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Отчеттт

Заказчик: ООО «Наш Дом»
Оценщик: Зайцев М. И.

Дата определения стоимости: 7 ноября 2018 года
Дата составления отчета: 26 ноября 2018 года

Конкурсному управляющему ООО «Наш Дом»
г-ну С.В.Колекину 
Уважаемый Сергей Васильевич!

В соответствии с договором Общество с ограниченной ответственностью «Импульс-М» провело оценку рыночной стоимости здания гаража на 8 автомашин с пристроями и с земельным участком, расположенного по адресу: Ульяновская область, г.Ульяновск, ул.Урицкого, 11а.
Дата определения стоимости – 7.11.2018 г. Дата составления отчета – 26.11.2018 г.

Оценка проведена в соответствии с требованиями Федерального Закона «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.98 г. № 135-ФЗ, Федеральных стандартов оценки (ФСО) № 1,2,3, утвержденных приказами Минэкономразвития России № 297, 298, 299 от 20.05.2015 года, Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденного приказом Минэкономразвития России № 611 от 25.09.2014 года, Стандартов оценщиков СРО РАО.

Оценщик исходил из предположения, что объект оценки не заложен и не обременен никакими иными обязательствами, а также ограничениями на использование.

Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость объекта оценки составляет – 6 996 000 (Шесть миллионов девятьсот девяносто шесть тысяч) рублей.
Обращаем Ваше внимание, что это письмо не является составной частью отчета об оценке, а лишь предваряет его. Вся информация, анализ, выводы с предложениями и ограничивающими условиями использования результатов данной оценки Вы найдете в соответствующих разделах прилагаемого отчета.

Результаты оценки выражают независимые суждения оценщика, основанные на его профессиональном опыте и знаниях, носят рекомендательный характер (статья 12 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в РФ») и могут быть использованы в качестве отправной точки при определении имущественных прав.

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы, связанные с данной оценкой, обращайтесь непосредственно к нам.

Благодарим за возможность оказать Вам услугу.

С уважением,

Директор ООО «Импульс-М» 








С.М. Зайцев 
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1. Основные факты и выводы
Общая информация, идентифицирующая объект оценки





          Таблица 1
	Показатель
	Значение

	Объект оценки
	- Здание гаража на 8 автомашин с пристроями, общей площадью 306,67 кв. м, 1991 года постройки;

- Земельный участок, кадастровый номер 73:24:041501:2393, общей площадью 999,0 кв. м.

	Заказчик оценки
	Общество с ограниченной ответственностью «Наш Дом»

	Адрес объекта
	Ульяновская область, г.Ульяновск, ул.Урицкого, 11а.

	Собственник
	Общество с ограниченной ответственностью «Наш Дом»

	Ограничения (обременения) права
	Не установлено

	Основание для проведения оценки
	Договор 

	Цель оценки
	Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки

	Вид оцениваемой стоимости и результат оценки
	Результат оценки может использоваться при определении цены для узаконивания объекта оценки
Исходя из цели оценки и условий Договора принят следующий вид оцениваемой стоимости – рыночная стоимость.

Рыночная стоимость объекта оценки (ст.3 №135-ФЗ) - 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.

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа потенциальных покупателей. 

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям цен для покупателя. 

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки. 

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку. 

	Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости
	Определяемая рыночная стоимость отображает стоимостную оценку заинтересованности Заказчика в сохранении своих прав на объект оценки и предполагает оценку объекта исходя из текущего варианта его использования

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	Задание на оценку составлено на основании правоустанавливающих и правоудостоверяющих документов;

На усмотрение оценщика в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации

	Дата обследования (осмотра) объекта оценки
	7 ноября 2018 года

	Дата определения стоимости (дата оценки)
	7 ноября 2018 года

	Форма отчета
	Письменная, полный отчет


Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке

                                                                                                               Таблица 2
	№ п/п
	Наименование 
	Затратный подход, руб.
	Сравнительный подход, руб.
	Доходный подход, руб.
	Взвешенное значение округленно, руб.

	1
	Здание гаража на 8 автомашин с пристроями, общей площадью 306,67 кв. м, 1991 года постройки
	Не применялся
	6 995 844
	Не применялся
	6 996 000


Итоговая величина стоимости объекта











Таблица 3
	Показатель
	Значение без учета НДС 18%, руб.

	Рыночная стоимость (право собственности) объектов оценки на 07.11.2018 года
	6 996 000

	В том числе земельный участок, кадастровый номер 73:24:041501:2393, общей площадью 999 кв. м.
	1 617 000


2. Задание на оценку

Таблица 4
	Показатель
	Значение

	Объект оценки
	-Здание гаража на 8 автомашин с пристроями, общей площадью 306,67 кв. м, 1991 года постройки;

-Земельный участок, кадастровый номер 73:24:041501:2393, общей площадью 999 кв. м.

	Адрес объекта
	Ульяновская область, г.Ульяновск, ул.Урицкого, 11а.

	Состав объектов оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей (при наличии)
	Объект оценки рассматривается как единое целое, то есть не имеет составных частей

	Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики
	-План недвижимого имущества (Здание гаража на 8 автомашин с пристроями) от 27.12.2005 года;

-Свидетельство о государственной регистрации права (здание гаража на 8 автомашин с пристроями) от 06.05.2008 года;

-Выписка из ЕГРН (здание гаража на 8 автомашин с пристроями) от 10.05.2018г.

-Выписка из ЕГРН (земельный участок) от 17.10.2018 года.

	Собственник
	Общество с ограниченной ответственностью «Наш Дом»

	Права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении каждой из частей объекта оценки
	Право собственности, существующие ограничения (обременения) прав не учитываются

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта на дату проведения оценки

	Предполагаемое использование результатов оценки 
	Данная оценка является независимым оценочным суждением, которое будет принято во внимание при принятии решения относительно наиболее вероятной начальной цены при продаже объекта оценки.

	Вид стоимости объекта оценки
	Рыночная 

	Допущения, на которых должна основываться оценка
	Задание на оценку составлено на основании правоустанавливающих и правоудостоверяющих документов;

На усмотрение оценщика в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации

	Возможные границы интервала, в котором может находиться стоимость 
	Определение границ интервалов не предусмотрено 

	Дата оценки
	7 ноября 2018 года


3. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике

3.1. Сведения о Заказчике оценки 

Таблица 5

	Полное наименование
	Общество с ограниченной ответственностью «Наш Дом»

	Место нахождения
	Ульяновская область, г.Ульяновск, ул.Урицкого, 11а.


3.2. Сведения об Оценщике

Таблица 6

	Фамилия, Имя, Отчество
	Зайцев Михаил Иванович

	Местонахождение оценщика
	440026 г. Пенза, ул. Карла Маркса, дом 5а, офис 22
Тел/факс (841-2) 56-50-84, email zaic57@mail.ru

	Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков
	Член Саморегулируемой организации Региональная ассоциация оценщиков (СРО РАО). Регистрационный номер в реестре оценщиков № 00682. Дата включения в реестр - 01 декабря 2015 года.

	Вид, номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение знаний в области оценочной деятельности
	Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 426591 от 24 декабря 2002 года. Московский государственный технический университет "МАМИ". "Оценка стоимости предприятия (бизнеса)"


Полис обязательного страхования ответственности оценщика № 6091R/776/00105/8 ОАО "АльфаСтрахование" 

	
	

	Сведения о квалификационном аттестате в области оценочной деятельности
	Квалификационный аттестат по направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости» №005090-1 от 15 марта 2018 г.

	Стаж работы в оценочной деятельности, лет
	15,0

	Информация о привлекаемых к проведению оценки организаций и специалистов
	Не привлекались


3.3. Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор

Таблица 7
	Полное наименование
	Общество с ограниченной ответственностью «Импульс-М»

	Место нахождения 
	440026 г. Пенза, ул. Карла Маркса, дом 5а, офис 22
Тел/факс (841-2) 56-50-84, email zaic57@mail.ru

	ОГРН
	1035803500963

	Дата присвоения ОГРН
	22 января 2003 года


3.4. Независимость оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица - Заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве.

Оценщик в отношении объекта оценки не имеет вещные или обязательственные права вне договора;

Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика и такое юридическое лицо не является кредитором или страховщиком оценщика.

Вмешательство Заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, если это может негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки не допускалось.

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

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор, не имеет имущественный интерес в объекте оценки и не является аффилированным лицом заказчика. (135-ФЗ, ст. 16).
4. Принятые при проведении оценки объекта допущения и ограничительные условия
4.1. Допущения

Следующие принятые при проведении оценки допущения, ограничения и пределы применения полученного результата являются неотъемлемой частью данного отчета.

1. Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или устном виде и не вступающая в противоречие с профессиональным опытом Оценщика, рассматривалась как достоверная. 

2. Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права в соответствии с действующим законодательством. Однако анализ правоустанавливающих документов и имущественных прав на объект оценки выходит за пределы профессиональной компетенции Оценщика, и он не несет ответственности за связанные с этим вопросы. Право оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным для рыночного оборота оцениваемого объекта. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете.

3. Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта (все размеры, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера.

4. Все иллюстративные материалы использованы в настоящем отчете исключительно в целях облегчения читателю визуального восприятия.

5. Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо скрытых фактов, влияющих на величину стоимости оцениваемого объекта, которые не могли быть обнаружены при визуальном осмотре. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных фактов.

6. Оценщик исходил из предположения, что физическое состояние объекта на дату оценки соответствовало его состоянию в момент осмотра.

7. Данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность и во всех возможных случаях указывает источник информации.

8. Отчет предназначен для Заказчика и не может передаваться другим юридическим и физическим лицам с целью, не предусмотренной настоящей оценкой. Использование результатов данного Отчета в других целях будет некорректно.

9. Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к Оценщику, вследствие легального использования результатов настоящего отчета, кроме случаев, когда в установленном судебном порядке определено, что возникшие убытки явились следствием мошенничества, халатности или умышленно неправомочных действий со стороны Оценщика или его сотрудников в процессе выполнения работ по определению стоимости объекта оценки.

10. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом в связи с проведением данной оценки, иначе как по официальному вызову суда.

11. В отношениях с Заказчиком, определяемых рамками данного отчета, оценщик выступает как консультант.

12. Рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации (часть вторая ст. 12 введена Федеральным законом от 21.07.2014 N 225-ФЗ).
13. Копия настоящего отчета, не заверенная печатью ООО «Импульс-М», считать недействительной.

4.2. Ограничения и пределы применения полученного результата

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. Использование отчета для других целей может привести к неверным выводам.

2. Ни клиент, ни оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку. 

3. Приведенные в отчете величины стоимости действительны лишь на дату оценки. Оценщик не несет ответственности за последующие изменения рыночных условий.

4. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно величины стоимости Объекта и не является гарантией того, что рассматриваемый Объект будет отчужден по указанной стоимости.

5. Итоговая величина стоимости объекта оценки должна быть выражена в рублях Российской Федерации.
4.3. Указание на не предоставление информации существенным образом повлиявшей на достоверность оценки объекта оценки

Информация представлена в полном объеме.

5. Заявление о соответствии 

Оценщик данным удостоверяет, что в соответствии с имеющимися данными:

· изложенные в данном отчёте факты правильны и соответствуют действительности;

· сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны в пределах товарных рынков Ульновской области, с учетом оговорённых в данном отчёте допущений и ограничивающих условий и являются персональным непредвзятым профессиональным суждением;

· оценщик не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте оценки, являющемся предметом данного отчёта, оценщик также не имеет личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлечённых сторон;

· вознаграждение оценщика ни в коей степени не связано с объявлением заранее определённой стоимости, с достижением заранее оговорённого результата или с последующими событиями;

· задание на оценку не основывалось на требовании определения оговорённой цены;

· анализ, мнения и выводы были получены, а этот отчёт составлен в соответствии со стандартами оценки; рыночная стоимость признаётся действительной на дату оценки;

· рыночная стоимость является рекомендуемой для цели, указанной в качестве цели оценки
.

6. Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки

Проведение оценки включает следующие этапы: 

· заключение договора на проведение оценки, включающего задание 

· на оценку;

· сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

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

· согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины стоимости объекта оценки;

· составление отчета об оценке.

В отчет об оценке могут включаться расчетные величины и выводы по результатам дополнительных исследований, предусмотренные заданием на оценку, которые не рассматриваются как результат оценки в соответствии с Федеральным стандартом «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», а также иные сведения, необходимые для полного и недвусмысленного толкования результатов проведения оценки объекта оценки, отраженных в отчете.

Оценщик осуществляет сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки объекта оценки. Оценщик изучает количественные и качественные характеристики объекта оценки, собирает информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми подходами и методами, которые на основании суждения оценщика должны быть применены при проведении оценки, в том числе: 

· информацию о политических, экономических, социальных и экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки; 

· информацию 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; 

· информацию об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения об обременениях, связанных с объектом оценки, информацию о физических свойствах объекта оценки, его технических и эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к объекту оценки, а также иную информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки. 

Оценщиком соблюдены требования статьи 16 Федерального закона №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» о независимости оценщика. 

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов.

При проведении оценки возможно установление дополнительных к указанным в задании на оценку допущений, связанных с предполагаемым использованием результатов оценки и спецификой объекта оценки.

Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет согласование (обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

По итогам проведения оценки составляется отчет об оценке. Отчет об оценке представляет собой документ, содержащий сведения доказательственного значения, составленный в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе Федеральным стандартом оценки №3, 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. 

Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, составленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в судебном порядке не установлено иное.

При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

· в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

· информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена;

· содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов.

Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки. Результат оценки может использоваться при определении сторонами цены для совершения сделки или иных действий с объектом оценки.

7. Применяемые стандарты оценки

7.1. Обоснование использования стандартов при проведении оценки данного объекта оценки

При проведении оценки данного объекта оценки использованы Федеральные стандарты оценки, являющиеся обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности.

7.2. Федеральные стандарты оценки

Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)». Настоящий Федеральный стандарт оценки определяет общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки, применяемые при осуществлении оценочной деятельности.

Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)». Настоящий Федеральный стандарт оценки раскрывает цель оценки, предполагаемое использование результата оценки, а также определение рыночной стоимости и видов стоимости, отличных от рыночной стоимости. 

Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)». Настоящий Федеральный стандарт оценки устанавливает требования к составлению и содержанию отчета об оценке, информации, используемой в отчете об оценке, а также к описанию в отчете об оценке применяемой методологии и расчетам. Отчет об оценке составляется по итогам проведения оценки.

Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный в качестве обязательного к применению приказом Минэкономразвития России № 611 от 25.09.2014 года.

