельной ренте), деленному на цену продажи по аналогичным земельным участкам. Необходимо рассчитывать среднее (средневзвешенное) значение по нескольким продажам для получения достоверных значений коэффициента капитализации.

В данном отчете, в виду отсутствия достоверной информации об величинах рыночной арендной ставки за земельные участки земель поселений в Приморско-Ахтарском, коэффициент капитализации определен методом кумулятивного построения:

Расчет коэффициента капитализации возможно выразить в следующем виде:

Кк = SБ + Sр +Sл , где

          SБ = 8,78% - безрисковая ставка капитализации (принята на основании информации, приведенной на сайте «Banki.ru» (http://www.banki.ru/products/deposits/catalogue/vkladyi_na_god/);

Sр = 6,78% - региональный риск вложения в недвижимость (определен как разница между средней ставкой доходности по рублевым депозитным вкладам и темпом роста цен на недвижимость в Приморско – Ахтарском районе. По информации, полученной из анализа мониторинга цен на недвижимое имущество, размещенного на сайте Региональной энергетической комиссии — департамент цен и тарифов Краснодарского края (http://rek23.ru/monitoring/realty/), темпы роста цен на земельные участки в Приморско -_Ахтарском районе в год не превышают 2%%, а ставка доходности 8,78%, поэтому риск (8,78%-2,00% = 6,78%);
Sл = 8,78% - надбавка, учитывающая пониженную ликвидность объекта, (расчет надбавки производится исходя из срока экспозиции объекта недвижимости по формуле Sл = SБ * Сэ /12, где: SБ  - величина безрисковой ставки (%); Сэ - типичный срок экспозиции земельных участков на рынке (мес.); 12 – количество месяцев в году, т.е Sл.= 8,78*12/12 = 8,78%).
Отсюда 


Кк = (8,78% + 6,78% + 8,78%)/100 = 0,2434;.
Определение величины земельной ренты.
Согласно Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков, утвержденных Распоряжением Минимущества России от 10.04. 2003 года № 1102-р, в рамках метода капитализации земельной ренты величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка по рыночной арендной ставке.

Рыночная арендная ставка за земельные участки земель населенных пунктов, предназначенных для коммерческих целей в Краснодарском крае, была рассчитана на основе метода капитализации земельной ренты, путем рекапитализации или как принято называть «рыночной выжимки» (умножения коэффициента капитализации на рыночную стоимость 1 м2 земельного участка.
Подбор земельных участков был произведен на Интернет-сайтах (копия прилагается). 
Были выбраны такие участки, которые наиболее близки к оцениваемому участку по следующим параметрам:
· категория земель;

· разрешенное использование (назначение);

· отсутствие построек.

Описание объектов, подобранных для определения рыночной арендной ставки и расчет рыночной арендной ставки за земельные участки.

Таблица № 5

	№ п/п
	Месторасположение и краткая характеристика
	Цена за 1 сотку
руб.

Сзу
	Коэффициент капитализации

Кк
	Рыночная арендная ставка, руб/м2 в год



	1
	гор. Приморско-Ахтарск, https://realty.yandex.ru/primorsko-ahtarsk/kupit/uchastok/?nosplash,   8,0 сот
	112500
	0,2434
	27383

	2
	гор. Приморско-Ахтарск https://realty.yandex.ru/offer/1297562702137681920/?nosplash=,  8,6 сот
	81395
	0,2434
	19812

	3
	гор. Приморско-Ахтарск https://realty.yandex.ru/offer/564025814136659713/

6,0 сот
	91650
	0,2434
	22308

	Среднее значение
	23169


Как видно из таблицы № 5 рыночная ставка арендной платы за земельные участки земель населенных пунктов на дату оценки составляет в среднем  23169 рублей за 1 сотку в год.

Следовательно, величина рыночной арендной платы за оцениваемый земельный участок площадью 99 м2 (0,99 сот.) может составить 23169 руб./сот х 0,99 сот.) = 22 937,31 рублей в год.
Определение величины арендной платы, предусмотренной договором аренды.

Согласно Договора аренды № 2500004842 (копия прилагается) годовая арендная плата за оцениваемый земельный участок  составила 2614,62 рубль.
Определение величины земельной ренты.

Разница между рыночной арендной платой за земельный участок и величиной арендной платы, предусмотренной договором аренды (земельная рента) составит 22937,31 руб. – 2514,62 руб. ≈ 20 420 рублей.

Расчет стоимости права аренды.

Рыночная стоимость права аренды оцениваемого земельного участка, определенная методом капитализации земельной ренты (в рамках доходного подхода), составит:

Сзу = 20420/0,2434 = 83 894 рубля,

где:
20420 – земельная рента, руб.
0,2434 – коэффициент капитализации.

В виду того, что при оценке права аренды земельного участка использовался только доходный подход (см. отказ от использования затратного и сравнительного подходов в разделе 12. настоящего отчета), согласования результатов оценки не производим и принимаем итоговую величину стоимости права аренды 83 894  рублей, или округленно с точностью округления до первой значащей цифры  85 000  рублей.

Вывод: величина рыночной стоимости права аренды земельного участка площадью 99 м2, занятого объектом оценки, расположенного по адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, город Приморско-Ахтарск, улица Космонавтов, 18/5  определенная по состоянию на дату оценки составит 
85 000 рублей без учета  НДС.
38.2.2 Оценка стоимости улучшений

Расчет восстановительной стоимости улучшений.

Для расчета восстановительной стоимости улучшений (затрат на возведение зданий, строений, сооружений «как новых»), расположенных на земельном участке, в рамках затратного подхода существуют четыре основных метода: метод сравнительной единицы, при котором норматив удельных затрат умножается на общую площадь или общий объем здания или сооружения, поэлементный метод расчета объекта недвижимости, который заключается в определении удельной стоимости единицы измерения объекта или всего объема исходя из поэлементных затрат (затраты на материалы, рабочую силу, на производство земляных, монтажных, отделочных работ и т.д.), сметный метод расчета стоимости объектов недвижимости, который заключается в составлении объектных и сводных смет строительства данного объекта, как если бы он строился вновь, индексный метод оценки объектов недвижимости, который заключается в определении восстановительной стоимости оцениваемого объекта путем умножения его балансовой стоимости на соответствующий индекс в соответствии с Положением о порядке переоценки основных фондов (средств) предприятий и организаций, утвержденным постановлением правительства РФ от 25.11.1993 года № 1233.

В данном отчете в рамках затратного подхода Оценщиком решено было применить метод сравнительной единицы. Поскольку в большинстве случаев (как и в настоящем отчете) базой для сравнения является стоимость сравнительной единицы не идентичного объекта, а близкого аналога, то, рассчитанная по методу сравнительной единицы стоимость объекта, является стоимостью затрат на замещение объекта. Оценщик не применил поэлементный и сметный методы расчета, потому что в связи со своей трудоемкостью они применяются для оценки уникальных, редко встречающихся объектов, а индексный метод не был применен в связи с его недостаточной точностью.

Для расчета восстановительной стоимости объекта оценки использовались:

· Сборник № 36 «Укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений потребительской кооперации для переоценки основных фондов» – М.: Издательство «Экономика», 1970.

· Общая часть к сборникам укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений. 

· Разъяснения по вопросам оценки недвижимости при использовании сборников укрупненных показателей восстановительной стоимости.

Восстановительную стоимость объекта, подлежащего оценке, определяем путем умножения стоимости единицы укрупненного измерителя, принятого по соответствующему сборнику УПВС зданий и сооружений для II территориального пояса и III климатического района (Краснодарский край) на строительный объем (или площадь) оцениваемого объекта.

