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28 июня 2013 г.







         № 095/1-ПО-2012
ОАО «62 Управление начальника работ» 
Сопроводительное письмо
В соответствии с договором № 095 от 18.12.2012 г. оценщики, состоящие в НП «Саморегулируемая организация «АРМО», произвели оценку рыночной стоимости объектов недвижимости, расположенных в г. Мурманск, принадлежащих ОАО «62 Управление начальника работ». 

Целью оценки является определение рыночной стоимости имущества. 
Задача оценки (назначение, предполагаемое использование результатов оценки) – определение цены для совершения сделки купли-продажи. 

Оценка объекта произведена по состоянию на 24 июня 2013 г.

Отчет об оценке составлен в соответствии с ФСО №№ 1-3, правилами и стандартами оценочной деятельности  НП "АРМО",  утвержденными Решением Президиума от 16.01.2008 г.
Данное письмо не является отчетом об оценке, а только предваряет отчет приведенный далее. 
Результаты анализа имеющейся в распоряжении Оценщиков информации позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость объектов недвижимости, расположенных в г. Мурманск, принадлежащих ОАО «62 Управление начальника работ» с учетом ограничительных условий и сделанных допущений, составляет на дату оценки (с учетом НДС):
144 330 000 рублей

(Сто сорок четыре миллиона триста тридцать тысяч рублей)

Всю информацию и анализ, использованные для оценки стоимости, Вы найдете в соответствующих разделах данного отчета.

С уважением, оценщики




    

       В.И. Раковский    

  
                   

      М.Ю. Торицын
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              Таблица 1

Основные Факты и Выводы
Общая информация, идентифицирующая объекты оценки

	Вид объектов оценки 
	Здания и сооружения – 10 шт.
Земельные участки – 2 шт.
Идентификация объектов приведена ниже в табл. на стр. 5.

	Адрес объектов
	Все объекты оценки расположены
 в г. Мурманск

	Собственник объектов оценки 
	ОАО «62 Управление начальника работ»

	Оцениваемые права на объекты оценки 
	Собственность 

	Обременения (ограничения)
	Не зарегистрировано

	Текущее использование объектов оценки
	По назначению

	Дата составления отчета
	28 июня 2013 г.

	Порядковый номер отчета
	№ 095/1-ПО-2012


Таблица 2

Идентификация объектов оценки

	№ п/п
	Наименование
	Адрес
	Количество (кв.м, п.м и пр.)
	Кадастровый (или условный) номер
	Назначение

	1. 
	Здание конторы со столярным цехом
	Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	752,0 кв.м, Б1 - 4,0 кв.м, 
Б2 – 7,8 кв.м,

Б3 – 11,5 кв.м
	51-51-01/003/2009-209
	нежилое

	2. 
	Здание столярного цеха
	Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	562,9 кв.м
	51-51-01/003/2009-205
	нежилое

	3. 
	Здание цеха санзаготовок
	Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	1190,8 кв.м
	51-51-01/030/2012-474
	нежилое

	4. 
	Здание гаража на 16 автомашин
	Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	1950,8 кв.м
	51-51-01/013/2009-308
	нежилое

	5. 
	Здание гаража на 8 автомашин
	Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	354,1 кв.м
	51-51-01/004/2009-457
	нежилое

	6. 
	Здание склада
	Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	352,4 кв.м
	51-51-01/003/2009-212
	нежилое

	7. 
	Здание хранилища МТО
	Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	132,7 кв.м
	51-51-01/003/2009-208
	нежилое

	8. 
	Автомобильная дорога
	Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	60 м
	51-51-01/003/2009-210
	сооружение

	9. 
	Теплоцентральная сеть от насосной 207 кв до бокса №8 гаража на 8 автомашин
	Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	173 м
	51-51-01/003/2009-211
	сооружение

	10. 
	Здание лесопильного цеха
	Мурманская область, г. Мурманск, Нижне-Ростинское шоссе
	936,1 кв.м, 

б – 55,4 кв.м,
рампа – 483,44 кв.м
	51-51-01/004/2009-458
	нежилое

	11. 
	Земельный участок
	Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, на земельном участке расположено здание № 37а
	32 908,0 кв.м
	51:20:0003205:31
	земли населенных пунктов

	12. 
	Земельный участок
	Мурманская область, г. Мурманск, ул. Ладыгина (адрес принят согласно правоподтверждающим документам на землю), на земельном участке расположено здание лесопильного цеха 
	9 130,0 кв.м
	51:20:0003211:12
	земли населенных пунктов


Таблица 3

Результаты оценки

	№ п.п.
	Наименование здания
	Общая площадь, кв.м
	Стоимость по затратному подходу, руб.
	Стоимость по доходному подходу, руб.
	Стоимость по сравнительному подходу, руб.
	Рыночная стоимость с НДС, руб.
	Рыночная стоимость округленно с НДС, руб.

	1
	Здание конторы со столярным цехом
	752,0 кв.м, Б1 - 4,0 кв.м,

Б2 – 7,8 кв.м,

Б3 – 11,5 кв.м
	17 252 086,49
	18 969 381,01
	13 986 020,49
	16 460 848,45
	16 460 000

	2
	Здание столярного цеха
	562,9
	14 337 315,31
	11 592 297,12
	13 410 114,86
	13 142 929,67
	13 140 000

	3
	Здание цеха сантехзаготовок                  
	1190,8
	28 647 500,65
	21 002 066,21
	21 715 302,88
	23 580 991,21
	23 580 000

	4
	Здание гаража на 16 автомашин
	1950,8
	54 254 026,24
	42 351 500,27
	48 167 544,34
	48 248 675,69
	48 250 000

	5
	Здание гаража на 8 автомашин
	354,1
	9 646 492,86
	8 270 763,211
	9 344 554,72
	9 112 998,71
	9 110 000

	6
	Здание склада
	352,4
	7 110 947,17
	5 526 476,59
	
	6 318 711,88
	6 320 000

	7
	Здание хранилища МТО
	132,7
	2 370 750,80
	2 028 726,94
	
	2 199 738,87
	2 200 000

	8
	Автомобильная дорога
	60
	1 547 461,84
	
	
	1 547 461,84
	1 550 000

	9
	Теплоцентральная сеть от насосной 207 кв до бокса №8 гаража на 8 автомашин
	173
	731 100,18
	
	
	731 100,18
	730 000

	
	 Итого:
	
	135 897 681,55
	
	
	121 343 456,50
	121 340 000

	11
	В том числе земельный участок с кадастровым номером 51:20:0003205:31
	32908
	78 789 320,84
	
	
	78 789 320,84
	78 790 000

	10
	Здание лесопильного цеха
	936,1 кв.м,

б – 55,4 кв.м,

рампа – 483,44 кв.м
	28 279 657,55
	22 412 395,15
	22 177 328,46
	22 987 016,18
	22 990 000

	12
	В том числе земельный участок с кадастровым номером 51:20:0003211:12
	9130
	21 859 319,90
	
	
	21 859 319,90
	21 860 000

	
	ИТОГО:
	
	164 177 339,10
	
	
	144 330 473
	144 330 000


С уважением, оценщики




    

                                                                                             В.И. Раковский    
                                
                                                                             М.Ю. Торицын

Таблица 4

Задание на оценку
	Объекты оценки
	Здания и сооружения – 10 шт.
Земельные участки – 2 шт. 

(идентификация объектов недвижимости приведена на стр. 5 отчета)

	Имущественные права на объекты оценки
	Собственность

	Основание для оценки:
	Договор № 095 от 18.12.2012 г.

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости

	Задача оценки (назначение, предполагаемое использование результатов оценки)
	Определение цены для совершения сделки купли-продажи

	Вид стоимости
	Рыночная

	Дата оценки
	24 июня 2013 г.

	Дата составления отчета
	28 июня 2013 г.

	Срок проведения оценки 
	С 24 по 28 июня 2013 г.

	Порядковый номер отчета
	№ 095/1-ПО-2012

	допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка

	1. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях;

2. Оценщики не несут ответственности за юридическое описание прав на оцениваемую собственность. Оцениваемые права собственности рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме ограничений, оговоренных в Отчете;

3. Оценщики предполагают отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на результаты оценки. Оценщики не несут ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых;

4. Исходные данные, использованные Оценщиками при подготовке отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщики не могут гарантировать их абсолютную точность, поэтому в Отчете содержаться ссылки на источники информации;

5. Мнение Оценщиков относительно стоимости объекта действительно только на дату определения стоимости объекта оценки. Оценщики не принимают на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта;

6. Ни Заказчик, ни Оценщики не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку. 

7. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщиков относительно стоимости объектов и не является гарантией того, что объекты будут проданы на свободном рынке по цене, равной стоимости объектов, указанной в данном отчете. 

8. В соответствии с ФСО, итоговая величина стоимости объектов оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектами оценки или до даты представления публичной оферты прошло не более 6-ти месяцев.   


Таблица 5

Сведения о заказчике оценки и об оценщиках
	Сведения о заказчике 

	Наименование заказчика
	ОАО «62 Управление начальника работ» 

	ОГРН
	1095190007725

	Дата присвоения ОГРН 
	16.07.2009 г.

	Адрес:
	Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а

	Сведения об оценщиках

	Раковский Виктор Иванович 

Стаж работы с 1994 г. ОГРН 304290125300147, дата регистрации 09.09.2004 г.