7.3. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков

В части не противоречащей указанному в разделе 7.1. и 7.2, при составлении данного отчета использованы стандарты оценщиков СРО РАО.

7.4. Стандарты оценки для определения соответствующего вида стоимости объекта оценки 

Для определения рыночной стоимости объекта оценки использованы указанные в разделе 7.2 Стандарты.
При составлении отчета использована терминология, соответствующая указанным Стандартам:

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки.

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)». 

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.

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией.

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.

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

Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату 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. 

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам.
8. Описание объекта оценки 

8.1. Перечень документов, используемых оценщиком 

Документами для установления количественных и качественных характеристик объекта оценки являются:

·    План недвижимого имущества (здание гаража на 8 автомашин с пристроями) от 27.12.2005 года;

· Свидетельство о государственной регистрации права (здание гаража на 8 автомашин с пристроями) от 06.05.2008 года;
· Выписка из ЕГРН (здание гаража на 8 автомашин с пристроями) от 10.05.2018года;

· Выписка из ЕГРН (земельный участок) от 17.10.2018 года.
8.2. Описание объекта оценки

Таблица 8
	Показатель
	Значение

	Назначение здания
	Здание гаража на 8 автомашин с пристроями

	Сведения об обременениях, связанных с объектом оценки
	Не зарегистрировано

	Год постройки
	1991

	Общая площадь здания по наружному обмеру, кв. м
	364,2

	Общая площадь здания по внутреннему обмеру, кв. м
	306,67

	Общий объем, куб. м
	1666

	Высота, м
	2,9/4,36

	Площадь оцениваемой части здания, кв. м.
	306,67

	Количество этажей
	1-2

	Подземная этажность
	Отсутствует

	Балансовая стоимость, руб.
	Не представлена Заказчиком

	Остаточная стоимость, руб.
	Не установлена

	Обременения
	Не зарегистрировано

	Собственник
	Общество с ограниченной ответственностью «Наш Дом»

	Имущественные права на объект оценки
	Право собственности

	Конструктивные элементы здания
	Фундамент
	Железобетонные блоки

	
	Стены
	Кирпичные

	
	Перекрытие
	Железобетонные плиты

	
	Крыша
	Мягкая и металлическая 

	
	Полы
	Цементные, линолеум, кафель

	
	Проемы
	Окна
	Двойные, глухие, створные

	
	
	Двери
	Простые

	
	Внутренняя отделка
	Обои, керамическая плитка, покраска, 

	
	Внутренние санитарно-технические и электротехнические устройства
	Трубы металлопласт, биметаллические радиаторы отопления

	
	Прочие работы
	Отмостка


Таблица 9

	Местоположение участка
	Установлено относительно ориентира здания гаража на 8 автомобилей с пристроями, расположенного в границах участка, адрес ориентира: Ульяновская область, г.Ульяновск, ул.Урицкого, 11а. 

	Собственник
	Общество с ограниченной ответственностью «Наш Дом»

	Имущественные права на объект оценки
	Право собственности 

	Кадастровый номер
	73:24:041501:2393.

	Кадастровая стоимость, руб.
	2339857,8

	Балансовая стоимость, руб.
	Отсутствует

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Разрешенное использование участка
	Под зданием гаража на 8 автомашин с пристроями

	Площадь участка, кв. м
	999

	Обременение
	Нет

	Сервитуты
	Нет

	Форма
	Неправильная

	Топография
	Ровный

	Транспортная доступность участка
	Автомобильная дорога

	Состояние дорог
	Удовлетворительное


9. Определение наилучшего и наиболее эффективного использования.

Под наилучшим использованием объекта понимают наиболее вероятное его использование, являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуществимым с финансовой точки зрения и в результате, которого рыночная стоимость объекта будет максимальной.

Для определения наилучшего и наиболее эффективного использования оцениваемого объекта были учтены четыре основных критерия:

1. Юридическая правомочность: рассмотрение только тех способов, которые разрешены законодательными актами.

2. Физическая возможность: рассмотрение физически реальных в данном месте способов использования.

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

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

Оценщик изучил специфику, местоположение, наличие инженерных коммуникаций, конструктивно-планировочные и объемные особенности, состояние объекта. С учетом расположения, конструктивных и архитектурно-планировочных решений объекта оценки, а также, принимая все вышеперечисленные критерии, оценщик пришел к выводу, что наилучшим и наиболее эффективным использованием помещений оцениваемого объекта будет использование его как административно-офисного или помещения свободного назначения.
10. Об учете НДС

Разумность действия сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям цен для покупателя.

Учитывая изложенное, при определении налоговой базы по налогу на добавленную стоимость в отношении недвижимого имущества, исчисленной на основе рыночной стоимости, определенной независимым оценщиком, следует исходить из того, что эта стоимость включает налог на добавленную стоимость. В связи с этим налог на добавленную стоимость по подобному недвижимому имуществу исчисляется покупателем расчетным методом, исходя из указанной в договоре рыночной цены этого имущества без увеличения ее на сумму налога. В соответствии с целью и назначением оценки, расчеты ведутся без учета НДС. 

Следовательно, в данном случае, для решения задач, поставленных заказчиком, цены приводятся без НДС.
11. Анализ рынка объекта оценки 

11.1 Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций наметившихся на рынке, в период, предшествующей дате оценки

В ноябре, по оценке Минэкономразвития России, ВВП сократился на 0,3 % по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года. Основной отрицательный вклад в ВВП внесла динамика промышленного производства (-1,2 п. п.)

В ноябре индекс промышленного производства снизился на 3,6 % г/г после нулевой динамики месяцем ранее. Снижение было обусловлено в первую очередь неожиданным спадом в обрабатывающей промышленности (-4,7 % г/г), который был локализован в двух отраслях – металлургии и производстве прочих транспортных средств и оборудования. «Локальный» характер ноябрьского сокращения промышленности подтверждается оценкой медианного темпа роста обрабатывающих отраслей и данными конъюнктурных опросов за ноябрь.

В декабре, по оценке Минэкономразвития России, произошла нормализация производственной активности. Оперативные данные о потреблении электроэнергии (скорректированные на погодный, сезонный и календарный факторы) и значение индекса PMI в обрабатывающей промышленности в декабре дают основания ожидать улучшения динамики промышленного производства. Вместе с тем на динамику добывающей промышленности продолжили оказывать сдерживающее влияние выполнение Россией обязательств по сокращению добычи нефти в рамках сделки ОПЕК+, а также снижение спроса на газ из-за теплой погоды.

Внутренний спрос (как потребительский, так и инвестиционный) в ноябре продолжил устойчиво расти по отношению к соответствующему периоду предыдущего года. Рост розничного товарооборота в последние три месяца стабилизировался на уровне около 3 % г/г (2,7 % г/г в ноябре, 3,1 % г/г в октябре и 3,2 % г/г в сентябре). В то же время динамика расходов на конечное потребление домашних хозяйств (рост на 5,2% г/г в 3кв17 согласно декомпозиции ВВП по использованию) свидетельствует о том, что все большую роль начинают играть компоненты спроса, не включаемые в оперативные показатели потребительской активности. В первую очередь это покупки в интернет-магазинах за рубежом и поездки. Ноябрьские индикаторы инвестиционной активности указывают на продолжение роста инвестиций в терминах приростов к соответствующему периоду предыдущего года темпами, близкими к показателям 3кв17.

Курс рубля в ноябре–декабре был стабильным. По мере исчерпания временных факторов (наиболее выраженно проявившихся в январе–апреле) в динамике обменного курса рубля сформировалась тенденция к ослаблению. За период май–декабрь рубль в номинальном эффективном выражении ослаб на 8,1 %. При этом цена на нефть марки «Юралс» в декабре была на ~25 % выше, чем в апреле. Произошедшее снижение зависимости обменного курса рубля от цен на нефть стало результатом реализованных структурных реформ в макроэкономической политике.

После спада в 2016 году на 0,2 % ВВП в 2017 году вырос. Месячные и квартальные данные Росстата указывают на темп роста по итогам 2017 года на уровне 1,4–1,8 процента. При этом окончательные данные могут отличаться от этой цифры из-за возможного уточнения ретроспективных данных и в связи с поступлением дополнительной информации (в первую очередь годовых данных по субъектам малого и среднего предпринимательства, а также дополнительной информации из годовой отчетности крупных и средних предприятий). Ряд непосредственно наблюдаемых данных (потребление электроэнергии, грузоперевозки ж/д транспортом, авиаперевозки, продажи автомобилей, результаты опросов предприятий) указывают на то, что рост в прошедшем году мог быть выше.

Производственная активность
В ноябре индекс промышленного производства снизился на 3,6 % г/г после нулевой динамики месяцем ранее. Ноябрьская статистика оказалась существенно хуже, как ожиданий рынка, так и прогнозов Минэкономразвития России. Спад наблюдался по всем четырем укрупненным компонентам индекса промышленного производства, при этом наибольший вклад в резкое ухудшение его динамики внесло падение выпуска обрабатывающих отраслей на 4,7% г/г (в октябре был зафиксирован рост на 0,1% г/г).

Снижение выпуска обрабатывающей промышленности в ноябре было обусловлено резким спадом в двух отраслях. По оценке, около 4,3 из 4,7 п.п. (или более 90 %) снижения выпуска обрабатывающей промышленности в годовом выражении пришлось на металлургию и производство «прочих» транспортных средств и оборудования. При этом доля указанных видов деятельности в добавленной стоимости обрабатывающей промышленности составляет 21,8 %. Оценка медианного темпа роста обрабатывающих отраслей в ноябре (2,8 % г/г) также указывает на то, что спад производства носил «локальный» характер (см. «Картину промышленности в ноябре 2017 года»).
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PEaKOe YXyALIEH/E r0 AUHAMMKI BHECTIO NaAeHWe BHMYCKa OBPACATHIBALIMK OTpacned Ha 4,7% i (8 B

‘oKTAGPe 6bin 3acbuKCHpOBaH POCT Ha 0,1% rir)

CHuxeHMe BLiNyCKa 0GPAGATLIBAIOUIEH NPOMBILINEHHOCTH B HOSGPE GLINO OGYCHOBNEHO PeskuM
cnagom & AByx oTpacnsx. o oueske, OKono 4,3 w3 4,7 n.n. (w Gonee 90 %) CHikeHNs BbNyCKa
obpadaThisaloued NPOMBILNEHHOCTH B fONOBOM BLDAXEHWH NDAWNOCH Ha METanaypruio W
MIDOMIBOAICTEO «NPOYWX» TPAHCTIOPTHLIX CPEACTE  0GOpYAOEaHWS. [P STOM [ONS YKA3BHHAX BWA0B
eSTensHOCTH B [OGABNEHHOM CTOMMOCT OGPAGATHIEAKLLE NPOMBILINEHHOCTH COCTaBNseT 21,8 %.
Ouerika MeAWaHHOrO Temna pocTa OGPAGATLIBAIWIMX OTPACHE & HOSGPE (2,8 % ) TaKKe yasbisaeT
Ha 70, 4TO CNaj MPOWIEOACTEA HOGHN «IOKAMLHLIY XBPaKTep (cM. «KapTWHY MPOMBILINEHHOCTH B

HosGpe 2017 roga»).
Puc. 1. HosSphckui cnap obpadarsisaiouie Puc. 2. POCT B PARE HECHIDLOBLIX OTPACNEH B
IDOMLILINGHHOCTH NIOKANHIOBAH B YIKOM KDYTE  NOCTIAHHE MECHILIb HECKONISKO 3AMGANHNC
ompacnei
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TockonsKy Ca 3aTPOHYR ML Y3KWiA KPYT NPEANIPUATH OGPABATLIBAIOWEH NPOMBILLNEHHOCTH,
HOSIGPLCKME AaHHLIE KOHLIOHKTYPHLIX ONPOCOB He COREPXANK HEraTWBHOTO CHTHaNa. JHasene
winekca PMI obpabareisaioumx oTpacnedi 8 HosGpe (515) OCTasanock Ewiwe OTMETKM 50,
YKa3HiEaIOLLE/ Ha NEPCNETUEb! PACUMDEHWS NPOW3EONCTBA (B AEKABPE MHAGKC YBENMMnCS A0 52,0).
ViHaexc MpennpuHWMaTensCkon yBEpeHHOCTH, paccHUTHIBaEMsIn POCCTaToM AN 0GpaGaThiBaiueit
MIDOMILINEHHOCTH, HECMOTPA HA TPAQULMOHHOE ANA KOHUA FOA CHWKEHwe, B 4ka17 Bnepssie 3a
nOCTIenWe 1AL CTAWTISHO MPEBILAN 3HANEHWS COOTBETCTBYIOWMX Mecsiues 2013 rona. Vuexc
ApOMLILINEHHOO OnTyMAaMa VIGT um. [a1apa & HOSGpE PE3KO YBENUIMTICS M AOCTAT MHOTONETHETO
MaKCUMYWa, P 3TOM YRyNLUIEHHE MDONEMOHCTPUDOBANW BCE KOMTIOHEHTLI MHIEKCA (TEKyUIME OLHKN
CNIpOCa, 3ANACOB U BMINYCKA, @ TaKKE MPOWIBOCTEEHHLIE MNaks). B AEKAGPE UHIEKC COXPAHNCS Ha
BLICOKOM YPOBHE, FOCTHTHYTOM B HORGPE.

HeraTweHan uMamuka B AOGLIBAIOWMX OTPACTSX B HOAGPE COOTBETCTEOBANA OXMAAHMAM
MuHoKoHOMPa3BuTH Poccum. CHinkeHme f0BHI4M MONESHLIX MCKonaemsix (Ha 1.0 % rir & HORGpe 1
01% rir & OKTAGpe) OGyCrOBNEHO © nepeylo O4epedb OTBETCTBEHHSM BHINOMHEHMEM POCCHER
ApuHSTEIX B pamkax caenku OMEK+ 06R3aTensCra Mo COKpaLLEHWIo A0k HedpTh. flononHuTensHo/
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Поскольку спад затронул лишь узкий круг предприятий обрабатывающей промышленности, ноябрьские данные конъюнктурных опросов не содержали негативного сигнала. Значение индекса PMI обрабатывающих отраслей в ноябре (51,5) оставалось выше отметки 50, указывающей на перспективы расширения производства (в декабре индекс увеличился до 52,0). Индекс предпринимательской уверенности, рассчитываемый Росстатом для обрабатывающей промышленности, несмотря на традиционное для конца года снижение, в 4кв17 впервые за последние годы стабильно превышал значения соответствующих месяцев 2013 года. Индекс промышленного оптимизма ИЭП им. Гайдара в ноябре резко увеличился и достиг многолетнего максимума, при этом улучшение продемонстрировали все компоненты индекса (текущие оценки спроса, запасов и выпуска, а также производственные планы). В декабре индекс сохранился на высоком уровне, достигнутом в ноябре.