При расхождении характеристик оцениваемого объекта с характеристиками объекта-аналога приведенного в таблицах сборников УПВС зданий и сооружений, к стоимости укрупненного измерителя вводятся соответствующие поправки.

Укрупненные показатели, приведенные в сборниках, составлены в ценах 1969 года. Для перехода к ценам на дату оценки применим следующие коэффициенты:

· 1,18 - индекс изменения сметной стоимости СМР из уровня цен 1969 года в уровень цен 1984 года для объектов предприятий розничной торговли (Постановление Госстроя СССР от 11.05.1983 года № 94, приложение № 1).
· 1,04- индекс изменения сметной стоимости СМР применительно к территории для Краснодарского края (Приложение № 2 к Постановлению Госстроя СССР от 11.05.1983 года за № 94);

· 99,78 – общеотраслевой средневзвешенный индекс изменения сметной стоимости СМР из уровня базисной цены 1984 года к уровню текущих цен на II квартал 2013 года без учета НДС в Краснодарском крае (Приложение № 2 к письму департамента строительства Краснодарского края от 07.03. 2013 г. № 67-882/13-01-06 (http://www.gukk-stroicena.ru/index);
На дату Оценки индекс изменения сметной стоимости на II квартал 2017 года не опубликован, поэтому определим индекс расчетным путем. Для расчета индекса предлагается использовать формулу: 

К =  И1/И2,

где:  И1= 5,983 -  общеотраслевой средневзвешенный индекс  к ТЕР-2001 (редакция 2010 года)  на 1 квартал 2014 ((Приложение № 2 к письму департамента строительства Краснодарского края от 26.02. 20143 г. № 67-593/14-01-06 (http://www.gukk-stroicena.ru/index)
               И2= 6,608 -  общеотраслевой средневзвешенный индекс к ТЕР-2001 (редакция 2010 года) на III квартал 2016 года (Приложение № 2 к Письму департамента строительства Краснодарского края  от 16.12.2016 г. № 207-5472/16-01-09 "Об индексах на 4 квартал 2016 года" (http://www.gukk-stroicena.ru/index)

К= 6,655/5,938*99,78= 111,83
· 1,18 – НДС (учтен в виду того, что практически все организации, осуществляющие деятельность по строительству и реализации строительных материалов, находятся на общей системе налогообложения, т.е. являются плательщиками НДС).
Отсюда индекс перехода из уровня цен 1969 года в уровень цен на дату оценки составит: (1,18*1,04*111,83*1,18) = 161,94

Результаты расчетов восстановительной стоимости улучшений (на базе замещения) сводим в таблицу № 6.

Таблица № 6

	Закусочная «Лакомка» литер «Г,г»

	Сборник УПВС
	№ 36

	таблица
	№ 24

	столбец
	-

	Оцениваемое количество, м3
	198

	Стоимость 1 м3 по таблице в ценах 1969 года
	29,8 руб.

	Поправки

	Коэффициент климатического района
	0,95

	Индекс перехода из уровня цен 1969 года в уровень цен на дату оценки
	161,94

	Расчет восстановительной

стоимости (на базе замещения) 
руб.
	198*29,8*0,95*161,94 = 907735

	


Определение прибыли предпринимателя объекта оценки

Определение прибыли предпринимателя, в идеальном случае, должно опираться на рыночные данные, что в настоящее время невозможно из-за отсутствия достоверной информации, чаще всего относящейся к коммерческой тайне. 

В настоящем отчете расчет прибыли предпринимателя проведен с использованием методики, предложенной доктором технических наук профессором Озеровым Е.С. в монографии «Экономический анализ и оценка недвижимости» СПб.: Изд-во «МКС», 2007 (стр. 306-309, формула 5.41).

Согласно данной методике расчет прибыли предпринимателя основан на предположении, что инвестировать средства в новое строительство имеет смысл лишь в том случае, если прибыль от строительного проекта будет не меньше, чем прибыль от альтернативного проекта, имеющем тот же уровень риска и ту же продолжительность, что и новое строительство.

Прибыль предпринимателя рассчитывается по формуле:

ПП = [1+Yk*k/3+Со*(1+2*Yk*k/3+Yk2*k2/3)]*Yk*k/2

где:

ПП – прибыль предпринимателя, как доля от стоимости замещения объекта оценки.

Со – доля первоначально необходимых средств в общей сумме инвестиций в строительство,

k - продолжительность строительства в кварталах,

Yк - квартальная норма отдачи на капитал по альтернативному проекту инвестирования.

Со принято исходя из предположения, что инвестор первоначально авансирует в строительство 30% от общей стоимости строительных работ.

Продолжительность строительства (k) определена по СНиП 1.04.03-85* «Нормы продолжительности строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений» и составляет 6 месяцев, или 0,5 года.
Однако, учитывая нестабильность в финансировании объектов строительства, а так же основываясь на информации, полученной от строительных организаций в Приморско-Ахтарском  районе, принимаем период строительства (п) равным 9 месяцам (3 квартала)

Расчет нормы отдачи на вложенный капитал

Годовая норма отдачи на вложенный капитал (Yа) примерно соответствует расчетному коэффициенту капитализации для аналогичных объектов, учитывая типичные риски инвестирования, поэтому ее расчет произведем коммулятивным методом по формуле:

Yа = (SБ + Sр + Sл), где:

SБ = 8,78% - безрисковая ставка капитализации (принята на основании информации, приведенной на сайте «Banki.ru» (http://www.banki.ru/products/deposits/catalogue/vkladyi_na_god/);

Sр = 1,0% - надбавка за риск вложения в недвижимость, учитывающая возможность случайной потери потребительской стоимости объекта в результате наступления форс - мажорных обстоятельств (принята в размере страховых отчислений в крупнейших страховых компаниях («РГС», «ВСК», «АСКО») в соответствии с приложением № 1 к Правилам страхования имущества физических лиц).

Sл = 8,78% - надбавка, учитывающая пониженную ликвидность объекта, (расчет надбавки производится исходя из срока экспозиции объекта недвижимости по формуле Sл = SБ * Сэ /12, где: SБ  - величина безрисковой ставки (%); Сэ - типичный срок экспозиции объектов недвижимости на рынке (мес.); 12 – количество месяцев в году, т.е. Sл.= 8,78*12/12 = 8,78%)

Тогда, Yа = 8,78% + 1,0% + 8,78%= 18,56%, соответственно Yк = 17,92/4 = 4,64%
Расчет стоимости нового строительства объекта оценки.
Результаты определения стоимости улучшений как «нового строительства» приведены в таблице № 7

Таблица № 7
	Наименование объекта
	Восстановительная стоимость 

руб.
	Прибыль предпринимателя

% 
	Стоимость нового строительства, 

руб.

	Закусочная «Лакомка» литер «Г,г»
	907735
	4,64
	949864


Определение накопленного износа объекта оценки

Накопленный износ – это уменьшение стоимости нового строительства зданий и сооружений в результате их физического износа, функционального и экономического устаревания. Накопленный износ определяется как сумма величины износа и устареваний.

Физический износ — это уменьшение стоимости зданий и сооружений из-за утраты ими заданных потребительских свойств по естественным причинам или (и) вследствие неправильной эксплуатации. Подразделяется на устранимый и неустранимый.

Износ считается устранимым, если затраты на его устранение меньше, чем добавляемая стоимость имущества за счёт его устранения.

Износ считается неустранимым, если затраты на его устранение превышают добавляемую стоимость имущества за счет его устранения.

В оценочной практике физический износ определяется тремя основными методами:

· нормативный метод,

· стоимостной метод,

· метод срока жизни.