Паспорт 11 02 № 814171 от 07.02.2003 выдан ОВД Ломоносовского округа г. Архангельска
Сведения о выданном свидетельстве о членстве в саморегулируемой организации оценщиков и страховании гражданской ответственности

	

	Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков НП «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки» №816-07 от 10.10.2007 выданное НП «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки», № по реестру 282 от 01.11.2005 г.

Выписка №227-02/09 из реестра НП «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки» от 26 февраля 2009 г.

Страховой полис № 19/13-200360 выдан ЗАО «САК «Информстрах» на срок с 30 мая 2013г. до 29 мая 2014г. Страховая сумма 30 000 000 =00 (Тридцать миллионов) рублей.

	Сведения о соответствующем образовании в области оценочной деятельности

	Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 328549, выдан Межотраслевым ИПК Российской экономической академии им. Г.В. Плеханова по программе «Профессиональная оценка и экспертиза объектов и прав собственности», специализация «Оценка стоимости предприятий (бизнеса)», г. Москва, 25 июня 2001 г. Регистрационный номер 1868-1Д. 

Свидетельство о повышении квалификации по программе «Оценочная деятельность» регистрационный номер № 944, выдано Государственной академией промышленного менеджмента им. Н.П. Пастухова от 31.01.2013 г.

	тел. (8182) 21-61-29, 8-921-244-03-64

	Торицын Михаил Юрьевич 

Стаж работы с 1995 г. ОГРН 304290115600045, дата регистрации 04.06.2004 г.

Паспорт 1102№ 539080 от 31.05.2002 г. выдан ОВД Октябрьского округа г. Архангельска
Сведения о выданном свидетельстве о членстве в саморегулируемой организации оценщиков и страховании гражданской ответственности

	Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков НП «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки» №864-07 от 10.10.2007 выданное НП «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки», № по реестру 342 от 18.10.2005 г.

Выписка №226-02/09 из реестра НП «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки» от 26 февраля 2009 г.

Страховой полис № 19/13-200361 выдан ЗАО «САК «Информстрах» на срок с 30 мая 2013г. до 29 мая 2014г. Страховая сумма 30 000 000 =00 (Тридцать миллионов) рублей.

	Сведения о соответствующем образовании в области оценочной деятельности

	Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 328562, выдан Межотраслевым ИПК Российской экономической академии им. Г.В. Плеханова по программе «Профессиональная оценка и экспертиза объектов и прав собственности», специализация «Оценка стоимости предприятий (бизнеса)», г. Москва, 25 июня 2001 г. Регистрационный номер 1700-1Д. 

Свидетельство о повышении квалификации по программе «Оценочная деятельность» регистрационный номер № 947, выдано Государственной академией промышленного менеджмента им. Н.П. Пастухова от 31.01.2013 г.

	тел. (8182) 21-61-29, 8-921-247-47-58 

	Место нахождения оценщиков
	163002, Архангельск, наб. Северной Двины, д. 22, САФУ, оф. 2-404, тел. 21-61-29


допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки

1. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях;

2. Оценщики не несут ответственности за юридическое описание прав на оцениваемую собственность. Оцениваемые права собственности рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме ограничений, оговоренных в Отчете;

3. Оценщики предполагают отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на результаты оценки. Оценщики не несут ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых;

4. Исходные данные, использованные Оценщиками при подготовке отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщики не могут гарантировать их абсолютную точность, поэтому в Отчете содержаться ссылки на источники информации;

5. Мнение Оценщиков относительно стоимости объекта действительно только на дату определения стоимости объекта оценки. Оценщики не принимают на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта;

6. Ни Заказчик, ни Оценщики не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку. 

7. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщиков относительно стоимости объектов и не является гарантией того, что объекты будут проданы на свободном рынке по цене, равной стоимости объектов, указанной в данном отчете. 

8. В соответствии с ФСО, итоговая величина стоимости объектов оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектами оценки или до даты представления публичной оферты прошло не более 6-ти месяцев.   

применяемые стандарты оценочной деятельности

1. ФСО-1: Приказ Минэкономразвития России "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1)" от 20 июля 2007 года N 256

2. ФСО-2: Приказ Минэкономразвития России "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)" от 20 июля 2007 года N 255

3. ФСО-3: Приказ Минэкономразвития России Об утверждении федерального стандарта оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)" от 20 июля 2007 года N 254

4. Правила и стандарты оценочной деятельности  НП "АРМО",  утвержденные Решением Президиума от 16.01.2008: ТРЕБОВАНИЯ К ОТЧЕТУ ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ - СТО АРМО 1.01-2008
Обоснованием использования федеральных стандартов оцен​ки (ФСО-1, -2, -3) является обязательность их использования при проведении оценки (ФЗ-135, ст. 15). Также обязан соблюдать оценщик стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией оцен​щиков, членом которой он является (ФЗ-135, ст. 15). 

В соответствии с требованиями Федерального Закона «Об оценочной деятельности в РФ» ст. 20 Стандарты оценки, разработанные и утвержденные Правительством Российской Федерации в соответствии с законодательством Российской Федерации, обязательны к применению субъектами оценочной деятельности.

Саморегулируемые организации оценщиков как международные, так и национальные имеют право разрабатывать собственные стандарты оценки, которые целесообразно применять исходя из обобщения опыта различных субъектов оценочной деятельности и унификации терминологии и методологии оценочной деятельности.

Стандарт НП «АРМО» «ТРЕБОВАНИЯ К ОТЧЕТУ ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ разработан в развитие основных положений Федерального закона «Об оценочной деятельности в РФ», федеральных стандартов оценки и устанавливает требования к содержанию и составлению отчета об оценке, информации, используемой в отчете об оценке, а также к описанию в отчете об оценке применяемой методологии и расчетам.

перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки
Правоустанавливающие документы на объекты оценки

Здания и сооружения
Субъект (субъекты) права: ОАО «62 Управление начальника работ», ИНН 5190905710, КПП 519001001, дата регистрации: 16 июля 2009 г., орган регистрации: Инспекция Федеральной налоговой службы по городу Мурманску, ОГРН 1095190007725; адрес (место нахождения): Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а.
Вид права: Собственность
Существующие ограничения (обременения) права: не зарегистрировано
Таблица 6

	№ п/п
	Объект права 
	Описание объекта
	Свидетельство о праве собственности (серия номер)
	Дата
 выдачи
	Количество
	Кадастровый (или условный) номер

	1. 1
	Здание конторы со столярным цехом
	Назначение: нежилое, 2-этажное, адрес объекта: Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	51-АВ 342442
	03 декабря 2012 г.
	Общая площадь – 

752,0 кв.м, Б1 - 4,0 кв.м, 

Б2 – 7,8 кв.м,

Б3 – 11,5 кв.м
	51-51-01/003/2009-209

	2. 2
	Здание столярного цеха
	Назначение: нежилое, инв.№ 10067, лит. Б,Б1,Б2, адрес объекта: Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	51-АВ 341739
	04 декабря 2012 г.
	Общая площадь –  562,9 кв.м
	51-51-01/003/2009-205

	3. 3
	Здание цеха санзаготовок
	Назначение: нежилое, 2-этажный, инв№10104, лит. Б, адрес объекта: Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	51-АВ 341297
	04 декабря 2012 г.
	Общая площадь –  1 190,8 кв.м
	51-51-01/003/2009-207

	4. 4
	Здание гаража на 16 автомашин
	Назначение: нежилое, 1-этажное, инв.№ 10117, лит. Б, адрес объекта: Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	51-АВ 341741
	04 декабря 2012 г.
	Общая площадь – 1950,8 кв.м
	51-51-01/013/2009-308

	5. 5
	Здание гаража на 8 автомашин
	Назначение: нежилое, 1-этажное, инв.№ 10074, адрес объекта: Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	51-АВ 342441
	03 декабря 2012 г.
	Общая площадь – 354,1 кв.м
	51-51-01/004/2009-457

	6. 6
	Здание склада
	Назначение: нежилое, инв.№ 10115, лит. Б, адрес объекта: Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	51-АВ 341647
	04 декабря 2012 г.
	Общая площадь – 352,4 кв.м
	51-51-01/003/2009-212

	7. 7
	Здание хранилища МТО
	Назначение: нежилое, 1-этажное, инв.№ 10066, лит. А, адрес объекта: Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	51-АВ 341324
	04 декабря 2012 г.
	Общая площадь – 132,7 кв.м
	51-51-01/003/2009-208

	8. 8
	Автомобильная дорога
	Назначение: сооружение, инв.№ 10903, адрес объекта: Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	51-АВ 342440
	04 декабря 2012 г.
	Протяженность – 60 м
	51-51-01/003/2009-210

	9. 9
	Теплоцентральная сеть от насосной 207 кв до бокса №8 гаража на 8 автомашин
	Назначение: сооружение, инв.№ 10862, адрес объекта: Мурманская область, г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	51-АВ 341738
	04 декабря 2012 г.
	Протяженность – 173 м
	51-51-01/003/2009-211

	10. 10
	Здание лесопильного цеха
	Назначение: нежилое,1-этажное, инв.№ 10118, адрес объекта: Мурманская область, г. Мурманск, Нижне-Ростинское шоссе
	51-АВ 341740
	04 декабря 2012 г.
	Общая площадь – 936,1 кв.м, 

б – 55,4 кв.м,

рампа – 483,44 кв.м
	51-51-01/004/2009-458


Данные согласно правоподтверждающим документам
Перечень правоустанавливающих документов на земельные участки
Земельные участки, на которых располагаются здания и сооружения, находятся в собственности ОАО «62 Управление начальника работ».
Более подробная информация представлена в таблице.