Негативная динамика в добывающих отраслях в ноябре соответствовала ожиданиям Минэкономразвития России. Снижение добычи полезных ископаемых (на 1,0 % г/г в ноябре и 0,1 % г/г в октябре) обусловлено в первую очередь ответственным выполнением Россией принятых в рамках сделки ОПЕК+ обязательств по сокращению добычи нефти. Дополнительной причиной падения выпуска добывающей промышленности в ноябре стала теплая погода, которая привела к снижению спроса на газ как на внутреннем, так и на внешнем рынке. Ухудшение годовой динамики нефтегазового сектора также оказало негативное влияние на показатели транспортной отрасли: из-за снижения объема транспортировки по трубопроводам грузооборот транспорта в ноябре сократился на 0,8 % г/г (после роста на 6,2 % г/г в октябре и на 6,7 % г/г в январе – сентябре).
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STIEKTPOSHEPrAW, ONULEHHSI/i OT CE3OHHOTO, KaMeWiapHoro W TeMmeparypHoro  3dbextos. S
BoaoGHoanenwie pocTa nokasarens & Aexatpe (1a 0,1% rir) noCne najeHws MeCsUeM panee AaeT
‘OCHOBAHYS! OXWIATS YITyMILIEHS AUHAMUKH NIPOMBILINEHHOTO MPOU3EOACTER.

Puc. 3. [lAHauMKa NOTPEGRHS INEKTPOIHEPIHH Puc. 4. Tennas n0roAa & HOAGPe-ACKAGPE OKAIEIBANA
YKa3bIBaET Ha HOPMANK3ALMIO CHTYaLM B CROPKWBaIOUICE BNMSHME Ha AOGLINY raza
npowbiRGHHOCTH
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CPeMIEIESHOR 0GueM TOTpEGNEIS STEKTPOSHEpTAN cpeaveaueaas Tewneparypa, avanason 2008-2016
CCHOGHA CEIONHOTD, KaNGHAZPHOTO —— creaveavesnas reuneparypa, 2017
reuneparyproro Garropa - cheavenvesnan euneparypa, 2016
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О ситуации в сельском хозяйстве

В декабре Росстат подвел предварительные итоги уборочной кампании 2017 года. Основной вклад в рост производства продукции растениеводства в 2017 году внес рекордный урожай зерновых и зернобобовых (134,1 млн. тонн в весе после доработки), который превзошел как постсоветский максимум 2016 года (120,7 млн. тонн), так и исторический рекорд 1978 года. Вместе с тем производство других сельскохозяйственных культур снизилось из-за неблагоприятных погодных условий весной и летом текущего года. По предварительной оценке, сбор подсолнечника и сахарной свеклы в 2017 году сократился соответственно на 12,6 % и 6,1 % относительно уровня прошлого года. Снижение валового сбора картофеля на 4,9 % было обусловлено сокращением площадей посадок. Производство других овощей открытого и защищенного грунта осталось на уровне прошлого года.

Положительную динамику в 2017 году показали основные показатели деятельности животноводства. Так, производство скота и птицы на убой (в живом весе) в хозяйствах всех категорий в январе–ноябре 2017 года выросло на 4,8% г/г, молока – на 0,9% г/г, яиц – на 3,0% г/г.

В результате за первые 11 месяцев 2017 года выпуск сельскохозяйственной продукции увеличился на 2,5% г/г (по сравнению с 4,8 % г/г в целом за 2016 год).
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MAHHCTOCTEO SKOHOMMNECKOTO PAIBUTHA
Poccuiickoi Geaepaum

Bpeska: O CUTYaluit & CONLCKOM X03AHCTES

B aexaGpe PoccTar nogsen NpeasapuTentHLIe UTOMH YGOPOHOR Kamnanuw 2017 roga. OCHOBHO/
BNAD B POCT MPOWIEOACTBA NPONYKUWW PACTEHWEBOACTSA B 2017 fOy BHEC PEKOPIHBIA YOWai
3epHOBbIX U 3ePHOGOGOELIX (134,1 MTH. TOHH B BeCe noCNe 4OPAGOTKH), KOTOPSIA MPEB3OWEN Kak
nocTcoBeTCKuI Makcumym 2016 rona (120,7 MAH. TOHH), Tak u uCTOpU4eckwit pexopa 1978 rona. Bumecte
C TeM MPOWIBONCTED APYTX CEMCKOXOINACTEEHHbIX KYNBTYp CHUBMNOCH W3-3a HEGMArOHSTHLIX
OTOQHEIX YCIIOBUiA BECHOT M NIETOM TekyLLErD roza. 10 NPERSapATENHO/ OLiEHKe, CO0p NORCONHENHIKE
W CaxapHO#i Caeinbi B 2017 10y COKPATWNICA COOTEETCTBEHHO Ha 12,6 % U 6,1 % OTHOCUTENHO ypoBHA
MpoWnOrD rona. CHitkese BaN0B0T0 C6Opa KapTOens Ha 4,9 % G0 OBYCTOBNEHO CORpaLLEHHEM
fnowanei nocagok. MPOU3SOACTEO APYTVIX OBOLLE OTKDSITOM U JALLMUIEHHOTO PYHTA OCTANOCH Ha
YPOBHE NpowOro roza.

MonowwTensHyio AWHamuky & 2017 rofy NOKAlANA OCHOBHLIe NOKAIATENW AGSTEMLHOCTM
XMBOTHOBOACTEA. TaK, NPOUIBONCTEO CKOTA M MTLILI HA YOO (8 KMBOM BECE) B XO3AACTEAX BCEX
KaTeropii & sHeape—HosGpe 2017 r0AA BHPOCTO Ha 4,8% rir, MoNOKa — Ha 0,9% ir, s — a 3,0% .

B pesynurate 3a nepssie 11 Mecsues 2017 roaa BLINYCK CeNbCKOXOIANCTBEHHOM MPOAYKUMH
yBenwuncs a 2,5% rir (no cpasseso ¢ 4.8 % rir & uenom 3a 2016 ron).

Puc. 5. B 2017 rony 6bin COGPaK PEKOPAHSIA YPOXAA  PUC. . ... 4TO B COBOKYHOCTU C BLICOKMMM
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Рынок труда

Темпы роста заработной платы вновь обновили максимум с начала цикла роста во 2кв16. По предварительной оценке, рост реальных заработных плат в ноябре, как и в октябре, составил 5,4 % г/г. Увеличение темпов роста по сравнению с 3кв17 (3,1 % г/г) обусловлено как улучшением динамики номинальных заработных плат, так и рекордными показателями инфляции, которая с октября опустилась ниже 3 % в годовом выражении.

Росту заработных плат способствует ситуация на рынке труда. Численность занятых с исключением сезонного фактора в ноябре практически не изменилась по сравнению с октябрем и составила 72 278 тыс. человек. При этом численность безработных с исключением сезонного фактора снизилась на 35,4 тыс. чел., до 3 904 тыс. человек. В результате уровень безработицы в ноябре продолжил снижаться и достиг 5,1 % SA от рабочей силы (5,2 % SA в октябре).

Как и ожидалось, в конце года ускорился рост оплаты труда в социальном секторе. С сентября наблюдается увеличение темпов роста заработной платы в отраслях, условно относящихся к социальному сектору (образование, здравоохранение, культура). Это связано с повышением заработной платы отдельным категориям работников, для оплаты труда которых установлены целевые показатели на федеральном уровне (медицинские работники, научные сотрудники, преподаватели высших учебных заведений).

Инфляция

Потребительская инфляция по итогам 2017 года достигла исторически минимального значения – 2,5 % г/г. Опубликованные Росстатом данные совпали с оперативной оценкой Минэкономразвития России (2,5–2,6 % г/г). При этом более крепкий, чем предполагалось ранее, валютный курс, а также благоприятная ситуация на рынке продовольствия в конце прошлого года привели к отклонению инфляции от сентябрьского прогноза (3,2 %). Таким образом, в 2017 году инфляция следовала траектории, которую Минэкономразвития России в мае охарактеризовало как «сценарий ускоренного снижения» (см. «Картина инфляции в мае 2017 года»). В тот момент при сохранении курса рубля вблизи 56 рублей за долл. США до конца года прогнозировалось снижение инфляции ниже 3 % к декабрю (фактический средний курс за май–декабрь составил 58,4 рубля за долл. США), однако данный сценарий не рассматривался как базовый.

По сравнению с 2016 годом рост цен замедлился во всех сегментах потребительского рынка. Снижение темпов продовольственной инфляции до 1,1 % г/г в 2017 году с 4,6 % годом ранее было обусловлено хорошим урожаем как в 2016/2017, так и в 2017/2018 сельскохозяйственных годах, а также благоприятной конъюнктурой мировых рынков продовольствия. В сегменте непродовольственных товаров рост цен в прошлом году также замедлился до 2,8 % с 6,5 % в 2016 году, несмотря на постепенное восстановление потребительского спроса и ослабление рубля в мае–декабре (на 8,1 % в номинальном эффективном выражении). Сдерживающее влияние на инфляцию в сфере услуг (4,4 % в 2017 году против 4,9% годом ранее) оказали более умеренные темпы роста цен на коммунальные услуги при неизменном нормативном уровне индексации тарифов (4 % как в 2017, так и в 2016 году).

В декабре потребительская инфляция ускорилась в помесячном выражении под влиянием роста цен на продовольственные товары и бензин. Цены на плодоовощную продукцию и на остальное продовольствие в декабре увеличились по отношению к предыдущему месяцу (с поправкой на сезонность) после дефляции в ноябре. В условиях сохранения высоких цен на нефть в декабре подорожал бензин (на 1,4 % м/м по сравнению с 0,4 % м/м в ноябре). В результате месячный темп роста потребительских цен увеличился до 0,4 % м/м в декабре (0,2 % м/м в ноябре и октябре), с устранением сезонности – до 0,3 % м/м SA (0,1 % м/м SA в ноябре и октябре).

В январе, по оценке Минэкономразвития России, инфляция в терминах последовательных приростов составит 0,4–0,5 % м/м, в годовом выражении – 2,3–2,5 % г/г.
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11.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект.

Кризис на международных финансовых рынках, резко обострившийся в последние месяцы оказывает все более заметное влияние на Россию. 

Проблемы, с которыми столкнулись отечественный банковский сектор и фондовый рынок, с неизбежностью отражаются, хотя и в разной мере, на состоянии остальных сегментов экономики. 

Рынок коммерческой недвижимости является весьма инертным и находится в сильной зависимости от развития экономики, а строительство промышленных объектов является сложным процессом, требующим большого профессионализма девелоперов. Проекты индустриальной недвижимости пока практически не были затронуты девелоперами, поскольку складской рынок для них более прост и понятен. Индустриальные проекты сложнее, при этом конкуренция в этом сегменте сегодня ниже, чем в складских проектах.

На сегодняшний день сложно оценить характер и структуру спроса на производственную недвижимость – этот рынок находится на стадии формирования, оставаясь очень закрытым.

Спрос на данном рынке недвижимости можно разделить на две составляющие: спрос на помещения под производство и спрос на производственные помещения. 

Первый вид спроса предъявляется так называемыми «новыми промышленниками». Часть из них – создающие в России свое производство иностранные компании. 

Размещение производства в России позволит производителям снизить затраты на логистику и приобрести конкурентное преимущество при завоевании быстрорастущего российского рынка, который для многих западных компаний сегодня представляет одно из приоритетных направлений развития. Большинство западных компаний создают производство с «чистого листа», на неприспособленных площадках. Такая практика наиболее характерна для крупных производственных компаний, для которых затраты на подведение коммуникаций в «чистом поле», а также организацию автобусных маршрутов для доставки сотрудников на производство не являются существенными в масштабах проекта. 

Под вторым видом спроса понимается заинтересованность в помещениях и землях под промышленными предприятиями с целью их использования в непроизводственных целях. Старые промышленные площади интересны с точки зрения их перепрофилирования, а также сноса и нового строительства на освободившихся площадях – спросом такого рода пользуются промышленные постройки вблизи центра города и оживленных трасс. Уже давно начался процесс перепрофилирования производственно-административных зданий в торговые комплексы и бизнес – центры. Административные здания предприятий после реконструкции, как правило, пригодны для размещения офисов, а не капитальные корпуса чаще всего сносят. Российских производителей, в свою очередь, можно разделить на «крупных» и «мелких».

«Мелкие» – чаще арендаторы, владеющие вспомогательными или ориентированными на частный спрос производствами. 

«Крупных» аналитики рынка определяют по желанию и возможности купить помещение или землю под производство. Подобные предприятия обычно ориентируются на массовый спрос, что предполагает широкую отраслевую принадлежность, за исключением тяжелой промышленности. 

Основным фактором для мелких промышленников, которые, по мнению экспертов, преобладают среди игроков рынка индустриальной недвижимости, является цена. В связи с этим большинство компаний, занимающихся производством, вынуждено занимать пустующие производственные площади старых заводов. Мелкие арендаторы при этом занимают даже низкокачественные помещения, размещая на территории не реконструированных промзон и офисы, и небольшие склады. 
Так как объект оценки по наиболее эффективному использованию скорее всего относится к административным (офисным) помещениям с местом для хранения либо стоянки и обслуживания автомобиля, либо складского помещения, нежели к помещениям для хранения и обслуживания автомобилей - гаражам, то и сегмент рынка аналогичных объектов – коммерческая недвижимость, административные (офисные) помещения, помещения свободного назначения.

Потенциальные арендаторы и покупатели данного вида помещений ищут достаточно небольшие  – от 20 до 100 квадратных метров и если в аренде еще можно найти подобные площади, то продавцы стремятся отдавать большие площади – от 500 квадратных метров, но при этом предложение больших помещений также невелико. Небольшой размер запрашиваемых площадей связан с тем, что для размещения частных предпринимателей, людей организующих малый бизнес в сфере услуг обычно подходят помещения площадью как раз от 20 до 50 кв. м. Маленькие площади наиболее актуальны в аренде, так как начинающие предприниматели редко могут позволить себе купить помещение в личную собственность. 

На цену объектов оказывает сильное влияние наличие юридически оформленных земельных отношений. Если участок в собственности, это повышает цену продажи в среднем на 30 процентов.
Особенностью рынка продаж коммерческой недвижимости является довольно длительный срок экспозиции объектов. Можно встретить объекты, которые были выставлены на продажу год назад, но до сих пор не нашли своего покупателя. Объяснением этому может служить, тот факт, что иногда инвестору выгодней построить новое здание, чем реставрировать старое.