Нормативный метод расчета физического износа рассчитывается согласно ВСН 53-86(р) «Правила оценки физического износа жилых зданий» и используется только для жилых зданий.

Стоимостной метод – суть стоимостного метода заключается в определении затрат на воссоздание элементов здания. Позволяет рассчитать износ элементов и оцениваемого объекта в целом.

Метод срока жизни. Исходя из сути ранее рассмотренных основных оценочных понятий, характеризующих физический износ зданий и сооружений с точки зрения времени их эксплуатации, можно утверждать, что физический износ, эффективный возраст и срок экономической службы находятся в определенном соотношении.

Функциональное устаревание - проявляется при несоответствии технических характеристик рассматриваемого объекта современным требованиям, т.е, уменьшение стоимости объекта оценки вследствие потери им способности использоваться по своему прямому назначению. Признаками функционального устаревания, как правило, является несоответствие его объёмно- планировочного и/ или конструктивного решения современным стандартам, включая различное оборудование, необходимое для нормальной эксплуатации сооружений в соответствии с его текущим или предполагаемым использованием.

В зависимости от физической возможности и экономической целесообразности устранения причин, вызвавших функциональное устаревание, его подразделяют на устранимое и неустранимое.

Устранимое функциональное устаревание обычно определяется затратами на необходимую реконструкцию, способствующую более эффективной эксплуатации объекта недвижимости.

Устранимое функциональное устаревание вызывается:

 - недостатками, требующими добавления элементов,

 - недостатками, требующими замены или модернизации элементов,

 - сверхулучшениями.

К недостаткам, требующим добавления, относят элементы объекта оценки, которых нет в существующем окружении и без которых он не может соответствовать современным требованиям. 

К недостаткам, требующим замены или модернизации, относят позиции, которые еще выполняют свои функции, но уже не соответствуют современным стандартам.

К сверхулучшениям относят позиции, наличие которых в настоящее время неадекватно современным требованиям рыночных стандартов.

Неустранимое функциональное устаревание вызывается: устаревшими объемно-планировочными и (или) конструктивными характеристиками оцениваемых зданий относительно современных стандартов строительства. Признаком неустранимого функционального устаревания является экономическая нецелесообразность осуществления затрат на устранение этих недостатков. Кроме того, необходим учет сложившихся на дату оценки рыночных условий для адекватного архитектурного соответствия здания своему назначению.

В зависимости от конкретной ситуации стоимость неустранимого функционального устаревания может определяться двумя способами:

 - капитализацией потерь в арендной плате;

 - капитализацией избыточных эксплуатационных затрат, необходимых для содержания здания в надлежащем порядке

Внешнее (экономическое) устаревание - это снижение стоимости объекта обусловленное негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: месторасположением объекта, рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменение окружающей инфраструктуры, законодательных решений в области налогообложения и т.п. Существенными факторами, влияющими на величину экономического устаревания, является непосредственная близость к «малопривлекательным» природным или искусственным объектам: болотам, очистным сооружениям и пр. Экономическое устаревание недвижимости, в зависимости от вызвавших его причин, является неустранимым по причине неизменности местоположения.

Для оценки экономического устаревания, как правило, применяют метод анализа спаренных продаж, когда на рынке недвижимости продаются два сопоставимых объекта, один из которых имеет признаки экономического устаревания, другой - нет. В некоторых случаях, когда нет объектов - аналогов, для определения экономического устаревания можно применять методы:

 - капитализации потерь в арендной плате,

 - срока экономической жизни.

Определение физического износа объекта оценки.

Для определения физического износа оцениваемых зданий, строений и сооружений был применен метод срока жизни. 

Физический износ определялся по формуле:

Ифиз= Эв/ЭжхСнс, где:

Ифиз - физический износ объекта, выраженный в рублях,

Эв - эффективный возраст объекта, лет. (Эффективный возраст рассчитывается на основе хронологического возраста объекта с учетом его технического состояния и сложившихся на дату оценки экономических факторов, влияющих на стоимость оцениваемого объекта. В зависимости от особенностей эксплуатации эффективный возраст может отличаться от хронологического возраста в большую или меньшую сторону. Эффективный возраст обычно определяется экспертным путем на основании визуального осмотра или принимается согласно технического паспорта).

  Эж - экономическая жизнь оцениваемого объекта, лет. (Экономическая жизнь определяется временем эксплуатации, в течении которого объект приносит доход. Экономическая жизнь объекта заканчивается, когда его эксплуатация не возможна. Срок экономической жизни принимаем в соответствии с  приложением № 3 ВСН 58-88 (р) «Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий объектов коммунального и социально-культурного назначения»

Снс – стоимость нового строительства объекта, руб.

Результаты расчетов занесены в таблицу № 8

Таблица № 8
	Наименование 
	Эв, 

лет.
	Эж,

лет.
	Снс, 

руб.
	Ифиз, 

руб.

	Закусочная «Лакомка» литер «Г,г»
	35
	60
	949864
	554087


Определение функционального устаревания объекта оценки.

Функциональное устаревание есть потеря в стоимости, вызванная тем, что объект не соответствует современным стандартам с точки зрения его функциональной полезности. Функциональное устаревание может проявляться в устаревшей архитектуре здания, в удобствах его планировки, объемах, инженерном обеспечении, в излишке производственных мощностей, конструкционной избыточности, недостатке утилитарности, избытке переменных производственных затрат и т.д. Функциональное устаревание обусловлено влиянием научно-технического прогресса в области архитектуры и строительства. 

Оцениваемый объект является типичным по своим техническим и качественным характеристикам для данного региона. Как правило, такие объекты не соответствуют современным строительным нормам, которые предъявляются в настоящее время к подобным объектам. Однако, такое не соответствие типично для местного рынка нежилой (торговой) недвижимости и, в следствии этой типичности, не может служить достаточным основанием для начисления функционального устаревания объекта оценки в целом. 

Следовательно, функциональное устаревание объекта оценки в нашем случае равно 0.

Определение внешнего (экономического) устаревания объекта оценки.
Для определения величины данного вида устаревания необходимо прежде всего провести качественный анализ на выявление факторов, которые могут быть ответственны за его появление. 

Никаких внешних процессов, которые могли бы привести к снижению рыночной стоимости объекта оценки, не отмечено, т.е., экономическое устаревание принимается равным нулю.

Определение накопленного износа объекта оценки.

Накопленный износ представляет собой сумму физического износа, функционального и экономического устаревания.  Результаты расчетов сводим в таблицу № 9

Таблица № 9
	Наименование 
	Физический износ

руб.
	Функциональное

устаревание 

руб.
	Экономическое

устаревание

руб.
	Накопленный 

износ 

руб.

	Закусочная «Лакомка» литер «Г,г»
	554087
	0
	0
	554087


Результаты расчетов стоимости улучшений (согласно формуле Сулучш = Снс – Ин) сводим в таблицу № 10.
Таблица № 10

	Наименование
	Стоимость нового строительства,

руб.
	Накопленный износ

руб.
	Стоимость улучшений,

руб.

	Закусочная «Лакомка» литер «Г,г»
	949864
	554087
	395777


Результаты расчетов стоимости объекта оценки на основе затратного подхода (согласно формуле Сзатр = Сулучш + Сзу)  сводим в таблицу № 11

Таблица № 11

	Наименование
	Стоимость
руб.

	Закусочная «Лакомка» литер «Г,г»
	395777

	Рыночная стоимость права аренды земельного участка площадью  99 м2
	85000

	Стоимость, определённая в рамках затратного подхода, руб.
	480777


ФСО № 1 содержит требование по включению в отчет об оценке для каждого подхода (метода) диапазона стоимости для целей принятия решения относительно того, является ли расхождение промежуточных результатов оценки существенным или несущественным.