Таблица 7
	
	Адрес, краткая характеристика земельного участка
	Объект расположенные на земельном участке
	Вид использования
	Права на земельный участок
	Кадастровый номер
	Площадь,

га

	1
	Земельный участок (категория – земли населенных пунктов). Местоположение: Мурманская обл., МО г. Мурманск, ул. Осипенко
	- Здание конторы со столярным цехом
- Здание столярного цеха

- Здание цеха санзаготовок

- Здание гаража на 16 автомашин

- Здание гаража на 8 автомашин

- Здание склада

- Здание хранилища МТО

- Автомобильная дорога

- Теплоцентральная сеть от насосной 207 кв до бокса №8 гаража на 8 автомашин
	Под строительство производственной базы
	Собственность (свидетельство о государственной регистрации права №51-АВ 342131 от 05.12.2012 г.)
Земельные участки для эксплуатации каждого объекта не выделены


	51:20:0003205:31
	3,2908

	2
	Земельный участок (категория – земли населенных пунктов). Местоположение: Мурманская обл., МО г. Мурманск, ул. Ладыгина
	Здание лесопильного цеха (адрес здания лесопильного цеха и земельного участка приняты на основании правоподтверждающих документов различаются, но фактически совпадают)
	Сооружения подсобного производства УНР-62 (площадка пилорамы)
	Собственность(свидетельство о государственной регистрации права №51-АВ 341325 от 04.12.2012 г.)
	51:20:0003211:12
	0,913


Данные согласно правоподтверждающим документам
Для идентификации объектов были использованы технические и кадастровые паспорта на объекты недвижимости. 

Общие понятия оценки

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

При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки.

При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости.

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное.

При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем за объект оценки.

При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей.

При проведении экспертизы отчета об оценке осуществляется совокупность мероприятий по проверке соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также достаточности и достоверности используемой информации, обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или отказа от использования подходов к оценке, согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки.

Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.

Задача оценки

Основываясь на информации, полученной от заказчика, задача оценки (назначение, предполагаемое использование результатов оценки) – определение цены для совершения сделки купли-продажи.
Цель оценки

Целью оценки является определение рыночной стоимости имущества.

В соответствии  ст. 3 Федерального закона № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ»  под рыночной стоимостью объекта оценки понимается 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; (в ред. Федерального закона от 14.11.2002 N 143-ФЗ)

- 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.»

Оцениваемые права

Оценке подлежит право собственности на объекты недвижимости и иное имущество.
Стоимость объекта определяется с точки зрения наилучшего и наиболее эффективного использования.

Право собственности, согласно Гражданскому кодексу РФ, часть 1 (ст. 209), включает право владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; передавать им, оставаясь собственником права владения, пользования и распоряжения имуществом; отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом.

Собственник может передать свое имущество в доверительное управление другому лицу (доверительному управляющему). Передача имущества в доверительное управление не влечет перехода права собственности к доверительному управляющему, который обязан осуществлять управление имуществом в интересах собственника или указанного им третьего лица.

Основные термины и определения

Цена является термином, обозначающим денежную сумму, требуемую, предлагаемую или уплаченную за некий товар или услугу. Она является историческим фактом, то есть относится к определенному моменту времени и месту, независимо от того, была ли она объявлена открыто или осталась в тайне. В зависимости от финансовых возможностей, мотивов или особых интересов конкретных покупателя и продавца цена, уплаченная за товары или услуги, может не соответствовать стоимости, приписываемой этим товарам или услугам другими людьми. Тем не менее, цена, в принципе, является индикатором относительной стоимости, приписываемой товарам или услугам конкретным покупателем и/или конкретным продавцом при конкретных обстоятельствах.

Рынок представляет собой систему, в которой товары и услуги переходят от продавцов к покупателям посредством ценового механизма. Концепция рынка подразумевает способность товаров и/или услуг переходить из рук в руки без излишних ограничений деятельности продавцов и покупателей. Каждая из заинтересованных сторон действует в соответствии с соотношениями спроса и предложения и другими ценообразующими факторами, в меру своих возможностей и компетенции, понимания относительной полезности конкретных товаров и/или услуг, а также с учетом своих индивидуальных потребностей и желаний.

Стоимость является экономическим понятием, устанавливающим взаимоотношение между товарами и услугами, доступными для приобретения, с одной стороны и теми, кто их покупает и продает, с другой. Стоимость является не историческим фактом, а оценкой ценности конкретных товаров и услуг в конкретный момент времени в соответствии с выбранным определением понятия стоимости. Экономическое понятие стоимости выражает рыночный взгляд на выгоду, которую имеет обладатель данного товара или клиент, которому оказывают данную услугу, на момент оценки стоимости.

Рыночная стоимость объекта недвижимости является выражением его полезности исключительно с точки зрения рынка, а не с позиции его отвлеченного физического статуса. 

Понятие стоимости предполагает определение некоторой денежной суммы, связанной с актом купли-продажи. Тем не менее, продажа оцениваемого объекта собственности не является условием, необходимым для процесса определения цены, за которую предполагается продажа этого объекта собственности на дату оценки при соблюдении условий, налагаемых в определении рыночной стоимости. 

Дата проведения оценки – календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.

Аналог объекта оценки - сходный по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях.

Срок экспозиции объекта оценки – период времени, начиная с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.

Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснованного обобщения оценщиком результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки.


Подходы к оценке

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.

Описание процесса оценки 


Процесс оценки начинается с заключения договора на оценку, далее производится общий осмотр месторасположения объекта, описания самого объекта, его состояния и выделения особенностей оцениваемой собственности. Далее анализируются возможные варианты использования объекта с целью нахождения оптимального.


Следующий этап – определение стоимости объекта. На данном этапе учитываются все факторы, существенно влияющие как на рынок в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой собственности. При определении стоимости обычно используют три основных подхода:

· затратный подход;

· сравнительный (рыночный) подход;

· доходный подход.

Каждый из этих подходов приводит к получению ценовых характеристик объекта. После сравнительного анализа достоинств и недостатков каждого из использованных методов им присваиваются весовые коэффициенты, и производится окончательный вывод о рыночной стоимости объекта оценки. 

Таблица 8

Анализ объекта оценки и его окружения

Основные показатели социально-экономического развития РФ в январе-мае 2013 г.
 

	 
	Май
2013г.
	В % к
	Январь-
май 
2013г.
в % к
январю-маю 
2012г.
	Справочно

	
	
	маю
2012г.
	апрелю
2013г.
	
	май 2012г. в % к
	январь-
май 
2012г.
в % к
январю-маю 
2011г.

	
	
	
	
	
	маю
2011г.
	апрелю
2012г.
	

	Валовой внутренний продукт, 
млрд.рублей
	14987,71)
	101,62)
	
	
	104,83)
	
	

	Индекс промышленного 
производства4),5)
	
	98,6
	99,4
	100,2
	103,7
	103,2
	103,4

	Продукция сельского хозяйства, 
млрд.рублей
	217,9
	101,2
	113,2
	101,9
	104,7
	113,7
	104,4

	Грузооборот транспорта, млрд.т-км
	424,7
	100,3
	101,8
	99,1
	100,1
	101,8
	103,4

	в том числе 
железнодорожного транспорта
	185,6
	98,6
	102,2
	96,5
	104,1
	102,4
	106,2

	Оборот розничной торговли, 
млрд.рублей
	1892,5
	102,9
	102,1
	103,8
	107,6
	103,3
	107,6

	Объем платных услуг населению, 
млрд.рублей
	518,4
	99,6
	97,2
	102,3
	103,6
	100,2
	104,4

	Внешнеторговый оборот, 
млрд.долларов США6)
	73,87)
	102,48)
	102,09)
	99,210)
	99,18)
	95,39)
	111,110)

	в том числе:
экспорт товаров
	44,0
	97,7
	99,5
	95,8
	98,4
	96,2
	112,2

	импорт товаров
	29,8
	110,3
	105,9
	105,3
	100,3
	94,0
	109,1

	Инвестиции в основной капитал11), 
млрд.рублей
	995,2
	100,4
	131,3
	99,6
	113,7
	129,7
	114,0

	Индекс потребительских цен
	
	107,4
	100,7
	107,2
	103,6
	100,5
	103,8

	Индекс цен производителей 
промышленных товаров4)
	
	102,7
	99,0
	103,4
	103,3
	97,6
	106,7

	Реальные располагаемые 
денежные доходы12)
	
	98,7
	86,6
	104,5
	105,3
	94,3
	102,3

	Среднемесячная начисленная 
заработная плата одного 
работника11):
	
	
	
	
	
	
	

	номинальная, рублей
	30000
	113,5
	99,9
	113,1
	116,5
	102,4
	115,1

	реальная
	
	105,7
	99,2
	105,5
	112,4
	101,9
	110,9

	Общая численность безработных, 
млн.человек
	3,912)
	97,8
	93,4
	94,8
	84,8
	95,0
	84,0

	Численность официально 
зарегистрированных 
безработных, млн.человек
	1,0
	85,3
	95,2
	83,5
	78,2
	94,5
	79,4

	1) Данные за I квартал 2013г. (первая оценка).
2) I квартал 2013г. в % к I кварталу 2012 года.
3) I квартал 2012г. в % к I кварталу 2011 года.
4) По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Производство и распределение электроэнергии, газа и воды".
5) С учетом поправки на неформальную деятельность.
6) Данные рассчитаны Банком России в соответствии с методологией платежного баланса в ценах франко-граница страны экспортера (ФОБ).
7) Данные за апрель 2013 года.
8) Апрель 2013г. и апрель 2012г. в % к соответствующему месяцу предыдущего года, в фактически действовавших ценах.
9) Апрель 2013г. и апрель 2012г. в % к предыдущему месяцу, в фактически действовавших ценах.
10) Январь-апрель 2013г. и январь-апрель 2012г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах.
11) Данные за периоды 2013г. - оценка.
12) Предварительные данные.