11.3. Информация по ценообразующим факторам, использовавшимся при определении стоимости, обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих факторов

Ульяновская область являлась и является перспективной для инвесторов с точки зрения строительства объектов административного и производственного значения.

Высокая доля промышленности в экономике области служит основой для большого количества предложений как административной, так и производственно-складской недвижимости на вторичном рынке. В области предлагаются как здания бывших предприятий – банкротов, так и действующие имущественные комплексы.

Основными параметрами, определяющими конструктивные особенности административных зданий, являются уровень комфорта и место расположения – административный центр, районы хорошей транспортной доступности, близость с торговыми и культурными центрами имеющими хорошую посещаемость. 
Все перечисленные особенности структуры размещения и формирования административной (офисной) недвижимости Ульяновской области определяют структуру предложения объектов в продажу и аренду.

Среди негативных факторов, способных оказать существенное влияние на рынок административной (офисной) недвижимости, помещений свободного назначения Ульяновской области, можно выделить, прежде всего, последствия финансового кризиса, дошедшего и до России.

Структура предложения. Как показало исследование, рынок административной (офисной) недвижимости, помещений свободного назначения Ульяновской области до настоящего времени довольно активно развивался. Общее количество выставленных на продажу объектов довольно и количество информации о продаваемых на открытом рынке объектах в СМИ довольно значительно. 

На момент исследования в продажу было выставлено более 40 объектов офисной недвижимости и помещений свободного назначения. 

Следует отметить, что, как правило, на продажу выставляются единые объекты (имущественные комплексы), включающие в себя и производственные и административные здания, либо встроенные складские помещения. Такие объекты выставляются вместе с земельными участками, площадь которых может варьировать от нескольких соток до 3 – 4 гектар и выше. Общая площадь зданий имущественных комплексов может составлять от 120 кв. м до 1000 кв. м и выше, в зависимости от существующего или бывшего направления деятельности комплекса. 

Как правило, здания в таких комплексах чаще всего, одноэтажные кирпичные или панельные, построенные в 60 – 70-х годах прошлого века, и нуждающиеся в реконструкции или ремонте. Коммуникации подведены, но сильно изношены. На верхних этажах зданий, как правило, размещены административно-офисные помещения, на нижних – производство или склад. 
Анализ предложений купли-продажи жилой и коммерческой недвижимости Ульяновской области по состоянию на октябрь 2018 года показал, что ценовой диапазон административных (офисных) площадей составляет от 20 000 до 40 000 рублей за 1 кв. м, производственных площадей – от 1200 до 5000 рублей за 1 кв. м, помещения складского назначения – от 800 до 3 500 рублей за 1 кв. м., помещения свободного назначения – от 1000 до 3 000 рублей за 1 кв. м и выше, в зависимости от месторасположения, площади и технического состояния объекта. Средние цены продаж и аренды недвижимости в Ульяновской области, по состоянию на октябрь 2018 г., представлены ниже, в таблицах
.
Продажа. 
	Недвижимость
	Цена
	Изменение цены за месяц
	Изменение цены с начала 2018 г.
	Изменение цены за год
	Количество объявлений

	Квартиры
	37 894 руб. за кв.м.
	+0.55%
	-8.18%
	+3.52%
	49

	- Вторичка
	41 230 руб. за кв.м.
	+3.63%
	-6.02%
	+7.95%
	35

	Дома
	4 049 421 руб.
	-0.45%
	-35.32%
	-22.97%
	19

	Земля
	352 418 руб. за сотку
	+3.05%
	+18.8%
	+2.18%
	11

	Офисы
	27 238 руб. за кв.м.
	-17.82%
	-34.36%
	-33.22%
	6


Аренда.
	Недвижимость
	Цена
	Изменение цены за месяц
	Изменение цены с начала 2018 г.
	Изменение цены за год
	Количество объявлений

	1 комнатные квартиры
	10 198 руб. в месяц
	-1.08%
	+0.39%
	-1.54%
	173

	2 комнатные квартиры
	13 965 руб. в месяц
	-1.18%
	+5.76%
	-0.41%
	115

	Офисы
	8 300 руб. за кв.м. в год
	-1.51%
	+28.94%
	+26.24%
	31

	Торговые площади
	8 829 руб. за кв.м. в год
	-1.59%
	-6.51%
	+1.6%
	7


 Особенностью рынка продаж коммерческой недвижимости является довольно длительный срок экспозиции объектов. Можно встретить объекты, которые были выставлены на продажу год назад, но до сих пор не нашли своего покупателя. Объяснением этому может служить, тот факт, что иногда инвестору выгодней построить новое здание, чем реставрировать старое.

11.4. Анализ других внешних факторов, не относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость

Не установлено.

12. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подхода (подходов) к оценке

В соответствии с п. 11 ФСО №1 основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются затратный, сравнительный и доходный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком.

Затратный подход (ФСО-1 п. 18-20) – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей.

Областью целесообразного применения методов затратного подхода является оценка:

· новых объектов недвижимости или объектов с небольшим сроком эксплуатации;

· общественно-государственных (некоммерческих) и специальных объектов;

· объектов различного назначения на малоактивных рынках недвижимости;

· объектов недвижимости для целей страхования.

Затратный подход нецелесообразно применять при оценке жилых (квартир, комнат) и нежилых встроенных помещений на активных рынках.

При расчете рыночной стоимости, как правило, в следующей последовательности определяется: 

· рыночная стоимость земельного участка;

· затраты на воспроизводство или на замещение Улучшений;

· прибыль предпринимателя;

· износ и устаревания;

· рыночная стоимость Улучшений как суммы затрат на воспроизводство или на замещение Улучшений и прибыли предпринимателя, уменьшенной на величину износа и устареваний.

· рыночная стоимость объекта как сумма рыночной стоимости земельного участка и рыночной стоимости Улучшений.

Для целей определения рыночной стоимости затратным подходом земельный участок рассматривается как условно свободный в предположении его наиболее эффективного использования. 

При этом стоимость земельного участка определяется в соответствии с фактическим или ожидаемым согласно действующему законодательству набором прав на него. 

Определение затрат на воспроизводство или на замещение Улучшений производится на основании:

· данных о строительных контрактах на возведение аналогичных объектов;

· данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных справочников, основанных на действующей нормативной базе;

· сметных расчетов стоимости (калькуляции затрат) нового строительства.

Применение затрат на замещение целесообразно в случаях, когда определение затрат на создание точной копии Улучшений затруднено из-за устаревших материалов и технологий, использовавшихся при создании Улучшений объекта оценки. 

Затраты на воспроизводство или на замещение Улучшений вычисляются как сумма прямых издержек, непосредственно связанных со строительством, и косвенных издержек, сопутствующих возведению Улучшений, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ. 

Прямые издержки, как правило, определяются на основе нормативных актов по ценообразованию в строительстве как «стоимость строительно-монтажных работ».

Косвенные издержки определятся на основании нормативных актов по ценообразованию в строительстве с учетом сложившихся на рынке тарифов на работы и услуги.

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. 

Величина износа и устареваний определяется как потеря Улучшениями их рыночной стоимости в результате физического износа и функционального и внешнего (экономического) устареваний, соответственно.

Для определения износа и устареваний, в зависимости от целей проведения оценки и доступной информации, применяются следующие методы:

· сравнения продаж;

· разбивки.

Метод сравнения продаж применяется при достаточном количестве рыночной информации и определяет величину износа и устареваний как разницу между затратами на воспроизводство (замещения) и рыночной стоимостью объекта-аналога, находящегося в сходном состоянии с оцениваемым на дату оценки, с учетом различий объектов сравнения и оценки.

Метод разбивки определяет каждую составляющую износа и устареваний отдельно. К составляющим износа и устареваний относят:

· устранимый физический износ (отложенный ремонт);

· неустранимый физический износ;

· устранимое функциональное устаревание;

· неустранимое функциональное устаревание;

· внешнее (экономическое) устаревание.

Затратный подход может привести к объективным результатам, если достаточно надежно можно рассчитать стоимости земельного участка и улучшений, а также величину накопленного ими износа. Если объект находится в плохом техническом состоянии или улучшения не соответствуют наиболее эффективному использованию земельного участка как условно свободного, то оценка накопленного износа представляет собой достаточно сложную задачу. Правомерность использования затратного подхода, исходя из мировой практики, ставится под сомнение, если общий накопленный износ объекта недвижимости существенно превышает 60 %. Связано это с тем, что при таком износе затраты на его устранение, как правило, сопоставимы или даже превышают затраты на новое строительство. В этом случае, если результат, полученный затратным подходом, не подтверждается результатами, полученными с использованием сравнительного и доходного подходов, к нему необходимо относиться с осторожностью. 

Результат оценки стоимости объекта недвижимости, полученный на основе затратного подхода с учетом физического износа, но без учета функционального и внешнего устареваний, может использоваться в качестве верхней оценки рыночной стоимости объекта недвижимости.

Оценка с применением затратного подхода в данном случае не формирует достаточно достоверное мнение о возможной рыночной стоимости подобных объектов на рынке.

Сравнительный подход (ФСО-1 п. 12-14) - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки.

При этом отбор объектов-аналогов проводится по значениям их характеристик при аналогичном объекту оценки наиболее эффективном использовании.

При определении рыночной стоимости объекта недвижимости в рамках сравнительного подхода Оценщик должен использовать методы анализа рыночных данных и расчетов, адекватные количеству доступной рыночной информации (многомерного регрессионного анализа, количественных корректировок, качественных сравнений, анализа экспертных мнений и др.). Неиспользование Оценщиком расчетных методов, требующих повышенного количества информации, при ее доступности на рынке, должно быть обосновано в Отчете.

Оценщик проводит поэтапный анализ и расчеты согласно методологии оценки, в том числе:

· проводит анализ рыночной ситуации и сбор информации об объектах-аналогах;

· определяет подходящие единицы сравнения из числа типичных для рынка объекта оценки удельных показателей (например, цена за единицу площади или объема, отношение единицы дохода к цене и т.п.). Выбор единиц сравнения должен быть обоснован Оценщиком;

· выделяет необходимые элементы сравнения (ценообразующие факторы);

· формирует репрезентативную (представительную) выборку объектов-аналогов;

· анализирует различия в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов) и возможный характер влияния этих различий на значение выбранных единиц сравнения; 

· рассчитывает значение единицы сравнения для объекта оценки непосредственно из выявленной статистической зависимости ее от ценообразующих факторов либо обработкой единиц сравнения объектов-аналогов;

· определяет значение стоимости объекта оценки, исходя из полученного значения единицы сравнения и соответствующего ей показателя (площади, объема и т.п.) объекта оценки.

К элементам сравнения относят те характеристики объектов недвижимости и сделок, которые оказывают существенное влияние на изменение цен по выборке объектов-аналогов. Среди элементов сравнения, анализируются, в том числе:

· состав передаваемых прав на объект;

· условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки;

· условия продажи (предложения), в том числе, различия между ценами предложения/спроса и сделок;

· период между датами сделок (предложений) и оценки;

· характеристики месторасположения объекта;

· физические характеристики объекта;

· экономические характеристики использования объекта;

· компоненты стоимости, не связанные с недвижимостью.

Методы сравнительного подхода применимы к оценке любых объектов, аналоги которых представлены на рынке в достаточном для их применения количестве. Для уникальных объектов и на пассивных рынках указанные методы, как правило, не применяются. 

Так как оценщик владеет информацией
 о предложениях в продажу аналогичных объектов оценки, то применение метода прямого сравнения с аналогичным объектом для оцениваемого объекта представляется возможным.

Таким образом, в рамках настоящей оценки целесообразно применить метод прямого сравнения с аналогичным объектом, как метод, наиболее полно учитывающий цель оценки и имеющуюся информацию об объекте оценки.

Доходный подход (ФСО-1 п. 15-17) – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода.

Определение рыночной стоимости недвижимости доходным методом выполняется в следующей последовательности:

· определение периода прогнозирования (под периодом прогнозирования понимается период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование значений факторов, влияющих на величину будущих доходов);

· исследование способности объекта оценки приносить доход в течение периода прогнозирования, а также в период после его окончания. Прогнозирование будущих доходов и расходов, соответствующих наиболее эффективному использованию объекта недвижимости;

· определение ставки дисконтирования (коэффициента капитализации), отражающую доходность вложений в сопоставимые с объектом оценки по уровню риска и периоду владения объекты инвестирования;

· преобразование (приведение) будущих доходов в стоимость на дату оценки с помощью методов капитализации.

Стоимость недвижимого имущества в рамках доходного подхода может определяться:

· методом прямой капитализации;

· методом капитализации по ставке отдачи (методом дисконтирования денежных потоков; методами, использующими другие формализованные модели).

Метод прямой капитализации доходов предназначен для оценки действующих объектов, текущее использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Оценка недвижимого имущества с использованием данного метода выполняется путем деления типичного годового дохода на ставку капитализации. 

При применении метода прямой капитализации ставка капитализации определяется, как правило, методом сравнительного анализа продаж объектов недвижимости, сопоставимых с объектом оценки, по которым есть информация об уровне их доходов. Для определения ставки капитализации также могут использоваться иные методы (анализ коэффициентов расходов и доходов, технику инвестиционной группы и др.)

Метод сравнительного анализа продаж является наиболее предпочтительным, однако требует достоверной и достаточной информации об объектах сравнимых продаж. При этом важно, чтобы способы оценки дохода для объектов сравнения совпадали со способом, примененным к объекту оценки, т.е. выполнялись следующие условия:

· доходы и затраты должны определяться на одном базисе;

· должны совпадать условия финансирования и условия рынка;

· должно совпадать наиболее эффективное использование.

При наличии необходимых исходных данных прямая капитализация может выполняться с применением техники остатка. Сущность техники остатка заключается в капитализации дохода, относящегося к одной из инвестиционных составляющих, в то время как стоимость других составляющих известна.

Метод дисконтирования денежных потоков пересчитывает будущие прогнозируемые доходы от недвижимости в приведенную к дате оценки стоимость по рыночной ставке дисконтирования, соответствующей риску инвестиций в недвижимость.

Метод применяется к потокам с любым законом их изменения во времени и определяет текущую стоимость будущих потоков дохода, каждый из которых дисконтируется по соответствующей ставке дисконтирования или с использованием единой ставки, учитывающей все ожидаемые в будущем периоде экономической жизни объекта выгоды, включая поступления при его продаже в конце периода владения. 

Методы, использующие другие формализованные модели, применяются для постоянных или регулярно изменяющихся потоков дохода. Капитализация таких доходов производится по ставке капитализации, конструируемой на основе единой ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, а также ожидаемых изменений дохода и стоимости недвижимости в будущем.