Ниже приведен перечень основных факторов, порождающих неопределенность результата оценки в рамках затратного подхода к оценке.
· Затраты на строительство. Расчет через укрупненные показатели (УПВС), которые характеризуют усредненные затраты, не отражает индивидуальных особенностей конкретного объекта. Поэтому невозможно точно учесть требуемые затраты на строительство данного конкретного объекта. Выбранный в справочнике аналог не полностью соответствует объекту оценки. Имеющиеся отличия приводят к тому, что затраты на строительство объекта оценки несколько отличаются от затрат, рассчитанных на основе выбранного проекта.
· Цены на материалы. Цены на строительные материалы и ресурсы постоянно меняются. Опыт показывает, что заложенные в аналог затраты и фактически затраченные средства могут существенно отличаться. Поэтому не представляется возможным указать точные цены на дату оценки, что также является источником неопределенности.
· Величина износа. Наибольший вклад в погрешность результата оценки вносит расчет потери рыночной стоимости, вследствие физического изнашивания оцениваемой недвижимости. В настоящее время практически отсутствуют исследования, позволяющие функционально связать физический износ с потерей потребительских качеств и соответственно с потерей стоимости. Еще более высокая неопределенность характерна для объектов с выраженными внешним (экономическим) и функциональным устареванием.

Вывод: стоимость объекта оценки, определенная в рамках затратного подхода, составляет          480 777 руб.

38.3  Определение стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода.
Сущность сравнительного подхода
Основополагающим принципом сравнительного подхода к оценке недвижимости является принцип замещения, который гласит, что при наличии на рынке нескольких схожих объектов рациональный инвестор не заплатит больше суммы, в которую обойдутся приобретение недвижимости аналогичной полезности. Под полезностью понимается совокупность характеристик объекта, которые определяют его назначение, возможность и способ использования, а также размеры дохода от владения им, сроки и вероятность получения этого дохода.

Согласно стандартам оценки, сравнительный подход применяется, когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений (п. 22 (а) ФСО № 7). 

В качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам (п. 22 (б) ФСО № 7).

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания (п. 22 (д) ФСО № 7).
Согласно п. 25 ФСО № 7 Оценщик вправе самостоятельно определять метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого из выбранных подходов, основываясь на принципах существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости и достаточности. В рамках сравнительного подхода был применен  метод количественных корректировок. 

При применении метода количественных корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

Применяя метод количественных корректировок к оценке, необходимо: 

а) отобрать объекты-аналоги, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам.

б) выбрать элементы сравнения (характеристики объектов недвижимости и сделок, которые оказывают существенное влияние на изменение цен).

в) определить подходящие единицы сравнения из числа типичных для рынка объекта оценки показателей (цена за объект, цена за единицу площади).
г) провести сравнительный анализ единицы сравнения объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения, скорректировав значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по данному элементу сравнения.
д) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-аналогам, обосновав схему согласования.
Отбор объектов-аналогов
Далее были выбраны такие объекты, которые наиболее близки к оцениваемому по следующим параметрам:

· назначение – торговое;

· техническое состояние (износ);

· материал стен;

· местоположение;

При выборе объектов-аналогов предпочтение отдавалось прямым аналогам, не требующим корректировок. В выборку не вошли и объекты без указания цены, общей площади зданий и площади земельного участка, а также не типовые предложения (максимальное значение стоимости может быть обусловлено завышенными ожиданиями собственника, а минимальные значения имеют большую вероятность продажи объектов с дефектами). 

Анализ объявлений по указанным выше критериям позволил выделить 5 предложений к продаже объектов специального сельскохозяйственного назначения, которые могут рассматриваться в качестве аналогов оцениваемого объекта.

Описание объектов-аналогов, подобранных для сравнительного анализа.
Подбор объектов-аналогов был произведен на сайтах Интернет (копии прилагаются).
Описание объектов-аналогов представлено в таблице № 12.
Таблица № 12
	Описание,  источник информации
	Цена предложения,

руб.
	Цена

за 1 кв. .м.,

руб.

	Продаем мини гостиницу на 6 номеров с кафе на первом этаже. Расположена в городе Приморско-Ахтарск Краснодарского края .Общая площадь: 316 кв.м. Цена: 9 750 000 руб. http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-161027837
	9750000
	30854

	Продам помещение на 2-м этаже торгово-офисного здания в центре г. Приморско-Ахтарска на побережье Азовского моря. Помещение новое, евроремонт, 3 изолированных комнаты, 1 не изолированная, кухня ,сплиты, телефон, все коммуникации, отдельный вход, заезд, парковка. Год постройки: 2007. О/пл 102 кв.м. Все коммуникации. Цена: 4 000 000 руб. http://www.kubandom.ru/commercial/code/9014/
	4000000
	39215

	Торговое помещение. 124 кв.м. со всеми коммуникациями (газ - индивид.отопление - своя котельная, электричество, вода холодная и горячая, центральная канализация), 2 санузла. Цена: 3 500 000 руб. http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-primorsko_ahtarsk-174705177
	3500000
	28226

	Продаю на центральном рынке по ул.Первомайская № 48 магазин № 572.Площадь 22кв.м..Вид эстетический.Рол.ставни, окна метал.пластик, http://primorsko-ahtarsk.gde.ru/c/prodam_magazin_11194605.html 
	600000
	27272

	В собственности з/у и строение, общей площадью 98 кв.м. Первый этаж под аптеку, торговый павильон, офис, предприятие общественного питания, отдельный вход на 2-й этаж. http://tvoyadres.ru/krasnodarskii-krai/primorsko-ahtarsk/nedvizhimost/magaziny/prodazha/1511692/
	3500000
	35714

	Среднее значение
	32 250


Выбор элементов и единиц сравнения

К элементам сравнения при оценке недвижимости относятся самые разные факторы стоимости (факторы, изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки). Все факторы, какие могли бы влиять на рыночную стоимость объекта, перечислить невозможно. Так, например, очевидно, что на рыночную стоимость любого объекта влияет появление каждого нового потенциального инвестора или продавца на рынке, однако надежно установить такое появление нового субъекта, а тем более обосновать степень его влияния, практически невозможно. 
Поэтому в практической работе оценщик должен руководствоваться принципом достаточности. Согласно п. 19 ФСО № 1 «Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки». 

В целом ряде случаев приходится идти на ряд приближений, считая те или иные элементы сравнения фиксированными, т.е. имеющими в рамках данной оценки, с учетом собранных сведений об объекте и аналогах, общие качественные характеристики. В этом случае Оценщик отказывается от использования таких элементов сравнения, поскольку выбранные аналоги достаточно точно соответствуют объекту оценки и шкала корректировок не используется и не создается.

В рассматриваемом случае все исследованные объекты-аналоги являются капитальными зданиями, имеют производственно-складское назначение и соответственно данные характеристики сделок не будут являться элементами сравнения при дальнейших расчетах.

По мнению оценщика существенными факторами стоимости (элементами сравнения) для объекта оценки являются:
1. цена предложения (возможность торга).
2. дата предложения (изменение цен за период со дня заключения сделки с аналогом (в случае цены продажи, а не цены предложения) до дня проведения оценки).
3. материал стен (дерево, пластик, кирпич).

4. передаваемые права на земельный участок (собственность, аренда).
5. местоположение..

6. техническое состояние.

7. инженерное обеспечение (газоснабжение, отопление, водоснабжение, и т.д.).