Данные Федеральной службы государственной статистики
Таблица 9

Обзор экономического положения в Мурманской области в январе-мае 2013 г.

	МУРМАНСКАЯ ОБЛАСТЬ – СУБЪЕКТ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

	Дата образования
	28 мая 1938 года

	Областной центр
	город Мурманск

	Площадь
	144,9 тыс.кв.км (0,8% площади России)

	Численность населения на 01.01.2011
	787,9 тыс.чел.

	Наиболее крупные города,
	Мурманск (305,0 тыс.чел.),

	численность населения на 01.01.2011
	Апатиты (59,2 тыс.чел.),

	 
	Североморск (50,0 тыс.чел.),

	 
	Мончегорск (44,7 тыс.чел.)


	На территории Мурманской области на 1 января 2013 года действовало

40 муниципальных образований:

	муниципальные районы
	5

	городские округа
	12

	городские поселения
	13

	сельские поселения
	10


Данные территориального органа Федеральной службы

 государственной статистики по мурманской области
Таблица 10

Основные экономические и социальные показатели
Мурманской области 

в январе – мае 2013 года1)
	
	Январь- 

май 
 2013
	Январь-май
 2013 в % 
к январю-маю 
2012
	Май 2013 в % к
	Справочно:
январь-май
 2012 в % к 
январю-маю
2011

	
	
	
	маю
2012
	апрелю
2013
	

	Индекс промышленного производства2)
	х
	103,0
	111,3
	104,5
	101,8

	Индекс цен производителей промышленных товаров
	х
	111,4
	107,8
	98,4
	96,9

	Объём работ, выполненных по виду эконо-мической деятельности «Строительство», 
млн. руб.
	7242,0
	79,9
	76,6
	88,8
	103,8

	Ввод в действие жилых домов, тыс. кв. м 
общей площади
	2,1
	24,3
	x
	-
	в 2,7 р.

	Объём продукции сельского хозяйства,

млн. руб.
	1107,3
	87,3
	72,7
	91,9
	95,7

	Производство продукции животноводства
	
	
	
	
	

	скот и птица на убой (в живом весе), тыс. т
	6,9
	92,3
	90,7
	92,5
	125,5

	молоко, тыс. т
	11,7
	98,8
	98,8
	104,5
	96,0

	яйца, млн. шт.
	13,1
	78,5
	63,4
	80,5
	33,2

	Индекс производства по виду экономической деятельности «Рыболовство»
	x
	154,3
	145,7
	76,0
	98,8

	Объём перевозок грузов3), млн. т
	13,4
	93,7
	89,5
	100,3
	89,24)

	Оборот розничной торговли, млн. руб.
	58554,8
	105,4
	104,9
	95,0
	107,5

	Оборот общественного питания, млн. руб.
	3409,4
	102,2
	100,4
	91,9
	103,0

	Объём платных услуг населению, млн. руб.
	19287,7
	90,6
	88,3
	100,2
	100,8

	Среднедушевые денежные доходы населения (январь-апрель 2013)5),  руб. в месяц
	29239,8
	111,76)
	119,87)
	109,18)
	106,19)

	Реальные  располагаемые среднедушевые 
денежные доходы (январь-апрель 2013)10)
	х
	104,86)
	114,17)
	109,48)
	101,49)


	Среднемесячная заработная плата одного 
работника (январь-апрель 2013)
	
	
	
	
	

	номинальная, руб.
	37391,5
	111,56)
	116,47)
	107,08)
	115,89)

	реальная
	х
	104,96)
	109,47)
	106,48)
	112,39)

	Индекс потребительских цен
	х
	106,3
	106,6
	100,6
	103,1

	Численность официально зарегистрирован-ных безработных (на конец мая 2013), 
тыс. человек
	6,9
	х
	81,0
	91,0
	80,611)


1) Абсолютные данные в стоимостном выражении приведены в фактически действовавших ценах, темпы роста (индексы физического объёма) – в сопоставимых ценах, по виду экономической деятельности «Строительство» – в постоянных ценах .

2) По видам экономической деятельности «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие производства», «Производство и распределение электроэнергии, газа и воды».

3) По автомобильному транспорту – перевезено грузов организациями всех видов экономической деятельности (кроме малых предприятий), занимающимися грузовыми автоперевозками.

4) По автомобильному транспорту – перевезено грузов организациями всех видов экономической деятельности (кроме малых предприятий), занимающимися грузовыми автоперевозками, с учётом оценки объёма работ, выполненных предпринимателями (физическими лицами), занимающимися коммерческими грузовыми перевозками.

5) Темпы роста приведены в фактически действовавших ценах.

6) Январь-апрель 2013 года к январю-апрелю 2012 года.

7) Апрель 2013 года к апрелю 2012 года.

8) Апрель 2013 года к марту 2013 года.

9) Январь-апрель 2012 года к январю-апрелю 2011 года.

10) Доходы за вычетом обязательных платежей, скорректированные на индекс потребительских цен.

11) Май 2012 года к маю 2011 года.
Данные территориального органа Федеральной службы 

государственной статистики по мурманской области

Изменение основных социально-экономических показателей в январе – мае 2013 года1)

в процентах
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1) Темпы роста стоимостных показателей приведены в сопоставимых ценах, по виду экономической деятельности «Строительство» – в постоянных ценах.

2) Соответственно январь-апрель 2013 года к январю-апрелю 2012 года и январь-апрель 2012 года к январю-апрелю 2011 года.

Данные территориального органа Федеральной службы 

государственной статистики по мурманской области

Обзор рынка недвижимости в Мурманской области

Мурманск находится на скалистом восточном побережье Кольского залива Баренцева моря. Один из крупнейших портов России.

Мурманск — крупнейший в мире город, расположенный за Северным полярным кругом, в зоне распространения многолетней мерзлоты. Город вытянулся более чем на 20 километров вдоль скалистого восточного побережья Кольского залива, в 50 километрах от выхода в открытое море. Мурманск находится в 1967 километрах к северу от Москвы и в 1488 километрах от Санкт-Петербурга. В 16 км к северу от города расположено закрытое административно-территориальное образование (ЗАТО) город Североморск, база Северного флота. Между Североморском и Мурманском имеется несколько посёлков-спутников (Росляково, Сафоново, Сафоново-1), которые относятся к ЗАТО. Ближайший сосед с юга - древний город Кола. Мурманск, расширяясь, уже достиг южными микрорайонами окраин этого города. С запада и востока город окружают лесные массивы. 
Социально-экономическое положение

Анализ социально-экономического положения г. Мурманска и мурманской области показывает отрицательную динамику развития по многим показателям. Согласно статистическим данным за январь-март 2013 г. наблюдается незначительный рост зарегистрированных организаций. Однако по таким  видам деятельности как сельское хозяйство, рыболовство и обрабатывающая промышленность наблюдается их сокращение. Корме того, резко сократилось количество индивидуальных предпринимателей практически по всем видам экономической деятельности и в общем составило 85,3% от уровня того же периода 2012 г. Наблюдается снижение обрабатывающего производства (97% от 2012 г.). С точки зрения финансового состояния у предприятий г. Мурманск наблюдается рост дебиторской и кредиторской задолженности, а также рост задолженности по заработной плате. 

Объем работ, выполненных по виду экономической деятельности «Строительство» (без субъектов малого предпринимательства), млн.руб. в сопоставимых ценах составил 134,4% к аналогичному периоду 2012 г.. Однако индекс физического объёма  (в сопоставимых ценах) значительно снизился и составил лишь 27,6%, а жилищное строительство сократилось до 15% от объектов жилищного строительство за январь-март 2012 г. По этому показателю Мурманская область занимает предпоследнее место по России и последнее место по Северо-Западному региону.

Демографическая обстановка в г. Мурманск неудовлетворительная. Наблюдается сокращение рождаемости и рост смертности, что на фоне миграционной убыли населения (145% к январю-марту 2012 г.), приводит к значительному уменьшению населения города.