В качестве денежного потока, капитализируемого в стоимость, как правило, используется чистый операционный доход, который генерирует или способен генерировать объект оценки с учетом рисков неполучения данного дохода. 

Применяя методы доходного подхода оценки недвижимости, Оценщик должен обращать внимание на то, что при формировании чистого дохода не учитываются:

· бухгалтерская амортизация;

· подоходные налоги владельца;

Для определения ставки дисконтирования, как правило, применяются следующие методы:

· метод мониторинга рыночных данных,

· метод сравнения альтернативных инвестиций;

· метод кумулятивного построения.

Метод определения ставки дисконтирования (коэффициента капитализации) должен быть согласован с видом используемого денежного потока.

Метод прямой капитализации предполагает расчет рыночной стоимости на основе капитализации постоянных доходов, поступающих через равные промежутки времени. Расчет методом дисконтированных денежных потоков основывается на расчете текущей стоимости будущих денежных потоков, поступающих неодинаковыми суммами за ряд лет.

Однако с учетом крайней нестабильности сложившейся ситуации является сложным прогнозирование возможного изменения величины доходов на ближайшее время, в частности на 3-5 лет. Это вызывает необходимость осуществлять расчеты с помощью метода прямой капитализации, а не с помощью метода дисконтированных денежных потоков.

При применении данного метода анализируется возможность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода владения. Метод капитализации пересчитывает величину годового дохода в стоимость путем деления дохода на коэффициент капитализации, либо путем умножения дохода на коэффициент дохода. Расчет стоимости доходным методом не производился.

13. Определение рыночной стоимости объекта недвижимости

13.1. Определение рыночной стоимости объекта недвижимости на основе затратного подхода

Не применялся.
13.1.1. Определение рыночной стоимости земельного участка

Рыночная стоимость земли проводится на основе комплексного применения трех подходов: сравнительного, доходного и затратного. Итоговая величина рыночной стоимости земельного участка выводится исходя из результатов, полученных с помощью различных подходов. При сравнении этих данных предпочтение целесообразно отдавать оценкам, базирующимся на основе более полной и достоверной информации.

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

Доходный подход к оценке земельных участков включает методы, позволяющие получить оценку стоимости земли исходя из ожидаемых потенциальным покупателем доходов. Данный подход применим только к земельным участкам, приносящим доход, поскольку стоимость земельного участка определяется исходя из способности земли приносить доход в будущем на протяжении всего срока эксплуатации. 

Доходный подход включает три метода: капитализации дохода (земельной ренты), остатка (техника остатка дохода для земельного участка) и предполагаемого использования.

Затратный подход

В соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков при расчете стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка элементы затратного подхода используются в методах остатка и выделения. В этих же рекомендациях указывается, что в случае применения иных методов в отчете об оценке целесообразно раскрыть их содержание и обосновать данный метод. К таким методам относятся оценка земель населенных пунктов исходя из затрат на воспроизводство или замещение инфраструктуры, а также оценка земель по условиям инвестиционных контрактов.

При определении стоимости участка методом оценки земель населенных пунктов, исходя из затрат на воспроизводство или замещение инфраструктуры, необходимо рассчитать величину затрат на воспроизводство улучшений городских земель, т.е. всей инженерной инфраструктуры города или поселка с выделением доли, приходящийся на оцениваемый земельный участок. К затратам на воспроизводство относятся расходы на магистральные сети и головные сооружения систем водоснабжения, канализации, тепло-, электро-, и газоснабжения, улично-дорожную сеть и т.д. Поскольку на практике в условиях высокой инфляции сложно рассчитать затраты на создание и воспроизводство инфраструктуры города, данный метод неприемлем к оцениваемому земельному участку.

Сравнительный подход широко используется в странах с развитым земельным рынком, особенно для оценки свободных земельных участков и участков с индивидуальной жилой застройкой. Данный подход основан на систематизации и сопоставлении информации о ценах продажи аналогичных земельных участков, т.е. на принципе замещения. Данный принцип предполагает, что благоразумный покупатель за выставленный на продажу земельный участок заплатит сумму не больше той, за которую можно приобрести аналогичный по местоположению или плодородию участок земли.

Сравнительный подход базируется на трех методах: метод сравнения продаж, выделения и распределения.

Наиболее приемлем для оцениваемого земельного участка будет метод сравнения продаж. Он базируется на прямом сравнении рассматриваемого имущества с аналогичными земельными участками, для которых имеются фактические данные по последним рыночным сделкам.
Метод предполагает следующую последовательность действий:

- определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами-аналогами;

- определение по каждому из объектов-аналогов характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;

- определение по каждому из объектов-аналогов корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;

- корректировка по каждому из объектов-аналогов цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка;

- расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов.

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

Наиболее важными факторами стоимости являются:

- местоположение и окружение;

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

- физические характеристики (рельеф, площадь и др.);

- транспортная доступность;

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

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

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

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

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

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

После определения элементов сравнения по ним применяются корректировки для нахождения рыночной стоимости оцениваемого объекта. Для измерения корректировок применяют количественные и качественные методики. 

К количественным методикам относятся: анализ парного набора данных, статистический анализ, графический анализ и др. 

К качественным методикам относятся: относительный сравнительный анализ, распределительный анализ, индивидуальные опросы. 

В ряду вышеприведенных методик наиболее широкое распространение получил сравнительный анализ. Под этим термином подразумевается либо анализ парного набора данных, либо относительный сравнительный анализ. 

В результате проведенного исследования рынка и отбора информации с целью повышения ее достоверности были выделены для сравнительного анализа ряд объектов по следующим параметрам: назначение, местоположение, дата продажи/предложения, рельеф, инженерные коммуникации и т.д. Единицей сравнения в данном отчете служит 1 кв. м земельного участка. Объекты-аналоги условно обозначены под номерами 1-3 и представлены в таблице 10. 
                                                                                    Таблица 10. Данные по сопоставимым объектам-аналогам и оцениваемому объекту-земельному участку.
	Параметры объектов
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3

	Источник информации
	Заказчик оценки
	https//www.avito.ru/ulyanovskzemelnye_uchastkiuchastok_1.09_ga_promnaznacheniya_1493023326
	https//www.avito.ru/ulyanovskzemelnye_uchastkiuchastok_7.5_sot._promnaznacheniya_1442556062
	https//www.avito.ru/ulyanovskzemelnye_uchastkiuchastok_90_sot._promnaznacheniya_1429421044

	Дата публикации
	-
	07.11.2018
	07.11.2018
	07.11.2018

	Местоположение
	Россия, Ульяновская обл., г.Ульяновск, ул.Урицкого, д.11А.
	Россия, Ульяновская обл., г.Ульяновск, Олимпийский пр-т, д.8 А/Б
	Россия, Ульяновская обл., г.Ульяновск, ул.Уютная, д.50.
	Россия, Ульяновская обл., г.Ульяновск, пр.Нариманова, д.128.

	Контактные данные
	-
	+7 987 279-47-47
	+7 951 096-88-33
	+7 960 374-46-14

	Площадь, кв.м
	999,00
	10 900,00
	750,00
	9000,00

	Цена продажи/ предложения,  руб.
	-
	20 000 000,00
	1 200 000,00
	16 000 000,00

	Объем прав
	собственность
	собственность
	собственность
	аренда

	Условия продажи
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Конфигурация, форма, рельеф 
	вполне пригодный
	вполне пригодный
	вполне пригодный
	вполне пригодный

	Транспортная доступность
	асфальтовая дорога
	асфальтовая дорога
	асфальтовая дорога
	асфальтовая дорога

	Наличие инженерных коммуникаций
	электричество, вода, газ
	коммуникаций нет
	коммуникаций нет
	коммуникаций нет

	Разрешенное использование
	промышленного назначения
	промышленного назначения
	промышленного назначения
	промышленного назначения

	Район местоположения
	г.Ульяновск, Ленинский р-он.
	г.Ульяновск, Засвияжский р-он.
	г.Ульяновск, Ленинский р-он.
	г.Ульяновск, Ленинский р-он.

	Ограниченность доступа к объекту
	неограничен
	неограничен
	неограничен
	неограничен


Таблица 11. Внесение корректировок и расчет стоимости объекта оценки-земельного участка.

	Параметры объектов
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3

	Цена продажи/предложения, без учета НДС, руб.
	-
	20 000 000,00
	1 200 000,00
	16 000 000,00

	Площадь, кв.м.
	999,00
	10900,00
	750,00
	9000,00

	Стоимость руб./кв.м.
	-
	1834,862
	1600
	1777,778

	1.Объем прав
	cобственность
	cобственность
	собственность
	аренда

	Корректировка
	-
	1,00
	1,00
	0,89

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	1834,862
	1600,000
	1582,222

	2.Скидка на уторговывание
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Корректировка
	-
	0,93
	0,93
	0,93

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	1706,422
	1488,000
	1471,467

	3.Конфигурация, форма, рельеф
	вполне пригодный
	вполне пригодный
	вполне пригодный
	вполне пригодный

	Корректировка
	-
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	1706,422
	1488,000
	1471,467

	4.Транспортная досупность
	асфальтовая дорога
	асфальтовая дорога
	асфальтовая дорога
	асфальтовая дорога

	Корректировка
	-
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	1706,422
	1488,000
	1471,467

	5.Наличие инженерных коммуникаций
	электричество,вода, газ
	отсутствуют
	отсутствуют
	отсутствуют

	Корректировка
	-
	1,19
	1,19
	1,19

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	2030,642
	1770,720
	1751,045

	6. Разрешенное использование
	пром.назначения
	пром.назначения
	пром.назначения
	пром.назначения

	Корректировка
	-
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	2030,642
	1770,720
	1751,045

	7.Местоположение
	г.Ульяновск, Лен.р-он
	г.Ульяновск, Засвияж.р-он
	г.Ульяновск, Лен.р-он
	г.Ульяновск, Лен.р-он

	Корректировка
	-
	0,42
	1,00
	0,48

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	852,870
	1770,720
	840,502

	10. Площадь участка (м.кв.)
	999,00
	10900,00
	750,00
	9000,00

	Корректировка
	-
	1,95
	0,92
	1,85

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	1665,267
	1634,138
	1555,422

	Среднее значение рыночной стоимости руб/кв.м.
	1618,275
	
	
	

	Площадь, кв.м.
	999,00
	
	
	

	Рыночная стоимость объекта, руб.
	1 616 657,19
	
	
	


Пояснения к корректировкам цен продаж

1. Объем прав (собственность, аренда).

Корректировка на право аренды земельного участка, предоставленного сроком на 49 лет, по отношению к собственному земельному участку*

	№
	Земельный участок (категории, разрешенного использования), предоставленный в аренду сроком на 49 лет
	Нижняя граница
	Верхняя граница
	Среднее значение

	1
	Земли населенных пунктов для размещения торговых, офисных, автосервисных и других общественных зданий коммерческого назначения, а также для смешанной застройки
	0,77
	0,89
	0,83

	2
	Земли населенных пунктов под многоквартирное строительство
	0,88
	0,96
	0,92

	3
	Земли промышленности, транспорта, связи и др. специального назначения, а также земли населенных пунктов, предназначенные для размещения объектов производственного или складского назначения, инженерной или транспортной инфраструктуры
	0,82
	0,94
	0,88


             Источник: Корректировки рыночной стоимости земельных участков на 01.10.2018г. https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1618-pravo-arendy-pravo-sobstvennosti-zemelnykh-uchastkov-korrektirovki-na-01-10-2018-goda 
2.Скидка на уторговывание. 

	№
	Незастроенный земельный участок (категории, разрешенного использования*)
	Нижняя граница
	Верхняя граница
	Среднее значение

	1
	Земли населенных пунктов, для смешанной коммерческой застройки (офисные, торговые, коммунальные) - в зависимости от плотности застройки и престижности окружающей территории, вида разрешенного использования, пешеходного и транспортного трафика, общей площади и инженерной обеспеченности участка, качества дорог
	0,89
	0,97
	0,93

	2
	Земли населенных пунктов, под многоэтажную преимущественно жилую застройку - в зависимости от плотности застройки окружающей территории и технических возможностей подведения инженерных коммуникаций, престижности района и социального окружения, общей площади участка, степени развития общественного транспорта
	0,88
	0,96
	0,92

	3
	Земли населенных пунктов под ИЖС, ЛПХ, ДНП и СНТ - в зависимости от развитости населенного пункта, эстетических характеристик участка (парк, река, водоём и пр.), престижности района и социального окружения, технических возможностей подведения инженерных коммуникаций, общей площади участка, степени развития общественного транспорта
	0,87
	0,98
	0,92

	4
	ДНП и СНТ на землях сельскохозяйственного назначения - в зависимости от приближенности к развитому городу, эстетических характеристик участка (лес, река, водоём и пр.), престижности района и социального окружения, технических возможностей подведения инженерных коммуникаций, общей площади участка, степени развития общественного транспорта
	0,83
	0,96
	0,89

	5
	Земли промышленности, транспорта, связи и иного специального назначения - в зависимости от плотности застройки окружающей территории и технических возможностей подведения инженерных коммуникаций, общей площади участка, транспортного трафика, класса подъездных дорог
	0,84
	0,93
	0,88

	6
	Сельскохозяйственного назначения - в зависимости от приближенности к крупному центру сбыта с/х продукции, качества почв, наличия транспортной и инженерной инфраструктур, общей площади участка
	0,82
	0,91
	0,86

	7
	Земельные участки сельскохозяйственного назначения с возможностью изменения категории - в зависимости от эстетических характеристик участка (лес, река, водоём и пр.), технических возможностей подведения инженерных коммуникаций и общей площади участка
	0,81
	0,94
	0,87


*  Земли ИЖС - для индивидуального жилищного строительства,

    земли ЛПХ - для личного подсобного хозяйства с правом постройки индивидуального жилого дома,        

    земли ДНП - для дачного строительства, земли СНТ - для садоводства 

Источник: Корректировки рыночной стоимости земельных участков на 01.10.2018г. https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1610-skidka-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-10-2018-goda
3. На конфигурацию, форму и рельеф. 