Единицей сравнения решено принять 1 м2 площади (а не объект в целом), так как общая площадь оцениваемых зданий значительно отличается от общей площади объектов-аналогов и корректировка на площадь (в процентах) может привести к существенному искажению результата.

Расчёт стоимости объекта оценки методом прямого сравнительного анализа продаж приведен в таблице № 13
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Объект -
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аналог № 4

Объект -

аналог № 5

1

Цена предложения 

1 кв.м., руб.

определяется

30 854

39 215

28 226

27 272

35 714

Корректировка 

-18,0%

-18,0%

-18,0%

-18,0%

-18,0%

Скорректир. цена, руб.

25 300

32 156

23 145

22 363

29 285

2

Дата предложения

Март 2017

Март 2017

Март 2017

Март 2017

Март 2017

Март 2017

Корректировка

0%

0%

0%

0%

0%

Скорректир. цена, руб.

25 300

32 156

23 145

22 363

29 285

3

Материал стен

дерево

кирпич

кирпич

кирпич

кирпич

кирпич

Корректировка

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

Скорректир. цена, руб.

21 505

27 333

19 673

19 009

24 892

4

Передаваемые права 

на земельный участок

аренда

собственность

собственность

собственность

собственность

собственность

Корректировка

-13%

-13%

-13%

-13%

-13%

Скорректир. цена, руб.

18 709

23 780

17 116

16 538

21 656

5

Местоположение.

г. Приморско-

Ахтарск

г. Приморско-

Ахтарск

г. Приморско-

Ахтарск

г. Приморско-

Ахтарск

г. Приморско-

Ахтарск

г. Приморско-

Ахтарск

Корректировка

0%

0%

0%

0%

0%

Скорректир. цена, руб.

18 709

23 780

17 116

16 538

21 656

6

Техническое 

состояние

удовлетворит

ельное

хорошее

хорошее

хорошее

хорошее

хорошее

Корректировка

-40%

-40%

-40%

-40%

-40%

Скорректир. цена, руб.

11 225

14 268

10 270

9 923

12 994

7

Инженерное 

обеспечк

отопление 

отсутствует

полное

полное

полное

полное

полное

Корректировка

-60%

-60%

-60%

-60%

-60%

Скорректир. цена, руб.

4 490

5 707

4 108

3 969

5 198

Весовой коэффициент

4

4

4

4

4

Стоимость 1 кв. м., 

определенная в 

рамках 

сравнительного 

подхода, руб.

4 694

№ 

п.п.

Элементы сравнения

Оцениваемый 

объект

Примечание: величины корректировок, приведенных в таблице № 13 были рассчитаны следующим образом:
1. Расчет корректировки «на цену предложения».

Согласно информации, приведенной в «Справочнике оценщика недвижимости», том 1, Нижний Новгород, 2014 и максимальное значение скидки на цены предложений низкоклассных офисно – торговых объектов (при неактивном вторичном рынке) составляет 18% (п.6.3.2 стр. 81), что и принято в качестве корректировки (со знаком «минус»)
2.  Расчет корректировки «на дату предложения».

Существенным фактором является фактор времени продажи. Реализация коммерческой недвижимости происходит, как правило, при помощи публичной оферты, т.е. подачи объявлений в агентства недвижимости и печатные издания. Если же в печатных изданиях (объявлениях о продаже) цена объекта указывается редко и может меняться собственником в зависимости от различных обстоятельств, то в анкетах агентств недвижимости цена предложения является обязательным пунктом. И если собственник объекта решил снизить или повысить стоимость продаваемого объекта, то обязательно известит об этом агентство.

В рассматриваемом случае все объекты-аналоги являются офертой и в силу того, что, на момент оценки изменений в цене предложения не произошло, следовательно, корректировка равна 0%.

3. Расчет корректировки «на материал стен».
Согласно информации, приведенной в «Справочнике оценщика недвижимости», том 1, Нижний Новгород, 2014 соотношение удельной цены объекта с деревянными стенами к удельной цене объекта с кирпичными стенами составляет 0,85 (п.8.1.2 стр. 110), что и принято в качестве корректировки (19% со знаком «минус»)
4. Расчет корректировки «передаваемые права на земельный участок».

Оцениваемый земельный участок находится на праве аренды, объекты-аналоги на праве собственности, следовательно, необходимо ввести корректировку. Согласно информации, приведенной в «Справочнике оценщика недвижимости», том 3, Нижний Новгород, 2014 средняя величина отношения удельной цены земельных участков в долгосрочной аренде у удельной цене в собственности составляет 0,87% (п.6.3.1 стр. 81), что и принято в качестве корректировки (13% со знаком «минус»)
1. Расчет корректировки «на местоположение».

Оцениваемый объект и объекты-аналоги расположены в городе Приморско-Ахтарске, Краснодарского края,  вне зоны береговой линии, учитывая вышеизложенное, корректировку можно принять равной 0%.

6. Расчет корректировки «на техническое состояние».
Определение физического износа зданий и сооружений экспертным путем

                                                                                                                                                                      Таблица № 14
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Источник: Оценка недвижимости: Учеб. Пособие/ Под редакцией Заслуженного деятеля науки РФ, доктора экономических наук профессора А.Г. Грязновой, доктора экономических наук, профессора М.А. Федотовой, «Финансы и статистика», -М., 2002

Техническое состояние объекта оценки можно охарактеризовать как  «удовлетворительное», физический износ 60%.

Так как точно определить текущее состояние объектов сравнения не представляется возможным, то в расчетах, для объектов – аналогов № 1,2,3,4,5 принимается наиболее вероятное значение из диапазона износа в 20-40%, исходя из описания и цены предложения (Физическое состояние – «хорошее»), физический износ-20%.  

Поправка принята в размере отклонения степени физического износа между объектами-аналогами и оцениваемым объектом. Расчет корректировок по износу произведем по следующей формуле:

Кизн. = (SАНАЛОГ. – SОЦЕН.),

где: 
SАНАЛОГ – величина износа объекта-аналога (принята с учетом года постройки и фактического состояния);

SОЦЕН – величина износа оцениваемого объекта (принята согласно расчета в разделе 11.1.2 настоящего отчета).
Тогда корректировки составят: К1 = (20%-60%) = -40%;  К2 = (20%-60%) = -40%;  

К3 = (20%-60%) = -40%;  К4 = (20%-60%) = -40%;  К5 = (20%-60%) = -40%.  
2. Расчет корректировки «на инженерное обеспечение».

У оцениваемого объекта отсутствует отопление, а у объектов – аналогов отопление имеется (то есть имеется возможность круглогодичной эксплуатации), соответственно необходима корректировка.

Согласно информации, приведенной в «Справочнике оценщика недвижимости», том 1, Нижний Новгород, 2014 год,  отношение удельной цены не отапливаемого к удельной цене такого же отапливаемого объекта составляет 0,6 (60%) (II раздел стр. 250), что и принято в качестве корректировки (со знаком «минус»)
Обобщение скорректированных цен аналогов и определение стоимости 1 м2 оцениваемого объекта в методом прямого сравнительного анализа продаж определяется по формуле:

СМСП = (С1 x Q1+С2 x Q2 +С3 x Q3+ С4 x Q4+ С5 x Q5)/ (Q1+ Q2+ Q3+ Q4+ Q5)

где 
СМСП – стоимость, определенная метод прямого сравнительного анализа продаж, руб.;

С1, С2, С3, С4,, С5 - стоимость объектов-аналогов, полученная в результате внесения корректировок, соответственно, руб.;

Q1, Q2, Q3, Q4, Q5 – количество весовых коэффициентов по каждому объекту-аналогу соответственно.