Вывод: социально-экономическое положение г. Мурманск неудовлетворительное. Наблюдается сокращение производства и, как следствие, снижение численности населения. Основными развивающимися видами экономической деятельности являются торговля и другие услуги. Таким образом, сокращение предприятий базовой занятости (промышленных предприятий) ведет к падению инвестиционной привлекательности города и общему экономическому спаду.
Административное деление

Площадь города - 138,98 кв.км. Город разделён на 3 внутригородские территории:  Ленинский (I), Октябрьский (II) и Первомайский (III) округа. Исторические районы Мурманска: Центр города, Больничный городок, Жилстрой, Петушинка, Планерное поле, Гвардейский, Новое плато, Скальный (Восточный), Роста, Зелёный мыс, Промзона, Северное Нагорное, Южное Нагорное (Южный), Каменное плато, Долина уюта, Три ручья, Дровяное, Абрам-Мыс.

Планировка и застройка

Город расположен на сопках, с сильными перепадами высоты, что определяет особенности планировки и застройки. Многие дома, стоящие на склонах, имеют ступенчатый фундамент и переменную этажность. Дома выше шестнадцати этажей в Мурманске не строят - мешают вечная мерзлота и суровый климат, высокие дома были бы неустойчивыми. Самым высоким зданием является шестнадцатиэтажная гостиница «Арктика». 
Основная жилищно-гражданская застройка сосредоточена Первомайском районе и восточной части Октябрьского (неофициально выделяемого в отдельный, «Восточный» район). Данный район является центральным районом города, что отражается в его повышенной инвестиционной привлекательности. Жилая застройка района представляет собой панельные девятиэтажные здания. В центре города преобладают дома сталинской застройки. Кроме того здесь представлена большая часть коммерческой недвижимости в сегменте торговой и офисной недвижимости. Рынок недвижимости данного района является наиболее развитым. В основном представлен объектами жилого  и торгово-офисного назначения.
Жилищный фонд основной части Ленинского округа состоит из «хрущёвок», в некоторых местах можно обнаружить послевоенные деревянные одноэтажные и двухэтажные дома-полубараки. В северной части района расположены территории промышленной застройки.  Аналогичная ситуация характера и для Октябрьского района г. Мурманск. Основные предприятия расположены в Промзонах и на берегу Кольского залива. Рынок недвижимости данных районов развит плохо. В основном, объекты, представленные на рынке этих районов, имеют производственное или складское назначение.
В процессе анализа рынка недвижимости необходимо выполнить анализ спроса и предложения в сегменте рынка, определить ценообразующие факторы. Рассматривая все сегменты рынка недвижимости в Мурманской области, можно отметить следующие основные тенденции. 

Проведенный анализ рынка недвижимости (http://board.nwportal.ru, http://51dom.ru/1555, http://murmansk.mur.slando.ru, http://murmansk.barahla.net, интервью с риэлторами, собственный практический опыт оценщиков) показал, что, несмотря на продолжающееся развитие рынка недвижимости города, на нем произошли значительные коррективы, в различных сегментах рынка по-разному. 

Общая тенденция рынка недвижимости г. Мурманск и Мурманской области – это возобновление деловой активности. Наиболее наглядно рост активности на рынке отмечен в сегменте жилой недвижимости. Это самый развитый и развивавшийся сегмент рынка недвижимости г. Мурманск. Рост активности отразился на росте цен на жилье, которое наглядно представлено на графике (по данным сайта http://www.kvartira.nwseo.ru/analize/)
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По данным сайта http://www.kvartira.nwseo.ru/analize/
В основном это связано с ростом ипотечного кредитования. 
Сегмент жилой недвижимости в данном отчете подробно не рассматривается в виду отсутствия объектов оценки, принадлежащих данному сегменту. 

Рынок коммерческой недвижимости (офисные и торговые здания и помещения) развит слабо. На рынке в качестве публичной оферты выставлено незначительное количество объектов коммерческой недвижимости.

В настоящее время в Мурманске практически не ведется строительство офисных зданий, поэтому на рынке недвижимости присутствуют объекты вторичного фонда. Зачастую под офис выкупаются жилые помещения, расположенные на первых этажах зданий, с последующим переводом их в нежилые. Это требует значительных финансовых затрат и длительно по времени, что крайне снижает их инвестиционную привлекательность. В перспективе планируется ограниченное строительство, т.е. в нескольких жилых домах цокольные и первых этажи будут отводиться под офисные помещения и для других коммерческих целей.

На данный момент в основном востребованы коммерческие объекты под офисы и организации сферы услуг (парикмахерские, спортзалы и т.п.) в Центральном, Октябрьском, районе города. С торговыми площадями складывается иная ситуация. В основном, под склады и оптовую торговлю используются помещения в "Северной промзоне" (северо-восточной часть города), в Ленинском округе. В центральной части города значительное число площадей бывших жилых помещений используется под магазины, минимагазины, кафе, мини-кафе.

В настоящее время на рынке всего предлагается для аренды чуть более десятка помещений, в том числе квартир общей площадью около 1000 кв. м. На выкуп под офисы предложено более сотни объектов, в том числе квартир общей площадью около 10000 кв. м. Большая часть представленных площадей располагается в жилых домах. Ставки аренды на офисные помещения напрямую зависят от места расположения объектов, а затем уже от оснащенности и состояния. Так, в центре города в Октябрьском районе арендная плата на офисные помещения полностью пригодные для использования по назначению составляют от 300 до 800 рублей за 1 кв. м. в месяц. Но в иных случаях эта ставка достигает и 1200-3000 рублей. При аренде жилых помещений, не выведенных из жилфонда, ставка аренды составляет в центре города 200-600 рублей за 1 кв. м, в а других районах города 150-400 рублей.

Величина арендной платы за торговую недвижимость несколько выше и составляет от 700 до 2000 рублей за 1 кв.м. в мес. В некоторых случаях достигая 3000 и более рублей. При этом предложения о сдаче в аренду встречаются только в центральной части города (Октябрьский район).

Стоимость продажи 1 кв.метра офисной площади составляет от 30000 до 80000 рублей, 1 кв.м. торговой площади (от и до) - от 45000 до 100 000 рублей.

Объекты оценки расположены Ленинском районе г. Мурманска, областном центре Мурманской области и представляют собой производственно-складские здания с помещениями административного назначения, а также гаражные боксы для автотранспорта. Поэтому проанализируем сегмент производственно-складской недвижимости.

Рынок производственно-складской недвижимости

Развитие данного сегмента недвижимости в первую очередь зависит от уровня развития промышленности в регионе. Основными отраслями экономики Мурманска являются рыболовство и рыбопереработка (действует рыбокомбинат), морской транспорт, судоремонт, морские, железнодорожные и автомобильные перевозки, металлообработка, пищевая промышленность, морская геология, геологоразведочные работы на шельфе арктических морей. Другие крупнейшие предприятия города: - «Мурманское морское пароходство», «Союз рыбопромышленников Севера», «Мурманский судоремонтный завод Минморфлота», «Севморпуть», «Арктикморнефтегазразведка», научно-производственное предприятие «Моргео» и крупнейший в рыбодобывающей отрасли «Мурманский траловый флот».

Основные виды выпускаемой в городе продукции включают изделия из рыбы, консервы, металлоизделия, промысловое оборудование, тару и упаковочный материал.

Следует отметить, что в последнее десятилетние наблюдается постоянный спад промышленного производства в Мурманске и области. 
Таблица 11

Индексы промышленного производства1):
	
	В % к соответствующему 
периоду 2011

	
	2012
	декабрь 2012

	Всего
	98,6
	97,1


1) Индекс промышленного производства исчисляется по видам экономической деятельности, входящим в разделы: «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие производства», «Производство и распределение электроэнергии, газа и воды». Данные за 2011 год уточнены в соответствии с Регламентом разработки и публикации данных, утверждённым Росстатом и Минэкономразвития России.
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Темпы прироста (снижения) промышленного производства
по основным видам экономической деятельности
в 2012 году
в процентах к 2011 году
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На основании данных факторов можно сделать вывод, что значительных стимулов для развития рынка производственной недвижимости в городе нет. 

В результате чего ежегодно снижается численность населения г. Мурманск ввиду миграции населения.

Сегмент складской и производственной недвижимости в г. Мурманск и крупных городах областного центра был развит значительно хуже по сравнению с коммерческой недвижимостью. В городе не ведется строительство новых производственных и складских помещений. В предложениях на сдачу в аренду и на продажу имеется с десяток предложений. В основном, это бывшие складские  и производственные помещения, возможно, частично дооборудованные, но не современные. 

Средняя цена за аренду на складские площади 30 – 250 руб. за 1 кв.м. Стоимость 1 кв.м складской недвижимости колеблется от 6000 до 30000 руб. за 1 кв.м.