	Группа
	Характеристика формы и рельефа участка
	нижняя граница
	верхняя граница
	Среднее значение

	Вполне пригодные для строительства и использования по назначению
	Земельные участки категорий: земель населенных пунктов, земель сельхозназначения для дачного строительства и садоводства, земель промышленности, транспорта, связи и иного спец. назначения, а также земельные участки сельскохозяйственного назначения (угодья), по форме и рельефу полностью пригодные для капитального строительства и/или использования по целевому назначению и разрешенному использованию
	 
	 
	1,00

	Менее пригодные для строительства и использования по назначению
	1. Земельные участки вытянутой формы с длиной, превышающей ширину, более чем в 4 раза при условии, что ширина такого участка ограничена, но минимально достаточна для строительства и эксплуатации (обслуживания) типичных для этой территориальной зоны объектов капитального строительства *;
2. Земельные участки с вкраплениями или изрезанной формы, обусловленной сильно пересеченным рельефом местности;
3. Земельные участки с уклоном местности более 20 %; 
4. Земельные участки, расположенные в балке, овраге или в пойме реки; 
5. Земельные участки с высоким уровнем грунтовых вод;
6. Земельные участки с другими существенными недостатками, менее пригодные для строительства и использования
	0,73
	0,95
	0,83


 * - для участков вытянутой формы,  ширина которых позволяет размещать кроме типичных для этой территориальной зоны объектов капитального строительства иные объекты инфраструктуры, различия в удельной стоимости не выявлены, корректировка равна нулю.
   Как правило, при начальном формировании земель поселений выделяется земельный массив большой площади и составляется генеральный план поселения. При подготовке проекта межевания территории поселения в соответствии с градостроительными регламентами и нормами формируются границы образуемых отдельных земельных участков. По возможности, это участки правильной формы, близкой к квадратной или прямоугольной. Учитывая рельеф местности: равнинный (с уклоном до 3%), слабопересеченный (3-6%), пересеченный (6-10 %), сильнопересеченный (10-20%) , горный (более 20%)) или пересеченный, некоторые участки межуются неправильной формы или с уклоном, что обуславливает меньшую пригодность таких участков для использования по назначению и, следовательно, меньшую рыночную привлекательность и стоимость.

Источник: Корректировки рыночной стоимости земельных участков на 01.10.2018г. https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1606-na-konfiguratsiyu-formu-i-relef-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-10-2018-goda
4. Благоустройство и дорожная инфраструктура.

	№
	Земельные участки населенных пунктов, промышленности или смежные с ними (незастроенные, без учета коммуникаций)
	Нижняя граница
	Верхняя граница
	Среднее значение

	1
	Не обеспеченные дорогами и площадками, не ограждённые, не освещенные
	
	
	1,00

	
	при наличии только одного из видов благоустройства:
	
	
	

	2
	Обеспеченные подъездной автомобильной дорогой общего пользования с твердым покрытием (в зависимости от качества), находящейся в непосредственной близости от участка
	1,08
	1,18
	1,13

	3
	Обеспеченные собственными внутренними автодорогами и площадками с твердым покрытием (в зависимости от качества)
	1,07
	1,20
	1,13

	4
	Обеспеченные подъездной железнодорожной веткой, смежной с участком, либо собственной внутриплощадочной ж/дорогой (в зависимости от качества), соединенной с внешней магистралью. - Для участков производственного и складского назначения
	1,07
	1,16
	1,11

	5
	Огражденные по периметру каменным забором (в зависимости от материала и качества: бутовым, бетонным или кирпичным)
	1,10
	1,25
	1,17

	6
	Огражденные по периметру деревянным или металлическим забором (в зависимости от материала и качества: сетчатым, дощатым или листовым)
	1,03
	1,10
	1,06

	7
	Обеспеченные системой освещения территории (в зависимости от качества)
	1,02
	1,06
	1,04


Источник: Корректировки рыночной стоимости земельных участков на 01.10.2018г. https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1619-na-blagoustrojstvo-i-dorozhnuyu-infrastrukturu-zemelnykh-uchastkov-korrektirovki-na-01-10-2018-goda 
5.Коммуникации на земельных участках.

	№
	Земельные участки населенных пунктов, промышленности или смежные с ними, где в непосредственной близости имеются соответствующие магистрали, линейные сооружения либо соответствующая инфраструктура ( (незастроенные, без учета элементов благоустройства)
	Нижняя граница
	Верхняя граница
	Среднее значение

	1
	Не обеспеченные инженерными коммуникациями
	
	
	1,00

	
	при наличии только одного вида коммуникаций:
	
	
	

	2
	Обеспеченные центральной электроэнергией 380 - 400 В (три фазы)
	1,07
	1,16
	1,11

	3
	Обеспеченные центральной электроэнергией 220 - 240 В (одна фаза)
	1,04
	1,11
	1,07

	4
	Обеспеченные водопроводом (центральным или скважиной в нормальном (рабочем) состоянии)
	1,05
	1,12
	1,08

	5
	Обеспеченные канализацией (центральной или локальной в нормальном (рабочем) состоянии)
	1,05
	1,10
	1,07

	6
	Обеспеченные центральным газоснабжением природным газом
	1,08
	1,21
	1,14

	7
	Обеспеченные центральным теплоснабжением
	1,06
	1,19
	1,12


Примечания:

1. Обеспеченность участка определенным видом коммуникаций означает, что эти коммуникации подведены к границе участка, подключение к центральным сетям не потребует от собственника участка дополнительных затрат или эти коммуникации оплачены собственником.

2. региональные различия, различия зонирования и разрешенного использования земельных участков варьируются в пределах нижней и верхней границ.

3. При наличии нескольких видов коммуникаций на участке общая корректировка определяется произведением соответствующих коэффициентов.

Источник: Корректировки рыночной стоимости земельных участков на 01.10.2018г. https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1611-na-kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-10-2018-goda
5. Разрешенное использование земельных участков.

	Описание вида разрешенного использования земельного участка
	Код (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка
	Нижняя граница
	Верхняя граница
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам земельных участков

	Ведение сельского хозяйства. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 1.1 - 1.18, в том числе размещение зданий и сооружений, используемых для хранения и переработки сельскохозяйственной продукции
	1.0
	 
	 
	 

	Осуществление хозяйственной деятельности, связанной с выращиванием сельскохозяйственных культур. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 1.2 - 1.6
	1.1
	 
	 
	 

	Осуществление хозяйственной деятельности на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством зерновых, бобовых, кормовых, технических, масличных, эфиромасличных и иных сельскохозяйственных культур
	1.2
	0,0006
	0,0017
	0,0011

	Осуществление хозяйственной деятельности на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством картофеля, листовых, плодовых, луковичных и бахчевых сельскохозяйственных культур, в том числе с использованием теплиц
	1.3
	0,0022
	0,0068
	0,0042

	Осуществление хозяйственной деятельности, в том числе на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством чая, лекарственных и цветочных культур
	1.4
	 
	 
	 

	Осуществление хозяйственной деятельности, в том числе на сельскохозяйственных угодьях, связанной с выращиванием многолетних плодовых и ягодных культур, винограда и иных многолетних культур
	1.5
	0,011
	0,044
	0,025

	Осуществление хозяйственной деятельности, в том числе на сельскохозяйственных угодьях, связанной с выращиванием льна, конопли
	1.6
	 
	 
	 

	Размещение объектов капитального строительства в целях извлечения прибыли на основании торговой, банковской и иной предпринимательской деятельности. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования, предусмотренных кодами 4.1 -4.9
	4.0
	 
	 
	 

	Размещение объектов капитального строительства, общей площадью свыше 5000 кв. м. с целью размещения одной или нескольких организаций, осуществляющих продажу товаров, и (или) оказание услуг в соответствии с содержанием видов разрешенного использования с кодами 4.5 - 4.9; размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей торгового центра (под торговые центры, гипермаркеты)
	4.2
	0,68
	1,52
	1,08

	Размещение объектов капитального строительства, сооружений, предназначенных для организации постоянной или временной торговли (ярмарка, ярмарка-выставка, рынок, базар), с учетом того, что каждое из торговых мест не располагает торговой площадью более 200 кв. м; размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей рынка
	4.3
	0,60
	1,56
	1,06

	Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для продажи товаров, торговая площадь которых составляет до 5000 кв. м. (под торговые центры)
	4.4
	0,68
	1,49
	1,07

	Размещение постоянных или временных гаражей с несколькими стояночными местами, стоянок, автозаправочных станций (бензиновых, газовых); размещение магазинов сопутствующей торговли, зданий для организации общественного питания в качестве придорожного сервиса; размещение автомобильных моек и прачечных для автомобильных принадлежностей, мастерских, предназначенных для ремонта и обслуживания автомобилей
	4.9
	0,42
	0,92
	0,66


* - нижняя граница - наиболее удаленные от административного центра,
** - верхняя граница - приближенные к административному центру.
             Источник: Корректировки рыночной стоимости земельных участков на 01.10.2018г. https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1607-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-10-2018-goda
6. Местоположение земельных участков.

	Ценовая зона
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	верхняя граница
	1,14
	1,07
	0,92
	0,87
	0,65
	0,58
	0,41
	0,24

	Среднее значение
	1,00
	0,89
	0,76
	0,71
	0,48
	0,42
	0,26
	0,16

	нижняя граница
	0,87
	0,73
	0,62
	0,57
	0,33
	0,27
	0,12
	0,09
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1. Административно-культурный, исторический центр города
Характеризуется размещением объектов главных государственных и муниципальных органов субъекта федерации, региона, наличием главных региональных офисов крупных банков, компаний и финансовых организаций, архитектурных памятников, театров регионального значения,  престижных бутиков, отелей, ресторанов и клубов, а также самой высокой престижностью проживания в регионе, высокой плотностью застройки территории.

2. Центр массовой розничной торговли города
Характеризуется наличием крупных торговых и развлекательных центров, бутиков, крупных рынков, множеством магазинов различной специализации, гостиниц, предприятий общепита, высокой транспортной доступностью или наличием метро,  высокой плотностью застройки территории.

3. Административные центры городского округа, района
 Характеризуются размещением объектов окружных, районных органов управления, наличием станций метро, наличием высокоразвитой социальной инфраструктуры (культурные, спортивные, образовательные и медицинские учреждения), наличием крупных торговых и развлекательных центров, специализированных магазинов и бутиков, офисов, отелей и гостиниц, нотариальных, юридических фирм, престижностью проживания, высокой транспортной доступностью или наличием метро, высокой плотностью застройки территории.

4. Спальные районы, ближайшие к административно-культурному, историческому центру города
Характеризуются преимущественно многоэтажной жилой застройкой со сложившейся благоустроенной территорией, спортивными и детскими площадками, наличием встроенных помещений магазинов, ресторанов и кафе, отделений банков, небольших рынков, обеспеченностью поликлиниками, школами и дошкольными учреждениями, высокой плотностью застройки территории, транспортной доступностью или наличием метро, престижностью проживания.

5. Спальные районы города, граничащие к пригороду
Характеризуются преимущественно многоэтажной, и/или малоэтажной, и/или индивидуальной жилой застройкой, наличием объектов социальной и инженерно-транспортной инфраструктур, наличием незастроенных (свободных) земельных участков.

6. Смешанные зоны производственно-складской и жилой застройки города
Характеризуются смежным размещением объектов производственно-складской застройки и объектов многоэтажной, и/или малоэтажной, и/или индивидуальной жилой застройки, наличием объектов социальной и инженерно-транспортной инфраструктур, наличием незастроенных (свободных) земельных участков.

7. Производственно-складские, транспортные и инженерно-инфраструктурные зоны города
Характеризуются застройкой преимущественно промышленными, складскими, административно- и коммунально-бытовыми, производственными объектами, объектами инженерной и транспортной инфраструктуры, наличием незастроенных (свободных) земельных участков.

8. Зоны садоводства в черте города
Характеризуются застройкой преимущественно некапитальными садовыми домами для временного (сезонного) проживания и объектами (сетями) инженерной инфраструктуры.

            Источник: Корректировки рыночной стоимости земельных участков на 01.10.2018г. https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1615-na-mestopolozhenie-zemelnykh-uchastkov-v-srednikh-bolshikh-krupnykh-i-krupnejshikh-gorodakh-na-01-10-2018-goda

7. Площадь земельных участков (м.кв).

Исследование рынков земельных участков различных населенных пунктов (включая производственн-складского использования) показывает, что зависимость рыночной стоимости единицы площади участка от общей площади выражается степенной функцией:

С=b* S n

C– цена предложения (рыночная стоимость) земельного участка, ден.ед./кв.м.,

S– общая площадь земельного участка, кв.м.,

b– коэффициент активности рынка,

n– «коэффициент торможения» - степень замедления роста рыночной стоимости по мере увеличения общей площади земельного участка.

В результате эффекта «торможения» рыночная стоимость единицы площади земельного участка снижается при увеличении общей площади.

	Населенные пункты (города и пригородные земли) с населением:
	R2 - коэффициент детерминации
	Коэффициент торможения
	Формула расчета корректировки на площадь, масштаб
(К s)

	более 1 млн. человек
	0,776
	-0,17
	К s = (So/Sa) - 0,17

	от 400 тыс. до 1 млн. человек
	0,743
	-0,20
	К s = (So/Sa) - 0,20

	от 50 тыс. до 400 тыс. человек
	0,668
	-0,22
	К s = (So/Sa) - 0,22

	поселения до 50 тыс. человек
	0,637
	-0,26
	К s = (So/Sa) - 0,26


 

	Категория земельного участка
	R2- коэффициент детерминации
	Коэффициент торможения
	Формула расчета поправки на площадь, масштаб (К s)

	Земли промышленности, транспорта, связи и иного специального назначения
	0,602
	-0,28
	К s = (So/Sa) - 0,28

	Земли сельскохозяйственного назначения
	0,623
	-0,35
	К s = (So/Sa) - 0,35


  
      So – общая площадь оцениваемого земельного участка, ед.

Sa – общая площадь сравниваемого (аналогичного по остальным параметрам) земельного участка, ед.

Источник: Корректировки рыночной стоимости земельных участков на 01.10.2018г. https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1617-na-masshtab-razmer-obshchuyu-ploshchad-zemelnykh-uchastkov-korrektirovka-na-01-10-2018-goda

                                                                                                                                                                            Таблица 12.
	Наименование объекта
	Площадь земельного участка, кв. м
	Стоимость 1 кв. м земельного участка, руб.
	Рыночная стоимость на дату проведения оценки, руб.
	Рыночная стоимость на дату проведения оценки, округленно, руб.