Расчет весовых коэффициентов по каждому из объектов-аналогов производится по формуле:

Qi = Кобщ - Ki  ,

где
Qi - весовой коэффициент i – го объекта,

Кобщ - количество рассматриваемых элементов сравнения,

Ki  - количество корректировок, внесенных длят i – го объекта-аналога.

Результаты расчетов занесены в таблицу № 13.
ФСО № 1 содержит требование по включению в отчет об оценке для каждого подхода (метода) диапазона стоимости для целей принятия решения относительно того, является ли расхождение промежуточных результатов оценки существенным или несущественным.

Ниже приведен перечень основных факторов, порождающих неопределенность результата оценки в рамках сравнительного подхода к оценке.

· Скидка на торг. Поскольку вместо цен сделок при выполнении оценки использовались цены предложений, к ним применялась скидка на торг. Указанная поправка в большинстве случаев не учитывает конкретные особенности продажи используемого аналога, а основана на средних значениях снижения цен в процессе продажи (торгов).

· Корректировки. Корректировки, применяемые к аналогам, также как и скидка на торг, определенные на основе экспертного опроса, уже содержат некоторую неопределенность, так же, как и корректировки, рассчитанные по зависимостям. Значения корректировок, которые определяются на основе сопоставления характеристик и цен сходных объектов, также неизбежно содержат погрешность и поэтому являются источником неопределенности.

· Неполнота описания аналогов. Все объекты, выставляемые на рынок, имеют свои особенности, которые не могут быть полностью отражены в описании. Зачастую информация об аналоге бывает неполной, либо неточной, что может привести к применению не корректных поправок.

· Ограниченность и неоднородность выборки. В виду присутствия неучитываемых параметров, влияющих на условия продажи, интересы сторон и т.п. даже идентичные объекты могут различаться по ценам (т.е. фактически иметь значимые, но не описанные в источниках информации об объектах, отличия по тем или иным признакам).

Согласно расчета, произведенного в таблице № 13, стоимость 1 м2 оцениваемых помещений составила 4 694 рублей. Соответственно стоимость оцениваемого объекта общей площадью 64,9 м2 составит (64,9  м2 * 7 042 руб/м2.) = 304 640 рублей.

Вывод: стоимость объекта оценки, определенная в рамках сравнительного подхода, составляет 304 640 руб. (с учетом НДС)

38.4 Согласование результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке и формирование итогового значения рыночной стоимости объекта оценки.
Для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляется согласование (обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке.

Согласование – это не процесс механического усреднения промежуточных результатов, полученных с использованием различных подходов, а процесс логических рассуждений и принятия решения. Целью согласования промежуточных результатов, полученных при использовании различных подходов, является определение преимуществ и недостатков каждого из них и, тем самым, установление единой стоимостной оценки.

Ниже следует краткое обсуждение каждого из подходов и формирование итогового значения рыночной стоимости объекта оценки.

Стоимость на основе доходного подхода

Доходный подход к оценке оцениваемого объекта не применялся в виду недостаточности рыночных данных (отсутствия доступной достоверной (официально подтвержденной) информации по рыночным арендным ставкам при сдаче в аренду домовладений.

В соответствие с п. 29 ФСО № 7 при недостаточности рыночных данных, необходимых для реализации какого-либо из подходов к оценке недвижимости, в рамках выбранного подхода на основе имеющихся данных рекомендуется указать ориентировочные значения (значение) оцениваемой величины, которые не учитываются при итоговом согласовании, но могут быть использованы в качестве поверочных к итоговому результату оценки. 

Стоимость на основе затратного подхода

Затратный подход наиболее точно отражает стоимость объектов недвижимости исходя из суммы средств, вложенных в строительство данного объекта.

Преимущество этого подхода состоит в достаточной точности и достоверности информации по строительным затратам. 

Слабость состоит в сложности точной оценки износа и устареваний. Подход наиболее приемлем для оценки объектов, уникальных по своему виду и назначению, информация о рынке купли-продажи для которых отсутствует, а также для объектов с незначительным износом, так как в оценке износа существенна доля экспертных суждений.

Использование подхода наиболее привлекательно, когда отсутствует рынок и типичные продавцы и покупатели в своих решениях в основном ориентируются на строительные затраты.

Промежуточный результат стоимости объекта оценки, полученный при применении затратного подхода, составил:

480 777 руб.
Стоимость на основе сравнительного подхода

Сравнительный подход отражает ту цену, которая складывается на рынке на дату оценки. Этот подход использует информацию по продажам объектов недвижимости, сравнимым с оцениваемым объектом. В то же время, при использовании данного подхода нельзя не учитывать ограничение, накладываемое фактором недостоверности информации об условиях продаж объектов, торге и т.д. Использование подхода наиболее привлекательно, когда имеется достаточно надежная рыночная информация о сопоставимых состоявшихся сделках, а не ценах предложения. 
Преимущество данного подхода состоит в его способности учитывать реакцию продавцов и покупателей на сложившуюся конъюнктуру рынка. 

Недостаток состоит в том, что практически невозможно найти два полностью идентичных объекта, а различия между ними не всегда можно с достаточной точностью вычленить и количественно оценить. Поэтому анализ и расчеты, проведенные в рамках сравнительного подхода, проводились по "укрупнённой шкале", т.е. учитывались наиболее существенные факторы (этажность, материал стен, размер общей площади дома, год постройки, износ, благоустройство дома, наличие хозпостроек, наличие летней кухни, площадь земельного участка).

Промежуточный результат стоимости объекта оценки, полученный при применении сравнительного подхода, составил:

304 640 руб.
Диапазоны стоимости пересекаются и в соответствии с п. 25 ФСО № 1 такое отличие между промежуточными результатами признается несущественным и не требует объяснения расхождений.

Учитывая то, что при оценке не применялся доходный подход, Оценщиком принято решение учесть при формировании итоговой величины стоимости объекта оценки результаты и затратного и сравнительного подходов.
В соответствии с п. 4.5 Стандартов и правил оценочной деятельности СМАО «Оценка недвижимости», при согласовании (обобщении) результатов различных подходов к оценке и формировании итоговой величины стоимости объекта оценщик должен проанализировать следующие характеристики использованных подходов:

15) достоверность и достаточность информации, используемой в расчетах;

16) соответствие использованных расчетных методов объему доступной рыночной информации;

17) соответствие типу объекта и характеру его использования; 

18) соответствие цели и назначению оценки, а также определяемому виду стоимости; 

19) способность учитывать действительные намерения покупателя и/или продавца;

20) способность учитывать конъюнктуру рынка;

21) соответствие полученного подходом результата данным анализа рынка.

Результаты формирования итогового значения рыночной стоимости объекта оценки занесены в таблицу № 16.

Обоснование принятых количественных значений показателей:

15) Достоверность и достаточность информации, используемой в расчетах:

При определении стоимости сравнительным подходом были использованы источники сведений об аналогах, содержащие краткое описание основных характеристик и состояния аналогов. Поэтому в достаточной степени оценить техническое состояние зданий и сооружений, входящих в состав объектов-аналогов, не представляется возможным. Информация, использованная в затратном подходе, сомнений у Оценщика не вызывает.

С учетом сказанного, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:
ЗП = 50%, СП = 50%
16) Соответствие использованных расчетных методов объему доступной рыночной информации:

Сравнительный подход опирается на рынок недвижимости, а затратный подход на утвержденные индексы пересчета восстановительной стоимости и оценке износа, при определении которого существенна доля экспертных суждений.