Производственные площади сдаются в аренду немного дороже, в среднем от 50 руб. до 350 руб. за 1 кв. м. При этом административные помещения в зданиях производственно-складского назначения сдаются по ставке аренды от 250 до 600 руб. Стоимость 1 кв.м. производственной недвижимости совпадает со складской и колеблется от 7000 до 30000 руб. за 1 кв.м. 
Отдельно следует выделить гаражи и объекты, предназначение под автомастерские и автомойки. Следует отметить, что данный рынок представлен как объектами постройки 1970-1990-хх гг. в основном из кирпича, так и объектами с годом постройки с 2000 г. и позднее из легко сборных металлических конструкций. Первые в основном расположены либо в промышленных зонах города, либо в гаражных городках (кооперативах). Вторые расположены ближе к центру города и основным магистралям. Таким образом, стоимость гаражей и автомастерских зависит в основном от двух факторов: от местоположения и от приспособленности объекта для оказания авторемонтных и пр. услуг – и варьируется от 9 000 до 35 000 руб. Ставка арендной платы для гаражей составляет от 100 до 250 руб.
Анализ операционных расходов при сдаче в аренду производственно-складских объектов показал, что данная величина включает в себя минимальный перечень затрат. Это в основном обязательные платежи собственника по налогу на имущество и земельный налог. В первую очередь подобная ситуация объясняется тем, что производственные объекты сдаются в аренду полностью, а не частями, как это характерно для торгово-офисных помещений. При этом, каждое производство характеризуется индивидуальными затратами, в том числе и затратами энергоресурсов, которые в конечном счете относятся на себестоимость продукции. Поэтому собственник объекта (арендодатель) перекладывает учет данных расходов на арендатора. С другой стороны, складирование большинства товаров требует минимальных затрат операционных расходов и так же может быть оплачено арендатором сверху.
Анализируя основные ценообразующие факторы на данном сегменте рынка нужно выделить его основные особенности. Чаще всего на продажу выставляется производственный комплекс целиком, включающий в себя несколько зданий и сооружений разного назначения. Очень часто в него входят объекты специализированной недвижимости, которые без всего комплекса приобретать бессмысленно. По отдельности чаще всего продаются склады, отдельные цехи, ангары, однако подобные предложения встречаются крайне редко.

Вследствие этого наблюдается значительный разброс цен на эти объекты при их продаже или аренде. Поэтому подобные объекты необходимо рассматривать в процессе анализа практически индивидуально, так как все производственные здания очень сильно отличаются друг от друга. 

Также важным ценообразующим фактором является площадь земельного участка, которая, учитывая необходимость ведения производственной деятельности и пр. особенности производства и складирования продукции, является достаточно существенным фактором. При этом следует отметить, что обеспеченность земельным участком (определяется путем деления площади земельного участка на площадь здания) варьируется от 1 до 10. Естественно, данный показатель влияет на удельную стоимость объекта.
В общем случае можно говорить о том, что основные ценообразующие факторы на данном сегменте рынка это: комплексность объектов (в комплексе или отдельно стоящие), наличие подъездных путей, материал стен, наличие коммуникаций, техническое состояние. Определить степень влияния каждого ценообразующего фактора также не представляется возможным. Для каждого объекта оценки всегда проводится индивидуальный анализ цен, выбираются ценообразующие факторы, производится подборка объектов-аналогов. 

Рынок производственно-складской недвижимости г. Мурманск является наиболее развитым, поскольку это областной центр региона, где сконцентрирована основная деловая активность. Однако сформировать представления о модели ценообразования на данном сегменте достаточно сложно, активность на рынке не стабильна. Некоторые периоды времени характеризуются достаточно высокой активностью, в другие периоды наблюдается ее снижение, когда наблюдается практические полное отсутствие предложений о продаже или сдаче в аренду объектов. Поэтому подбирать аналоги для объектов оценки, которые могли бы сформировать мнение о стоимости объектов, необходимо для определенного интервала времени. Окончательная цена сделки по данным объекта обычно формируется исходя и длительного периода экспозиции, переговоров с потенциальным покупателем, в результате чего продавец корректирует первоначальную цену предложения. Иногда величина торга достигает 50% от первоначальной заявленной цены. Поэтому, сформировать мнение о среднем уровне цен и динамике их изменения на данном сегменте рынка достаточно сложно. Наиболее частым случаем величина скидки на торг составляет 5-10%. На основании чего, в большинстве случаев использовать сравнительный и доходный подходы для оценки производственных и складских объектов затруднительно, поскольку исходные рыночные данных требуют значительных корректировок, а результаты могут быть искажены.
Сооружения

К объектам производственной недвижимости относятся сооружения различного назначения: железнодорожные пути и тупики, производственные площадки, пожарные и прожекторные вышки, мосты, резервуары, колодцы и пр. Подобные объекты не имеют собственного сегмента на рынке недвижимости. Чаще всего такие объекты выставляются на продажу (сдаются в аренду) в составе производственного или иного имущественного комплекса, или объекта недвижимости (склад, цех пр.). При этом, стоимость объектов не выделяется из общей стоимости лота. Данные сооружения рассматриваются как дополнительные улучшения основного строения (дополнительные опции), которые увеличивают удельную стоимость здания или земельного участка. Таким образом, на основании рынка недвижимости, оценщикам не удалось обнаружить предложения о продаже или сдаче в аренду подобного рода сооружений. 

Рынок продаж прав на земельные участки

Рынок прав на земельные участки в г. Мурманск можно считать неразвитым. На сегодняшний день в Мурманской области существует два вида продаж/предложений прав на земельные участки. В первом случае существуют сделки по выкупу у муниципальных образований права собственности на земельные участки собственниками расположенных на этих участках зданий. Порядок выкупа таких участков определяет муниципальное образование в соответствии с действующим законодательством (организация аукционов или прямые продажи). Также к первому случаю можно отнести предложения прав собственности на земельные участки для ведения личного подсобного хозяйства и для строительства индивидуальных жилых домов. Следует отметить, что с начала 2013 г. по данным Росреестра в г. Мурманск зарегистрировано только 4 продажи прав собственности на земельные участки.
Во втором случае к продаже предлагаются права аренды на земельные участки под строительство улучшений различного назначения (административные, торговые, редко промышленные здания). Стоит отметить, что во втором случае долгое время, как правило, предлагались участки, расположенные в районах высокой или средней ценовой категории. 

Объектами оценки в настоящем Отчете являются права собственности на земельные участки из категории земель населенных пунктов предназначенные для эксплуатации объектов производственного назначения общей площадью 3,2 га и 0,9 га.

В рамках настоящего отчета был проведен анализ рынка продажи прав на земельные участки из категории земель населенных пунктов, предназначенные для производственной деятельности. В результате анализа рынка были зафиксированы предложения о продаже прав аренды нескольких земельных участков с подобными характеристиками. В результат интервью с риелторами и другими участками рынка, был сделан вывод о том, что в г. Мурманск практически все земельные участки находятся в собственности у муниципального образования, а предметом сделки является передача данных прав аренды. Удельный показатель стоимости права аренды земельного участка варьировался от 250 до 1300 руб. При этом не наблюдается зависимости стоимости земельных участков от их площади.  Предложений о продаже прав собственности на земельные участки, предназначенные для производственной деятельности, на рынке зафиксировано не было. 

Кроме этого, в рамках исследования был проведен обзор рынка земельных участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства. Следует отметить, что и в этом случае преобладает продажа прав аренды. Площадь земельных участков до 15-20 соток. Удельная цена предложения варьируется от 200 до 3000 руб./кв.м. Зависимость удельной цены земельных участков от площади не прослеживается.
Помимо земельных участков, принадлежащих к категории земель населенных пунктов, на рынке присутствуют предложения о продаже прав на земельные участки из категории земель сельскохозяйственного назначения. Величина цены этих земель значительно ниже, чем удельные показатели цены земельных участков из категории земель населенных пунктов – в пределах 1300 руб./кв.м. за право собственности. Масштаб реализуемых площадей варьируется от 6 сток до 3-5 га и более. В основном данные земельные участки расположены за чертой города. 

Таким образом, можно утверждать, что основным фактором, влияющим на стоимость земельного участка, расположенного в черте г. Мурманска, является его локальное местоположение – в центре или на окраине города. А также категория земель. При этом фактор масштаба влияет на стоимость слабо, так же как назначение земельных участков. В результате бесед с продавцами объектов, представленных на рынке, было выяснено, что назначение земельного участка может быть изменено (в рамках категории земель). При этом часто сами продавцы предлагают свои услуги по изменению назначения земельных участков. Таким образом, при категории земель населенных пунктов, назначение земельных участков может варьироваться в соответствии с желанием инвестора.
Изучение динамики изменение рыночной ситуации показало, что рынок земельных участков имеет небольшую емкость, отличается также и низкой динамикой изменения цен. Это выражается в значительном периоде экспозиции земельных участков, который может достигать 1 и более года. Кроме того, цены на предлагаемые земельные участки также долгое время остаются неизменными, а в некоторых случаях незначительно снижаются для сокращения срока экспозиции. Таким образом, цены предложений и продажи земельных участков уже долгое время остаются на одном уровне (2-3 года).
В результате анализа рынка предложений о сдаче земельных участков в аренду обнаружено не было. 

Вывод: Следует отметить, что рынок земельных участков в Мурманской области и в г. Мурманск не развит. Предложения о продаже прав на земельные участки встречаются достаточно редко. Сформировать представление об общерыночной модели ценообразования не представляется возможным. Поэтому оценка прав на земельные участки осуществляется в каждом конкретном случае индивидуально.

Таблица 12

Описание объектов оценки
Общая характеристика ОАО «62 Управление начальника работ»
	Наименование
	Открытое акционерное общество "62 Управление начальника работ"

	ИНН
	5190905710


	ОГРН
	1095190007725

	ОКПО
	7768508

	Адрес
	Мурманская область, г. Мурманск, ул. Осипенко, д. 37а

	Телефон(ы)
	22-49-01

	Факс
	22-49-01

	Сведения о видах экономической деятельности ОАО "62 УНР"  по данным ЕГРЮЛ

	Код по ОКВЭД
	Тип
	Наименование вида деятельности

	45.25.1
	Основной вид деятельности
	Монтаж строительных лесов и подмостей


Регистрационные сведения 

	Дата регистрации
	16.07.2009

	Регистратор
	Инспекция Федеральной налоговой службы по г. Мурманску


Источник: база данных "Контрагент"

Описание 

ОАО "62 УНР" (Мурманская область; ИНН 5190905710) зарегистрировано 16 июля 2009 года регистрирующим органом Инспекция Федеральной налоговой службы по г. Мурманску.