	Земельный участок, кадастровый номер 73:24:041501:2393
	999
	1618,275
	1 616 657,19
	1 617 000,00


13.2. Определение рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода

Основные критерии сравнения сопоставимых объектов.
1. Состав передаваемых прав на объект. Цена сделки определяется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости, в частности коммерческие объекты, продают с учетом действующих договоров аренды, которые могут быть заключены по ставкам ниже рыночных. Эти сделки совершаются тогда, когда условия расторжения договора юридически невозможны или экономически нецелесообразны. В этом случае необходимо вносить корректировку в цену аналога на разницу в ставках аренды по договору и по рынку. Чтобы рассчитать корректировку на имущественные права, необходимо иметь информацию об источниках, структуре доходов и условиях аренды проданного объекта (валовая, чистая или получистая аренда).
2. Условия финансирования сделки. Сделки купли-продажи в аспекте финансовых расчетов могут иметь разнообразные варианты, из которых можно выделить три типичных:
· Расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату продажи;

· Получение покупателем кредита у финансовой структуры для приобретения объекта недвижимости;
· Рассрочка платежа, предоставляемая продавцом покупателю.
3. Условия продажи. Корректировки на условия продажи обычно выявляются на основе анализа взаимоотношений покупателя и продавца. Как правило, условия продажи существенно влияют на цену сделки. Она может быть заключена по цене ниже рыночной, если продавцу срочно требуются наличные денежные средства. Финансовые, корпоративные или родственные связи могут также оказать влияние на цену объекта недвижимости. В любом случае обстоятельства продажи должны быть тщательным образом изучены и сделаны соответствующие корректировки.
4. Время продажи/предложения. При корректировке цен на время продажи/предложения учитывается изменение цен с течением времени. Причиной этого могут быть инфляционные или дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может произойти в результате принятия новых законов, налоговых норм, высотных или уплотнительных ограничений на строительные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения на недвижимость в целом или ее отдельные типы.

5. Местоположение. Пространственно-территориальные координаты размещения того или иного объекта недвижимости при определении его стоимости трансформируются в рентную составляющую стоимости. Для недвижимости размещение объекта оценки описывается целым рядом характеристик – различие в расположении земельных участков в разных природно-климатических зонах, в населенных пунктах разных категорий, и в границах населенных пунктов в разных функциональных и экономико-планировочных зонах.
6. Характер использования. Рыночная стоимость объекта недвижимости определяется его наиболее эффективным использованием. Если использование сопоставимого объекта не соответствует наиболее эффективному использованию объекта оценки, необходимо выполнить корректировку цены сопоставимого объекта. Для этого требуется предварительно выявить конечный вид использования, для которого сопоставимый объект был куплен.
7. Физические характеристики объекта недвижимости. Физические характеристики определяют полезность (а, следовательно, и стоимость) самого объекта оценки. Перечень физических характеристик разнообразен – возраст и состояние, вид использованных строительных материалов и архитектура зданий, размер и форма земельного участка и самого здания, этаж, на котором расположен объект оценки, и этажность здания, наличие или отсутствие подъездных путей, парковки, инженерных сетей и т.д.
8. Экономические характеристики. Экономические характеристики включают все характеристики объекта, которые влияют на его доход. Обычно этот элемент сравнения используют при оценке доходных объектов. Характеристики, влияющие на доход включают эксплуатационные расходы, качество управления, надежность арендаторов, арендные скидки, условия договора аренды, срок окончания договора аренды, варианты продления аренды, а также условия договора аренды, например о возмещении расходов арендатора на ремонт.

9. Компоненты, не связанные с недвижимостью. Иногда в состав стоимости продаваемого объекта недвижимости включают компоненты, не являющиеся недвижимым имуществом, например мебель или оборудование, являющееся предметами бизнеса (кухонные плиты или встроенные холодильники). Стоимость таких предметов необходимо вычесть из стоимости сопоставимого объекта.
Типы поправок

В практике оценки обычно используются денежные и процентные поправки;

Денежные поправки – суммы, прибавляемые или вычитаемые из продажной цены сопоставимого объекта (например: +200 руб. или –200 руб.).

Процентные поправки используются тогда, когда сложно определить точные денежные суммы, но рыночные данные свидетельствуют о существовании процентных различий (например: +5% = 1,05 или -5%=0,95).

В данном Отчете использовались процентные поправки, для удобства расчетов приведенные в коэффициент (например, +5% = 1,05; -5% = 0,95). Поправки, обычно вносимые в виде денежных предварительно пересчитывались в процентные для обеспечения единообразия расчетов.

Величина поправок

Величины поправок к ценам определяются на основании анализа рынка (если сопоставимая продажа лучше, чем оцениваемый объект, то в ее цену вносится отрицательная поправка, когда сопоставимая продажа хуже оцениваемого объекта, в ее цену вносится положительная поправка).

При внесении поправок для сравнения объектов-аналогов и объекта оценки следует придерживаться следующих правил:

· Корректируется цена продажи сравниваемого объекта для моделирования стоимости оцениваемого объекта. Оцениваемый объект никогда не подвергается корректировкам;

· Поправки для аналогов продаж и их цен должны осуществляться с целью приобретения ими наибольшего сходства с оцениваемым объектом. При этом следует попытаться ответить на вопрос: «За какую сумму был продан сравниваемый объект-аналог, обладай он теми же характеристиками, что и объект оценки».
Общая характеристика сравнительного подхода

Очевидно, что при наличии достоверной информации об объектах-аналогах сравнительный подход дает результаты высокой степени точности, однако недостатком данного подхода является сложность подбора аналогов, близких по своим характеристикам к оцениваемому объекту, по которым имеется дополнительная информация. Кроме того, объективность метода зависит от наличия достоверной и сопоставимой информации по заключенным на рынке сделкам в недавний период времени.

В процессе проведения данного анализа Оценщик располагал достаточно точными и официальными сведениями о продажах (предложениях к продаже) определенного количества объектов недвижимости, которые можно было рассматривать как аналоги для сравнения с оцениваемым объектом.
                                                                          Таблица№13. Данные по сопоставимым объектам-аналогам и оцениваемому объекту- зданию гаража на 8 автомашин с пристроями.
	Параметры объектов
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №1
	Аналог №3

	Источник информации
	Заказчик оценки
	https//www.avito.ru/ulyanovskkommercheskaya_nedvizhimostsvobodnogo_naznacheniya_130_m_973333076
	https//www.avito.ru/ulyanovskkommercheskaya_nedvizhimostsvobodnogo_naznacheniya_170_m_975897784

	https//www.avito.ru/ulyanovskkommercheskaya_nedvizhimostofis_850_m_958389555

	Контактные данные
	-
	+7 960 368-80-75
	+7 960 368-80-75
	+7 960 368-80-75

	Дата публикации
	-
	07.11.2018
	07.11.2018
	07.11.2018

	Местоположение
	Россия, Ульяновская обл., г.Ульяновск, ул.Урицкого, д.11А.
	Россия, Ульяновская обл., г.Ульяновск, ул.Радищева, д.56.
	Россия, Ульяновская обл., г.Ульяновск, ул.Кралюницкого, д.15.

	Россия, Ульяновская обл., г.Ульяновск, ул.Ленина, д.9/14.


	Площадь, кв.м
	306,67
	130,0
	170,0
	850,00

	Цена продажи/ предложения,  руб.
	-
	3 900 000,00
	5 100 000,00
	24 000 600,00

	Объем прав
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Условия продажи
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Условия финансирования
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные

	Физическое состояние здания
	удовлетворительное
	удовлетворительное
	удовлетворительное
	удовлетворительное

	Красная линия
	2-я линия
	1-я линия
	1-я линия
	1-я линия

	Наличие отдельного входа
	есть
	есть
	есть
	есть

	Наличие инженерных коммуникаций
	электричество, водопровод, газ - котельная, канализация
	электричество, водопровод, канализация, центральное отопление
	электричество, водопровод, канализация, отопление
	электричество, водопровод, канализация, газ-котельная

	Тип помещения
	здание
	помещение
	помещение
	здание

	Наличие офисного и иного оборудования
	отсутствует
	отсутствует
	отсутствует
	отсутствует

	Ограниченность доступа к объекту
	неограничен
	неограничен
	неограничен
	неограничен

	Тип отделки
	улучшенная
	улучшенная
	простая
	улучшенная

	Наличие автостоянок
	в наличии
	в наличии
	в наличии
	в наличии


                                                        Таблица 14. Внесение корректировок и расчет стоимости объекта оценки- здания гаража на 8 автомашин с пристроями.
	Параметры объектов
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3

	Цена продажи/предложения, без учета НДС, руб.
	-
	3 900 000,00
	5 100 000,00
	24 000 600,00

	Площадь, кв.м.
	306,67
	130,00
	170,00
	850,00

	Стоимость руб./кв.м.
	-
	30000,000
	30000,000
	28236,000

	1.Объем прав
	cобственность
	cобственность
	cобственность
	cобственность

	Корректировка
	-
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	30000,000
	30000,000
	28236,000

	2.Скидка на уторговывание (условия продажи)
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Корректировка
	-
	0,94
	0,94
	0,94

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	28200,000
	28200,000
	26541,840

	                     3.Условия финансирования
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные

	Корректировка
	-
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	28200,00
	28200,00
	26541,84

	4.Физическое состояние здания
	удовлетворительное
	удовлетворительное
	удовлетворительное
	удовлетворительное

	Корректировка
	-
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	28200,000
	28200,000
	26541,840

	5.Расположение относительно красной линии
	2-я линия
	1-я линия
	1-я линия
	1-я линия

	Корректировка
	-
	0,80
	0,80
	0,80

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	22560,000
	22560,000
	21233,472

	6.Наличие отдельного входа
	в наличии
	в наличии
	в наличии
	в наличии

	Корректировка
	-
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	22560,00
	22560,00
	21233,47

	7.Наличие коммуникаций
	электричество, водопровод
	электричество, водопровод, 
	электричество, водопровод
	электричество, водопровод

	 
	отопление, канализация
	канализация, отопление
	отопление, канализация
	канализация, отопление

	Корректировка
	-
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	22560,000
	22560,000
	21233,472

	8.Тип (помещение/здание)
	здание
	помещение
	помещение
	здание

	Корректировка
	-
	1,05
	1,05
	1,00

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	23688,000
	23688,000
	21233,472

	9.Наличие офисного и иного оборудования
	нет
	нет
	нет
	нет

	Корректировка
	-
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	23688,000
	23688,000
	21233,472

	10.Ограниченность доступа к объекту
	не ограничен
	не ограничен
	не ограничен
	не ограничен

	Корректировка
	-
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	23688,000
	23688,000
	21233,472

	11.Состояние отделки
	улучшеная
	улучшенная
	простая
	улучшенная

	Корректировка
	-
	1,00
	1,06
	1,00

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	23688,000
	25109,280
	21233,472

	12.Площадь, кв.м.
	306,67
	130,00
	170,00
	850,00

	Корректировка
	-
	0,8642
	0,9046
	1,1892

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м.
	-
	20472,206
	22713,102
	25251,554

	Среднее значение рыночной стоимости руб/кв.м.
	22812,287
	 
	 
	

	Площадь, кв.м.
	306,67
	
	
	

	Рыночная стоимость объекта, руб.
	6 995 844,20
	
	
	


Пояснения к корректировкам цен продаж

Расчет корректировок.
1. Объем прав

	№
	Характеристика права
	нижняя граница
	верхняя граница
	Среднее значение

	1
	Полная собственность отдельного лица на объект или комплекс объектов коммерческой недвижимости
	 
	 
	1,00

	2
	Все доли в праве на объект или комплекс объектов коммерческой недвижимости при их совместной продаже по согласию всех сособственников
	 
	 
	1,00

	3
	Доля в праве на объект (или комплекс объектов) коммерческой недвижимости  *
	0,68
	0,88
	0,76


* Примечания: 
1. При условии соблюдения преимущественного права других сособственников на приобретение этой доли (с соблюдением установленного порядка извещения);
2. При отсутствии спора между сособственниками долей в отношении продаваемых объектов.
Источник: Корректировки рыночной стоимости коммерческих зданий и помещений на 01.10.2018г. https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1584-na-dolevuyu-sobstvennost-ob-ekta-kommercheskoj-nedvizhimosti-korrektirovki-na-01-10-2018-goda
2. Скидка на уторговывание. 

	№
	Объекты
	Нижняя граница
	Верхняя граница
	Среднее значение

	 
	А. При продаже объектов
	 
	 
	 

	1
	Торговых помещений и зданий с земельным участком
	0,93
	0,97
	0,95

	2
	Офисных и других общественных помещений и зданий, в том числе автотехобслуживания (СТО), с земельным участком
	0,90
	0,97
	0,94

	3
	Складских помещений и зданий с земельным участком
	0,90
	0,97
	0,94

	4
	Производственных помещений и зданий с земельным участком
	0,88
	0,95
	0,92

	5
	Сельскохозяйственных зданий и строений на землях сельскохозяйственного назначения - в зависимости от приближенности к крупному центру сбыта с/х продукции, транспортной и инженерной инфраструктур
	0,83
	0,95
	0,90

	6
	Сооружений с земельным участком - в зависимости от плотности застройки и возможности коммерческого использования объекта
	0,81
	0,93
	0,88

	7
	Комплексов (складских, производственных) зданий, строений и сооружений на земельном участке
	0,82
	0,95
	0,90

	 
	Б. При аренде объектов
	 
	 
	 

	8
	Торговых помещений и зданий с земельным участком
	0,93
	0,98
	0,96

	9
	Офисных и других общественных помещений и зданий
	0,91
	0,98
	0,95

	10
	Складских помещений и зданий с земельным участком
	0,91
	0,98
	0,95

	11
	Производственных помещений и зданий с земельным участком
	0,90
	0,97
	0,94


  * - нижняя граница – для объектов, расположенных на территории с низкой плотностью застройки
  ** - верхняя граница – для объектов, расположенных на территории с высокой плотностью застройки 

Источник: Корректировки рыночной стоимости коммерческих зданий и помещений на 01.10.2018г. https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1590-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2018-goda
3. Условия финансирования. Исходя из имеющейся практики, сложившейся на рынке на дату оценки, оценщик допускает типичные условия финансирования, за счет собственных средств покупателя на дату оценки. Исходя из этого, размер поправки равен 0 %.
4. Физическое состояние здания.
	Назначение
	Оценка технического состояния
	Характеристика технического состояния конструкций и элементов здания
	нижняя граница
	верхняя граница
	среднее значение

	Коммерческие (торговые, офисные и произв.складские)
	Отличное и очень хорошее
	Новое или почти новое - без внешних признаков износа
	 
	 
	1,00

	Торговые здания и помещения
	Хорошее
	Без изменений несущих и ограждающих конструкций с незначительным износом инженерных систем и элементов внешней и внутренней отделки
	0,87
	0,98
	0,92

	Офисные  и другие общественные здания и помещения
	
	
	0,85
	0,96
	0,90

	Складские и производственные здания и помещения
	
	
	0,82
	0,95
	0,88

	Торговые здания и помещения
	Удовлетворительное
	Без изменений несущих конструкций, с незначительным износом ограждающих конструкций (мелкие локальные  трещины), с видимым износом кровли, оконных и дверных блоков, инженерных систем и элементов внешней и внутренней отделки
	0,75
	0,90
	0,82