С учетом сказанного, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:
ЗП = 50%, СП = 50%
17) Соответствие типу объекта и характеру его использования:

Объект оценки и аналоги относятся к одному сегменту рынка, имеют тождественные потребительские свойства и условия эксплуатации. Поэтому в данном случае примененные подходы в равной степени учитывают влияние ценообразующих факторов, присущих объекту оценки и его аналогам.

С учетом сказанного, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:
ЗП = 50%, СП = 50%
18) Соответствие цели и назначению оценки, а также определяемому виду стоимости:

Вышеуказанные параметры, по мнению Оценщика, не могут определять величину рыночной стоимости, поскольку в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» рыночная стоимость - это цена сделки между абстрактным покупателем и абстрактным продавцом, которым ничего не известно не только о целях друг друга, но и не имеющих своих целей, кроме как купить и продать. Поскольку конкретных целей ни абстрактный покупатель, ни продавец не имеют, то нет и основания для придания разных весовых коэффициентов.

Учитывая вышеизложенное, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:

ДП = 50%, СП = 50%

19) Способность учитывать действительные намерения покупателя и/или продавца:

Потенциальный покупатель при рассмотрении возможности приобретения в собственность оцениваемого недвижимого имущества будет основываться в основном на сложившиеся на рынке цены, а не на затраты на приобретение равноценного земельного участка и создания на нем зданий аналогичной полезности, однако, при применении затратного, как и сравнительного подхода принято довольно много допущений, с учетом сказанного, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:

ЗП = 50%, СП = 50%
20) Способность учитывать конъюнктуру рынка:

При определении стоимости сравнительным подходом используются сведения об аналогах, которые отражают тенденции вторичного рынка недвижимости. Но при применении сравнительного подхода было введено много допущений, с учетом сказанного, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:
ЗП = 50%, СП = 50%

21) Соответствие полученного подходом результата данным анализа рынка:

Результат полученный на основе затратного подхода значительно отличается от результата, полученного на основе сравнительного подхода.
С учетом сказанного, по данному критерию, Оценщик присвоил подходам следующие веса:
ЗП = 50%, СП = 50%
Итоговая величина весовых показателей по каждому подходу рассчитана по формуле:

Вк = Σ В/n 

где:    Вк – итоговая величина весового показателя;

Σ В – сумма взвешивающих факторов по одному из подходов;

n – количество взвешивающих факторов.

Таким образом, на основании имеющейся информации и данных, полученных в результате проведения настоящего анализа, можно сделать следующее заключение: итоговая величина рыночной стоимости оцениваемого объекта без учета округления составляет 392 709 руб. или округленно с точностью округления до первой значащей в этом сегменте рынка цифры – 400  000 рублей 
Результаты расчетов итоговой величины стоимости оцениваемого имущества                                  (с учетом округления до первой значащей цифры) занесены в таблицу № 16. 

Таблица 16
	Наименование объекта
	Общая площадь

м2
	Рыночная стоимость
1м2

руб.
	Итоговая величина рыночной стоимости
с НДС,

руб.
	НДС,
руб.
	Стоимость без учета НДС,

руб.

	Закусочная «Лакомка»
	64,9
	6 160
	315000
	48051
	266949

	Рыночная стоимость права аренды земельного участка площадью 99 м2
	
	85000
	не учитывается
	85000

	ИТОГО
	400000
	48051
	351 949


Примечание: согласно ст. 35 Земельного Кодекса РФ (ФЗ № 136 от 25 октября 2001 года) отчуждение здания, строения, сооружения, находящихся на земельном участке проводится вместе с земельным участком. Не допускается отчуждение земельного участка без находящихся на нем здания, строения, сооружения. Поэтому рассматриваемые здания, строения и сооружения, не имеют самостоятельной рыночной стоимости (не могут быть отчуждены по отдельности на открытом рынке, так как являются неотъемлемой частью домовладения, ст. 134 ГК РФ), а только в составе домовладения и соответственно приведенная в таблице № 21 стоимость каждого объекта (в том числе и земельного участка) является стоимостью вклада в рыночную стоимость всего комплекса 

Вывод: рыночная стоимость закусочной «Лакомка» общей площадью 64,9 м2 с земельным участком площадью 99 м2, находящимся в аренде,  расположенным по адресу: Краснодарский край, Приморско-Ахтарский район, город Приморско-Ахтарск, улица Космонавтов, 18/5,   по состоянию на 15 сентября 2017 года составляет: 

400 000 (четыреста тысяч) рублей
Ограничения и пределы применения полученного результата

Полученный результат может быть использован лишь с учетом следующих ниже ограничений:

- согласно пп. 6 п. 2 ст. 146 Налогового кодекса РФ операции по реализации земельных участков не признаются объектом налогообложения НДС.

- вывод об итоговой величине рыночной стоимости относится к объекту оценки (домовладению) в целом. Согласно п. 4 ст. 35 Земельного Кодекса РФ отчуждение здания, находящегося на земельном участке проводится вместе с земельным участком. Не допускается отчуждение земельного участка без находящихся на нем зданий и сооружений. Поэтому входящие в состав объекта оценки здания, сооружения и земельный участок не имеют самостоятельной рыночной стоимости.
- в силу того, что рыночная стоимость - это подкрепленная данными рынка расчетная величина, носящая вероятностный характер, ее расчет не может быть выполнен абсолютно точно. Цена, установленная в случае заключения реальной сделки, может отличаться от стоимости, определенной в настоящем отчете вследствие таких факторов, как: мотивы сторон, объем и качество рекламы, умение сторон вести переговоры, условия сделки и иные существенные факторы, непосредственно относящиеся к Объекту оценки и не представленные Оценщику.
- Оценщик особо подчеркивает, что стоимость, установленная в настоящем отчете, является наиболее вероятной ценой, по которой объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства.
- суждение о возможных границах интервала, в котором, по мнению Оценщика, может находиться итоговая величина рыночной стоимости, не приводится (см. задание на оценку).
- итоговая величина стоимости объекта оценки, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки в течение 6 месяцев с даты составления отчета (ст. 12 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации").
 Оценщик ООО «Экспресс сервис»    
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Отчет № 0128  об оценке рыночной стоимости недвижимого имущества, расположенного по адресу: 

Краснодарский край, Приморско-Ахтарский р-н,  ст. Степная, ул. Мацокина, 36
,.

_1558438641.xls
Лист1

		№ п.п.		Элементы сравнения		Оцениваемый объект		Объект - аналог № 1		Объект -аналог № 2		Объект -аналог № 3		Объект -аналог № 4		Объект -аналог № 5

								№ 1		№ 2		№ 3		№ 3		№ 3

		1		Цена предложения 
1 кв.м., руб.		определяется		22,500		16,428		28,226		20,000		27,222

				Корректировка				-50.0%		-50.0%		-50.0%		-50.0%		-50.0%

				Скорректир. цена, руб.				11,250		8,214		14,113		10,000		13,611

		2		Дата предложения		March 2017		March 2017		March 2017		March 2017		March 2017		March 2017

				Корректировка				0%		0%		0%		0%		0%

				Скорректир. цена, руб.				11,250		8,214		14,113		10,000		13,611

		3		Инженерноек обеспечение		нет воды, канализации		полное		полное		полное		полное		полное

				Корректировка				-10%		-10%		-10%		-10%		-10%

				Скорректир. цена, руб.				10,125		7,393		12,702		9,000		12,250

		4		Передаваемые права на земельный участок		аренда		собственность		собственность		собственность		собственность		собственность

				Корректировка				-13%		-13%		-13%		-13%		-13%

				Скорректир. цена, руб.				8,809		6,432		11,051		7,830		10,658

		5		Наличие/отсутствие признаков экономического устаревания		есть		нет		нет		нет		нет		нет