Уставный капитал компании по состоянию на 1 июля 2012 года - 238003000 руб.

Тип собственности ОАО "62 УНР" - Открытые акционерные общества.

Форма собственности ОАО "62 УНР" - Смешанная российская собственность с долей федеральной собственности.

Основные виды деятельности ОАО "62 УНР": монтаж строительных лесов и подмостей (45.25.1).

Местоположение объектов оценки

Объекты оценки расположены в северной части Ленинского района  г. Мурманска в зоне производственной застройки. Расположение объектов представлено на картах.
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1. г. Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а

2. г. Мурманск, Нижне-Ростинское  шоссе

1. Здание конторы со столярным цехом общей площадью 752,0 кв.м, Б1 - 4,0 кв.м, Б2 – 7,8 кв.м,Б3 – 11,5 кв.м. 

Техническое описание произведено на основании технического паспорта БТИ  инвентарный номер 10086, а также на основании визуального обследования объекта оценки.
Таблица 13

	Адрес (местоположение)
	 Мурманская область, г. Мурманск, ул. Осипенко, д. 37а

	Кадастровый номер объекта
	-

	Условный номер
	51-51-01/03/2009-209

	Назначение
	Нежилое

	Текущее использование
	Контора со столярным цехом

	Площадь, кв.м
	752,0; Б1 - 4,0;  Б2 – 7,8; Б3 – 11,5

	Первоначальная балансовая стоимость, руб.
	639 840,10

	Остаточная балансовая стоимость, руб.
	470 588,94


Источник: технический паспорт БТИ

Литера Б

Таблица 14

	Год постройки
	1959

	Группа капитальности
	1

	Число этажей
	2

	Внутренняя отделка
	Простая

	Строительный объем, куб.м.
	3114,0

	Площадь, кв.м.
	752,0

	Ср. внутренняя высота помещений, м
	3,10, 3,30 (согласно экспликации)


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 15

Технические характеристики конструкций объекта
	Наименование конструкции
	Описание

конструктивных элементов
	Техническое состояние 

(данные тех. Паспорта БТИ)

	Фундаменты
	Ленточный бутовый
	Трещины в швах между блоками, высолы и следы увлажнения стен

	Стены и их наружная отделка
	Кирпичные, штукатурка, окраска
	Массовое отпадение штукатурки, выветривание швов, ослабление кирпичной кладки стен, карниза, перемычек с выпадением отдельных кирпичей, высолы и следы увлажнения

	Перегородки
	Кирпичные
	Трещины на поверхности, глубокие трещины в местах сопряжений со смежными конструкциями

	Перекрытие чердачное
	Железобетонные плиты
	Волосные трещины, прогибы, следы протечек или промерзаний в местах опирания на стены

	Крыша
	Мягкая, бесчердачная
	Трещины в балках, разрушение верхнего и местами нижних слоев покрытия; вздутия, требующие замены от 10 до 25% кровельного покрытия; ржавление и разрушение настенных желобов или водоприемных устройств, свесов и компенсаторов; протечки кровли местами; массовые повреждения ограждающей решетки

	Полы
	Бетонные, часть дощатые, часть линолеум
	Стирание поверхности в ходовых местах; выбоины до 0,5 м2 на площади до 25%; Стирание досок в ходовых местах, сколы досок местами, повреждения отдельных досок; Истертость материала у дверей и в ходовых местах

	Проемы оконные
	Двойные створные, остекленные
	Оконные переплеты рассохлись, покоробились и расшатаны, в углах; часть приборов повреждена или отсутствует; отсутствие остекления, отливов

	Проемы дверные
	Филенчатые
	Дверные полотна осели или имеют плохой притвор по периметру коробки, приборы частично утрачены или неисправны, дверные коробки (колоды) перекошены, наличники повреждены

	Внутренняя отделка
	Штукатурка стен и потолков, окраска окон, подвесные потолки, обои 
	Окрасочный слой местами потемнел и загрязнился, в отдельных местах поврежден; Потемнение и загрязнение окрасочного слоя, матовые пятна и потеки; Трещины, загрязнения и обрывы в углах, местах установки электрических приборов и у дверных проемов; обесцвечивание рисунка местами

	Внутренние сантехнические и электротехнические работы
	Отопление – ТЭКОС;

Водопровод – стальные трубы;

Канализация – чугунные трубы

Электроосвещение – скрытая проводка, 220/380 В;

Горячее водоснабжение – стальные трубы;

Телефон – открытая проводка;

Вентиляция – приточно-вытяжная 
	Капельные течи в отопительных приборах и местах их врезки; следы протечек в отопительных приборах, коррозия трубопроводов магистралей; неудовлетворительная работа калориферов; неисправность смесителей и запорной арматуры; следы ремонта трубопроводов и магистралей (хомуты, заплаты, замена отдельных участков значительная коррозия трубопроводов; полная потеря эластичности изоляции проводов, значительные повреждения магистральных и внутриквартирных сетей и приборов, следы ремонта системы с частичной заменой сетей и приборов отдельными местами, наличие временных прокладок, неисправность ВРУ

	Прочие работы
	Прочие
	Выбоины


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 16

	№
	Конструкции
	Удельный вес конструктивного элемента, %
	Расчетный удельный вес элемента
	Физический износ элемента

	
	
	
	
	По ВСН 53-86 (Р)
	Средневзв. Значение

	1
	Фундаменты
	9
	9
	35
	3,15

	2
	Стены и перегородки
	21
	21
	35
	7,35

	3
	Перекрытия
	14
	14
	35
	4,9

	4
	Кровля
	4
	4
	50
	2

	5
	Полы
	8
	8
	30
	2,4

	6
	Проемы
	10
	10
	30
	3

	7
	Отделочные работы
	16
	16
	40
	6,4

	8
	Санитарно-технические устройства
	9
	9
	45
	4,05

	9
	Прочие
	9
	9
	45
	4,05

	 
	Итого
	100
	100
	 
	37,3


Источник: расчет Оценщика

Таким образом, износ литеры составит: 
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Литера Б1 Пристройка

Таблица 17

Технические характеристики конструкций объекта

	Наименование конструкции
	Описание конструктивных элементов

	Фундаменты
	Деревянные стулья

	Стены и перегородки
	Дощатые

	Перекрытия
	Дощатые

	Крыша
	Кровельное железо

	Полы
	Дощатые

	Проемы дверные
	Филенчатые

	Отделочные работы
	Окраска стен, дверей 

	Внутренние сантехнические и электротехнические работы
	Электроосвещение – имеется

	Прочие работы
	Прочие


Источник: технический паспорт БТИ

В результате визуального осмотра, а также с учетом износа, определенного в техническом паспорте принимаем величину физического износа на уровне 60%

Литера Б2 Пристройка

Таблица 18

Технические характеристики конструкций объекта
	Наименование конструкции
	Описание конструктивных элементов

	Фундаменты
	Деревянные стулья

	Стены и перегородки
	Дощатые

	Перекрытия
	Дощатые

	Крыша
	Кровельное железо

	Полы
	Дощатые

	Проемы дверные
	Филенчатые

	Отделочные работы
	Окраска стен, дверей 

	Внутренние сантехнические и электротехнические работы
	Электроосвещение – имеется

	Прочие работы
	Прочие


Источник: технический паспорт БТИ

В результате визуального осмотра, а также с учетом износа, определенного в техническом паспорте принимаем величину физического износа на уровне 60%

Литера Б3 Пристройка

Таблица 19

Технические характеристики конструкций объекта

	Наименование конструкции
	Описание конструктивных элементов

	Фундаменты
	Деревянные стулья

	Стены и перегородки
	Дощатые

	Перекрытия
	Дощатые

	Крыша
	Кровельное железо

	Полы
	Дощатые

	Проемы дверные
	Филенчатые

	Отделочные работы
	Окраска стен, дверей 

	Внутренние сантехнические и электротехнические работы
	Электроосвещение – имеется

	Прочие работы
	Прочие


Источник: технический паспорт БТИ

В результате визуального осмотра, а также с учетом износа, определенного в техническом паспорте принимаем величину физического износа на уровне 50%

2. Здание столярного цеха общей площадью 562,9 кв. м. 