	Офисные  и другие общественные здания и помещения
	
	
	0,73
	0,89
	0,80

	Складские и производственные здания и помещения
	
	
	0,65
	0,89
	0,76

	Торговые здания и помещения
	Условно- удовлетворительное
	С незначительными изменениями несущих конструкций,  существенным износом ограждающих  конструкций, кровли, оконных и дверных блоков, инженерных систем, внешней и внутренней отделки. Для продолжения эксплуатации необходима реконструкция или капитальный ремонт всего здания
	0,51
	0,75
	0,62

	Офисные  и другие общественные здания и помещения
	
	
	0,45
	0,81
	0,61

	Складские и производственные здания и помещения
	
	
	0,36
	0,77
	0,55

	Общественные, производственные или свободного назначения здания
	Ветхое
	Необходимы полная реконструкция или капитальный ремонт несущих  конструкций, ограждающих и других элементов здания или  слом и новое строительство
	0,11
	0,34
	0,21


Источник: Корректировки рыночной стоимости коммерческих зданий и помещений на 01.10.2018г. https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1597-na-fizicheskij-iznos-kommercheskoj-nedvizhimosti-korrektirovki-na-01-10-2018-goda
5. На красную линию.
	№
	Объекты по назначению
	Нижняя граница
	Верхняя граница
	Среднее значение

	 
	А. Продажи:
	 
	 
	 

	1
	Торговых помещений и зданий с земельным участком
	0,68
	0,83
	0,75

	2
	Офисных и других общественных помещений и зданий с земельным участком
	0,74
	0,87
	0,80

	3
	Складских и производственных помещений и зданий с земельным участком
	0,87
	1,00
	0,93

	 
	Б. Аренды:
	 
	 
	 

	1
	Торговых помещений и зданий с земельным участком
	0,77
	0,84
	0,80

	2
	Офисных и других общественных помещений и зданий с земельным участком
	0,81
	0,88
	0,84

	3
	Складских помещений и зданий с земельным участком
	0,90
	0,98
	0,94

	4
	Производственных помещений и зданий с земельным участком
	0,90
	0,98
	0,94


Источник: Корректировки рыночной стоимости коммерческих зданий и помещений на 01.10.2018г. https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1589-na-krasnuyu-liniyu-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-10-2018-goda
6. Наличие отдельного входа 

	Показатель
	Цена

	
	Среднее
	Доверительный интервал

	Наличие отдельного входа

	Отношение удельной цены объекта без отдельного входа к удельной цене такого же объекта с отдельным входом
	0,85
	0,84
	0,86


Источник: Справочник оценщика недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода. Издание третье актуализированное и расширенное. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2014 г.

7. Наличие инженерных коммуникаций.
	№
	Виды коммуникаций (отсутствие/наличие)
	нижняя граница
	верхняя граница
	среднее значение

	1
	Неотапливаемые * / отапливаемые здания и помещения
	0,64
	0,89
	0,75

	2
	Водоснабжение и канализация зданий и помещений (отсутствие/наличие)
	0,81
	0,96
	0,88

	3
	Электроснабжение зданий и помещений (отсутствие/наличие)
	0,87
	0,98
	0,92

	4
	Системы автоматического пожаротушения зданий и помещений  (отсутствие/наличие)
	0,92
	0,98
	0,95

	5
	Системы комплексного видеонаблюдения и охраны зданий и помещений  (отсутствие/наличие)
	0,95
	0,99
	0,97


Неотапливаемые * - капитальные здания и помещения, спроектированные без отопления (наружные стены и покрытия, не обеспечивают нормативное сохранение тепла; отопление не предусмотрено проектом строительства или реконструкции) при аналогичных материалах стен и покрытий.

Источник: Корректировки рыночной стоимости коммерческих зданий и помещений на 01.10.2018г.  https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1587-na-inzhenernye-kommunikatsii-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2018-goda
8. Тип помещения.
	Тип объекта
	Отдельно стоящее здание (ОСЗ) без учета стоимости земельного участка под зданием
	Пристроенное здание по отношению к ОСЗ
	Встроенное помещение в здании по отношению к ОСЗ

	 
	 
	нижняя граница
	верхняя граница
	среднее значение
	нижняя граница
	верхняя граница
	среднее значение

	Торговые, офисные и другие общественные здания и помещения
	1,00
	0,95
	0,99
	0,97
	0,93
	0,97
	0,95

	Складские и производственные здания и помещения
	1,00
	0,90
	1,00
	0,95
	0,84
	0,92
	0,88


Источник: Корректировки рыночной стоимости коммерческих зданий и помещений на 01.10.2018г. https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1593-vstroennoe-pristroennoe-pomeshchenie-otdelno-stoyashchee-zdanie-popravki-korrektirovki-na-01-10-2018-goda
9. Наличие офисного и иного оборудования. 
	№
	Объекты коммерческой недвижимости (наличие оборудования, мебели и техники в работоспособном состоянии и вполне современного) / отсутствие оборудования, мебели и техники)
	Нижняя граница
	Верхняя граница
	Среднее значение

	1
	Производственные здания и помещения с офисной техникой, мебелью, грузоподъемным и компрессорным оборудованием
	1,02
	1,13
	1,07

	2
	Складские здания и помещения с офисной техникой, мебелью и стеллажами
	1,04
	1,12
	1,08

	3
	Сельскохозяйственные здания - коровники, телятники, свинарники, птичники со специальным оборудованием (холодильное и доильное оборудование и молокопроводы, транспортеры навозоудаления, поилки, ограждения, клеточное оборудование)
	1,12
	1,43
	1,26

	4
	Котельные с котельным оборудованием
	1,78
	2,70
	2,20

	5
	Генераторные с генераторным оборудованием
	1,61
	2,29
	1,92

	6
	Торговые здания и помещения розничной продажи продовольственных товаров   с техникой, мебелью и оборудованием, включая холодильное
	1,03
	1,18
	1,10

	7
	Торговые здания и помещения розничной продажи непродовольственных товаров с техникой, мебелью и оборудованием
	1,01
	1,08
	1,04

	8
	Здания и помещения ресторанов с техникой, мебелью и оборудованием
	1,04
	1,13
	1,08

	9
	Здания и помещения столовых, кафе и баров с техникой, мебелью и оборудованием
	1,02
	1,12
	1,06

	10
	Офисные (административные) здания и помещения с офисной техникой, мебелью и оборудованием
	1,02
	1,10
	1,05

	11
	Автосалоны (фирменные) с встроенными офисными помещениями, с зоной технического обслуживания автомобилей, с офисным и автосервисным оборудованием ** (капитальные здания люкс- и премиум-класса, все коммуникации)
	1,08
	1,38
	1,21

	12
	Автосервисные и авторемонтные здания и помещения универсального назначения (в том числе гаражи) с офисным и автосервисным оборудованием ** (капитальные здания стандарт-класса, все коммуникации)
	1,04
	1,32
	1,17

	13
	Здания Гостиниц и отелей с мебелью, оборудованием и техникой
	1,02
	1,24
	1,12

	14
	Здания Санаториев, профилакториев и домов отдыха с мебелью, техникой и медицинским оборудованием
	1,04
	1,19
	1,11

	15
	Здания Клиник с мебелью и медицинским оборудованием
	1,04
	1,19
	1,11


*- если фактическое использование здания, помещения не соответствует паспортному назначению, то назначение определяется по фактическому использованию.
* -  состав автосервисного оборудования (в зависимости от масштаба объекта): автоподъемники, сборно-разборные камеры для покраски и сушки, шиноремонтное оборудование, системы очистки воздуха и воды, диагностическое, демонтируемое моечное оборудование и др.
Источник: Корректировки рыночной стоимости коммерческих зданий и помещений на 01.10.2018г.  https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1604-na-oborudovanie-mebel-i-tekhniku-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-popravki-na-01-10-2018-goda
10. Ограниченность доступа к объекту

	Показатель
	Цена

	
	Среднее
	Доверительный интервал

	Ограниченность доступа к объекту (расположение на закрытой территории производственно-складского комплекса)

	Отношение удельной цены объекты, расположенного на закрытой территории, к удельной цене такого же объекта со свободным доступом
	0,78
	0,77
	0,80


Источник: Справочник оценщика недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода. Издание третье актуализированное и расширенное. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2014 г.

11. Тип отделки.
	№
	Характеристика отделки
	Нижняя граница
	Верхняя граница
	Среднее значение

	1
	Без внутренней отделки и инженерного оборудования (при наличии приборов отопления)
	0,90
	0,94
	0,92

	2
	С простой внутренней и наружной отделкой (штукатурка, шпатлевка, покраска, побелка, линолеумные полы, инженерное оборудование эконом-класса качества)
	 
	 
	1,00

	3
	С повышенной (улучшенной) внутренней отделкой (штукатурка, шпатлевка, шлифовка, качественная покраска и побелка; или ГКЛ, обои, покраска, линолеумные полы, инженерное оборудование улучшенного класса качества)
	1,02
	1,11
	1,06

	4
	С высококачественной внутренней отделкой (шлифовка поверхностей или ГКЛ, высококачественные обои и покрытие, подвесные,  натяжные или лепные потолки, комбинированное освещение; полы из натурального паркета,  высококачественного ламината, керамической плитки, инженерное оборудование премиум-класса качества)
	1,11
	1,22
	1,16

	5
	С дополнительной наружной отделкой (вентилируемые фасады, высококачественные облицовочные кирпич или панели, декоративные детали фасада, черепичные крыши) по сравнению со зданиями с оштукатуренными фасадами или без дополнительного покрытия наружных стен с рулонной или листовой кровлей
	1,05
	1,14
	1,09


Источник: Корректировки рыночной стоимости коммерческих зданий и помещений на 01.10.2018г. https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1603-na-kachestvo-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-10-2018-goda
12. Площадь, кв.м. 
- Корректировка удельной рыночной стоимости коммерческих зданий и помещений на Общую площадь, масштаб объекта.
    К расчету приняты удельные рыночные цены предложений пар объектов, аналогичных по параметрам (местоположение, назначение, класс качества, техническое состояние), отличающихся общей площадью объекта.
    Исследование рынка коммерческой недвижимости показало, что зависимость удельной рыночной стоимости объекта от общей площади выражается степенной функцией:
С=b * S n
C – цена предложения (рыночная стоимость) 1 кв.м. объекта, ден.ед./кв.м.,
S– общая площадь объекта, кв.м.,
b– коэффициент, отражающий активность этого сегмента рынка,
n– коэффициент торможения - степень замедления роста рыночной стоимости объекта по мере увеличения общей площади.
    В результате эффекта «торможения» удельная рыночная стоимость коммерческой недвижимости снижается по мере увеличения общей площади. При выборе аналогов учтена "аналогичность" сравниваемых объектов. 
Построение линии тренда зависимости удельной цены от общей площади выявило коэффициенты торможения:
	Назначение
	К торм (n)
	R2 коэффициент  детерминации

	Общественные здания и помещения
	       - 0,17
	          0,737

	Промышленные и складские здания и помещения
	       - 0,21
	          0,688


     В итоге, формула расчета поправки на площадь объекта принимает вид:
К s = (So/Sa) n
Кs– корректировка удельной рыночной стоимости на общую площадь.
So – общая площадь оцениваемого объекта, ед.
Sa – общая площадь аналогичного по остальным параметрам объекта, ед.
n – коэффициент торможения.
Источник: Корректировки рыночной стоимости коммерческих зданий и помещений на 01.10.2018 г. https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1588-na-masshtab-obshchuyu-ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-10-2018-goda
Определение рыночной стоимости здания на основе сравнительного подхода

Таблица 15
	№ п/п
	Наименование объекта
	Общая площадь, кв. м
	Взвешенная стоимость 1 кв. м аналогов, руб.
	Рыночная стоимость, руб.

	1
	Здание гаража на 8 автомашин с пристроями
	306,67
	22812,29
	6 995 844,20


13.3. Результаты расчета рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом

Не применялся.
14.Согласование результатов оценки

14.1. Описание процедуры согласования результатов расчетов, полученных с применением различных подходов

Этап согласования результатов призван рассчитать согласованную рыночную стоимость объекта оценки, с учетом достоинств и недостатков примененных подходов. Для расчета рыночной стоимости объектов использовался один подход - сравнительный.

14.2. Обоснование выбора использованных весов, присваиваемых результатам, полученным при применении различных подходов к оценке, а также использовании различных методов в рамках применения каждого подхода

В связи с тем, что для оценки стоимости объектов оценки применялся один подход (сравнительный), согласование результатов не требуется, а результату, полученному в рамках данного подхода, присваивается вес равный 1.

14.3. Итоговое значение стоимости объекта оценки

В результате проведенного анализа и расчетов рыночная стоимость здания гаража на 8 автомашин с пристроями  и с земельным участком, расположенного по адресу: Ульяновская область, г.Ульяновск, ул.Урицкого, 11А, по состоянию на 7 ноября 2018 года, округленно, без учета НДС (18%), округленно, составляет – 6 996 000 (Шесть миллионов девятьсот девяносто шесть тысяч) рублей, в том числе рыночная стоимость земельного участка, площадью 999,0 кв. м, кадастровый номер 73:24:041501:2393, составляет – 1 617 000 (Один миллион шестьсот семнадцать тысяч) рублей.
Оценщик___________________________________________ М. И. Зайцев
Директор ООО «Импульс-М» __________________________ С.М.  Зайцев
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� Налоговый кодекс РФ предусматривает налоговую ответственность налогоплательщиков – юридических лиц за расхождение суммы сделки и рыночной стоимости объектов сделки на 20 и более процентов.


� � HYPERLINK "http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/08743029-11a8-41e1-8a42-ef3b6824d10a/180115.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=08743029-11a8-41e1-8a42-ef3b6824d10a" �http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/08743029-11a8-41e1-8a42-ef3b6824d10a/180115.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=08743029-11a8-41e1-8a42-ef3b6824d10a� 


� � HYPERLINK "http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/08743029-11a8-41e1-8a42-ef3b6824d10a/180115.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=08743029-11a8-41e1-8a42-ef3b6824d10a" �http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/08743029-11a8-41e1-8a42-ef3b6824d10a/180115.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=08743029-11a8-41e1-8a42-ef3b6824d10a�


� Интернет-сайт: � HYPERLINK "https://www.avito.ru/rossiya" �https://www.avito.ru/rossiya�


                             


� Интернет-сайты: � HYPERLINK "https://rosrealt.ru/ulyanovsk/cena" �https://rosrealt.ru/ulyanovsk/cena�.


                                � HYPERLINK "https://ulyanovsk.irr.ru/real-estate/" �https://ulyanovsk.irr.ru/real-estate/�.


                                https://www.avito.ru/ulyanovsk





�https://www.avito.ru/ulyanovsk
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