				Корректировка				-38%		-38%		-38%		-38%		-38%

				Скорректир. цена, руб.				5,462		3,988		6,852		4,855		6,608

		6		Техническое состояние		удовлетворительное		хорошее		хорошее		хорошее		хорошее		хорошее

				Корректировка				-30%		-30%		-30%		-30%		-30%

				Скорректир. цена, руб.				3,823		2,792		4,796		3,399		4,626

		7		Местоположение		город		район		район		район		район		район

				Корректировка				-61%		-61%		-61%		-61%		-61%

				Скорректир. цена, руб.				1,491		1,089		1,870		1,326		1,804

				Весовой коэффициент				4		4		4		4		4

				Стоимость 1 кв. м., определенная в рамках сравнительного подхода, руб.		1,516
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Лист1

		№ п.п.		Элементы сравнения		Оцениваемый объект		Объект - аналог № 1		Объект -аналог № 2		Объект -аналог № 3		Объект -аналог № 4		Объект -аналог № 5

								№ 1		№ 2		№ 3		№ 3		№ 3

		1		Цена предложения 
1 кв.м., руб.		определяется		30,854		39,215		28,226		27,272		35,714

				Корректировка				-18.0%		-18.0%		-18.0%		-18.0%		-18.0%

				Скорректир. цена, руб.				25,300		32,156		23,145		22,363		29,285

		2		Дата предложения		March 2017		March 2017		March 2017		March 2017		March 2017		March 2017

				Корректировка				0%		0%		0%		0%		0%

				Скорректир. цена, руб.				25,300		32,156		23,145		22,363		29,285

		3		Материал стен		дерево		кирпич		кирпич		кирпич		кирпич		кирпич

				Корректировка				-15%		-15%		-15%		-15%		-15%

				Скорректир. цена, руб.				21,505		27,333		19,673		19,009		24,892

		4		Передаваемые права на земельный участок		аренда		собственность		собственность		собственность		собственность		собственность

				Корректировка				-13%		-13%		-13%		-13%		-13%

				Скорректир. цена, руб.				18,709		23,780		17,116		16,538		21,656

		5		Местоположение.		г. Приморско-Ахтарск		г. Приморско-Ахтарск		г. Приморско-Ахтарск		г. Приморско-Ахтарск		г. Приморско-Ахтарск		г. Приморско-Ахтарск

				Корректировка				0%		0%		0%		0%		0%

				Скорректир. цена, руб.				18,709		23,780		17,116		16,538		21,656

		6		Техническое состояние		удовлетворительное		хорошее		хорошее		хорошее		хорошее		хорошее

				Корректировка				-40%		-40%		-40%		-40%		-40%

				Скорректир. цена, руб.				11,225		14,268		10,270		9,923		12,994

		7		Инженерное обеспечк		отопление отсутствует		полное		полное		полное		полное		полное

				Корректировка				-60%		-60%		-60%		-60%		-60%

				Скорректир. цена, руб.				4,490		5,707		4,108		3,969		5,198

				Весовой коэффициент				4		4		4		4		4

				Стоимость 1 кв. м., определенная в рамках сравнительного подхода, руб.		4,694
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Лист1

		Показатели		Подход

				Затратный		Сравнительный

		1) Достоверность и достаточность информации, используемой в расчетах		50%		50%

		2) Соответствие использованных расчетных методов объему доступной рыночной информации		50%		50%

		3) Соответствие типу объекта и характеру его использования		50%		50%

		4) Соответствие цели и назначению оценки, а также определяемому виду стоимости		50%		50%

		5) Способность учитывать действительные намерения покупателя и/или продавца		50%		50%

		6) Способность учитывать конъюнктуру рынка		50%		50%

		7) Соответствие полученного подходом результата данным анализа рынка		50%		50%

		Весовые показатели достоверности подхода оценки		50%		50%

		Промежуточный результат по подходу		480,777		304,640

		Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки 
(без учета округления),
 руб.		392,709
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Лист1

		Показатели		Подход

				Затратный		Сравнительный

		1) Достоверность и достаточность информации, используемой в расчетах		50%		50%

		2) Соответствие использованных расчетных методов объему доступной рыночной информации		50%		50%

		3) Соответствие типу объекта и характеру его использования		50%		50%

		4) Соответствие цели и назначению оценки, а также определяемому виду стоимости		50%		50%

		5) Способность учитывать действительные намерения покупателя и/или продавца		50%		50%

		6) Способность учитывать конъюнктуру рынка		50%		50%

		7) Соответствие полученного подходом результата данным анализа рынка		50%		50%

		Весовые показатели достоверности подхода оценки		50%		50%

		Промежуточный результат по подходу		416,515		354,744

		Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки 
(без учета округления),
 руб.		385,630
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		№ п.п.		Элементы сравнения		Оцениваемый объект		Объект - аналог № 1		Объект -аналог № 2		Объект -аналог № 3		Объект -аналог № 4		Объект -аналог № 5

								№ 1		№ 2		№ 3		№ 3		№ 3

		1		Цена предложения 
1 кв.м., руб.		определяется		22,500		16,428		28,226		20,000		27,222

				Корректировка				-50.0%		-50.0%		-50.0%		-50.0%		-50.0%

				Скорректир. цена, руб.				11,250		8,214		14,113		10,000		13,611

		2		Дата предложения		March 2017		March 2017		March 2017		March 2017		March 2017		March 2017

				Корректировка				0%		0%		0%		0%		0%

				Скорректир. цена, руб.				11,250		8,214		14,113		10,000		13,611

		3		Инженерноек обеспечение		нет воды, канализации		полное		полное		полное		полное		полное

				Корректировка				-10%		-10%		-10%		-10%		-10%

				Скорректир. цена, руб.				10,125		7,393		12,702		9,000		12,250

		4		Передаваемые права на земельный участок		аренда		собственность		собственность		собственность		собственность		собственность

				Корректировка				-13%		-13%		-13%		-13%		-13%

				Скорректир. цена, руб.				8,809		6,432		11,051		7,830		10,658

		5		Наличие/отсутствие признаков экономического устаревания		есть		нет		нет		нет		нет		нет

				Корректировка				-36%		-36%		-36%		-36%		-36%

				Скорректир. цена, руб.				5,638		4,116		7,073		5,011		6,821

		6		Техническое состояние		неудовлетворительно		хорошее		хорошее		хорошее		хорошее		хорошее

				Корректировка				-45%		-45%		-45%		-45%		-45%

				Скорректир. цена, руб.				3,101		2,264		3,890		2,756		3,752

		7		Местоположение		город		район		район		район		район		район

				Корректировка				-61%		-61%		-61%		-61%		-61%

				Скорректир. цена, руб.				1,209		883		1,517		1,075		1,463

				Весовой коэффициент				4		4		4		4		4

				Стоимость 1 кв. м., определенная в рамках сравнительного подхода, руб.		1,229
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		Показатели		Подход

				Затратный		Сравнительный

		1) Достоверность и достаточность информации, используемой в расчетах		50%		50%

		2) Соответствие использованных расчетных методов объему доступной рыночной информации		50%		50%

		3) Соответствие типу объекта и характеру его использования		50%		50%

		4) Соответствие цели и назначению оценки, а также определяемому виду стоимости		50%		50%

		5) Способность учитывать действительные намерения покупателя и/или продавца		50%		50%

		6) Способность учитывать конъюнктуру рынка		50%		50%

		7) Соответствие полученного подходом результата данным анализа рынка		50%		50%

		Весовые показатели достоверности подхода оценки		50%		50%

		Промежуточный результат по подходу		198,481		258,950

		Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки 
(без учета округления),
 руб.		228,716
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