Таблица 20

	Адрес (местоположение)
	 Мурманская область, г. Мурманск, ул. Осипенко, д. 37а

	Кадастровый номер объекта
	-

	Условный номер
	51-51-01/003/2009-205

	Назначение
	нежилое

	Текущее использование
	Столярный цех

	Площадь, кв.м
	562,9

	Первоначальная балансовая стоимость, руб.
	9811,12

	Остаточная балансовая стоимость, руб.
	6519,99


Литера Б Основное строение

	Год постройки
	1992

	Группа капитальности
	1

	Число этажей
	1

	Вид внутренней отделки
	Простая

	Строительный объем, куб.м.
	1289,0

	Площадь, кв.м.
	268,9

	Ср. внутренняя высота помещений, м
	4,55 (согласно экспликации)


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 21

Технические характеристики конструкций объекта

	Наименование конструкции
	Описание

конструктивных элементов
	Техническое состояние 

(данные тех. Паспорта БТИ)

	Фундаменты
	Свайные железобетонные
	Трещины в цокольной части здания

	Стены и их наружная отделка
	Оцинкованные металлические панели с утеплителем
	Коррозия

	Перегородки
	
	

	Перекрытие чердачное
	Металлический каркас
	Коррозия

	Крыша
	Металлическая
	Неплотности фальцев, пробоины и нарушение примыканий к выступающим частям местами; просветы при осмотре со стороны чердака; повреждения настенных желобов

	Полы
	Бетонные
	Стирание поверхности в ходовых местах; выбоины до 0,5 м2 на площади до 25%

	Проемы оконные
	Двойные глухие, остекленные
	-

	Проемы дверные
	Ворота металлические
	-

	Внутренняя отделка
	
	-

	Внутренние сантехнические и электротехнические работы
	Электроосвещение – открытая проводка, 220/380 В 
	Неисправность, ослабление закреплений и отсутствие отдельных приборов (розеток, штепселей, патронов и т.д.); следы коррозии на поверхности металлических шкафов и частичное повреждение деревянных крышек

	Прочие работы
	Прочие
	


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 22

	№
	Конструкции
	Удельный вес конструктивного элемента, %
	Расчетный удельный вес элемента
	Физический износ элемента

	
	
	
	
	По ВСН 53-86 (Р)
	Средневзв. Значение

	1
	Фундаменты
	15
	15
	15
	2,25

	2
	Стены и перегородки
	38
	38
	20
	7,6

	3
	Перекрытия
	12
	12
	20
	2,4

	4
	Кровля
	16
	16
	35
	5,6

	5
	Полы
	15
	15
	40
	6

	6
	Проемы
	 
	0
	 
	0

	7
	Отделочные работы
	2
	 
	 
	0

	8
	Санитарно-технические устройства
	1
	1
	30
	0,3

	9
	Прочие
	1
	1
	25
	0,25

	 
	Итого
	100
	98
	 
	24,4


Источник: расчет Оценщика

Таким образом, износ литеры составит: 
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Литера Б1 

Таблица 23

	Год постройки
	1992

	Группа капитальности
	1

	Число этажей
	1

	Вид внутренней отделки
	Простая

	Строительный объем, куб.м.
	730,0

	Площадь, кв.м.
	173,08

	Ср. внутренняя высота помещений, м
	3,50, 4,40 (согласно экспликации)


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 24

Технические характеристики конструкций объекта

	Наименование конструкции
	Описание

конструктивных элементов
	Техническое состояние 

(данные тех. Паспорта БТИ)

	Фундаменты
	Свайные железобетонные
	Трещины в цокольной части здания

	Стены и их наружная отделка
	Кирпичные оштукатуренные
	Глубокие трещины и отпадение штукатурки местами, выветривание швов

	Перегородки
	Кирпичные
	Трещины в местах сопряжений с потолками, редкие сколы

	Перекрытие чердачное
	Железобетонные плиты, часть – деревянное отепленное
	Трещины в плитах (усадочные или вдоль рабочего пролета); зазоры и щели между досками наката, прогибы балок и настилов

	Крыша
	Мягкая, бесчердачная
	Вздутие поверхности, трещины, разрывы (местами верхнего слоя кровли, требующие замены до 10% кровли); ржавление и значительные повреждения настенных желобов и ограждающей решетки; проникновение влаги в местах примыканий к вертикальным поверхностям

	Полы
	Бетонные
	Стертость в ходовых местах, выбоины до 0,5 м2 на площади до 25%

	Проемы оконные
	Двойные глухие, остекленные
	Оконные переплеты рассохлись, покоробились и расшатаны, в углах; часть приборов повреждена или отсутствует; отсутствие остекления, отливов

	Проемы дверные
	Ворота металлические, филенчатые
	Дверные полотна осели или имеют плохой притвор по периметру коробки, приборы частично утрачены или неисправны, дверные коробки (колоды) перекошены, наличники повреждены

	Внутренняя отделка
	Штукатурка, побелка, окраска масляной краской
	Выпучивание или отпадение штукатурки и листов местами, более 10 м2 на площади до 50%; Окрасочный слой растрескался, потемнел и загрязнился; местами отслоения и вздутия ; Сырые пятна, отслоение, вздутие и местами отставание краски со шпаклевкой до 10% поверхности;

	Внутренние сантехнические и электротехнические работы
	Электроосвещение – открытая проводка, 220/380 В 
	Повреждение изоляции магистральных и внутриквартирных сетей в отдельных местах, потеря эластичности изоляции проводов, открытые проводки покрыты значительным слоем краски, отсутствие части приборов и крышек к ним, следы ремонта вводно-распределительных устройств (ВРУ)

	Прочие работы
	Прочие
	Изношенность


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 25

	№
	Конструкции
	Удельный вес конструктивного элемента, %
	Расчетный удельный вес элемента
	Физический износ элемента

	
	
	
	
	По ВСН 53-86 (Р)
	Средневзв. Значение

	1
	Фундаменты
	12
	9,6
	15
	1,44

	2
	Стены и перегородки
	33
	26,4
	20
	5,28

	3
	Перекрытия
	16
	16
	20
	3,2

	4
	Кровля
	6
	6
	35
	2,1

	5
	Полы
	9
	9
	35
	3,15

	6
	Проемы
	6
	6
	35
	2,1

	7
	Отделочные работы
	3
	3
	45
	1,35

	8
	Санитарно-технические устройства
	12
	12
	35
	4,2

	9
	Прочие
	3
	3
	35
	1,05

	 
	Итого
	100
	91
	 
	23,87


Источник: расчет Оценщика

Таким образом, износ литеры составит: 
[image: image10.wmf]%
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Литера Б2 

Таблица 26

	Год постройки
	1992

	Группа капитальности
	1

	Число этажей
	1

	Вид внутренней отделки
	Простая

	Строительный объем, куб.м.
	730,0

	Площадь, кв.м.
	173,08

	Ср. внутренняя высота помещений, м
	3,50, 4345 (согласно экспликации)


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 27

Технические характеристики конструкций объекта

	Наименование конструкции
	Описание

конструктивных элементов
	Техническое состояние 

(данные тех. Паспорта БТИ)

	Фундаменты
	Свайные железобетонные
	Трещины в цокольной части здания

	Стены и их наружная отделка
	Кирпичные оштукатуренные
	Глубокие трещины и отпадение штукатурки местами, выветривание швов

	Перегородки
	Кирпичные
	Трещины в местах сопряжений с потолками, редкие сколы

	Перекрытие чердачное
	Железобетонные плиты, часть – деревянное отепленное
	Трещины в плитах (усадочные или вдоль рабочего пролета); зазоры и щели между досками наката, прогибы балок и настилов

	Крыша
	Мягкая, бесчердачная
	Вздутие поверхности, трещины, разрывы (местами верхнего слоя кровли, требующие замены до 10% кровли); ржавление и значительные повреждения настенных желобов и ограждающей решетки; проникновение влаги в местах примыканий к вертикальным поверхностям

	Полы
	Бетонные
	Стертость в ходовых местах, выбоины до 0,5 м2 на площади до 25%

	Проемы оконные
	Двойные глухие, остекленные
	Оконные переплеты рассохлись, покоробились и расшатаны, в углах; часть приборов повреждена или отсутствует; отсутствие остекления, отливов

	Проемы дверные
	Ворота металлические, филенчатые
	Дверные полотна осели или имеют плохой притвор по периметру коробки, приборы частично утрачены или неисправны, дверные коробки (колоды) перекошены, наличники повреждены

	Внутренняя отделка
	Штукатурка, побелка, окраска масляной краской
	Выпучивание или отпадение штукатурки и листов местами, более 10 м2 на площади до 50%; Окрасочный слой растрескался, потемнел и загрязнился; местами отслоения и вздутия ; Сырые пятна, отслоение, вздутие и местами отставание краски со шпаклевкой до 10% поверхности;

	Внутренние сантехнические и электротехнические работы
	Электроосвещение – открытая проводка, 220/380 В 
	Повреждение изоляции магистральных и внутриквартирных сетей в отдельных местах, потеря эластичности изоляции проводов, открытые проводки покрыты значительным слоем краски, отсутствие части приборов и крышек к ним, следы ремонта вводно-распределительных устройств (ВРУ)

	Прочие работы
	Прочие
	Изношенность


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 28

	№
	Конструкции
	Удельный вес конструктивного элемента, %
	Расчетный удельный вес элемента
	Физический износ элемента

	
	
	
	
	По ВСН 53-86 (Р)
	Средневзв. Значение

	1
	Фундаменты
	12
	9,6
	15
	1,44

	2
	Стены и перегородки
	33
	26,4
	20
	5,28

	3
	Перекрытия
	16
	16
	20
	3,2

	4
	Кровля
	6
	6
	35
	2,1

	5
	Полы
	9
	9
	35
	3,15

	6
	Проемы
	6
	6
	35
	2,1

	7
	Отделочные работы
	3
	3
	45
	1,35

	8
	Санитарно-технические устройства
	12
	12
	35
	4,2

	9
	Прочие
	3
	3
	35
	1,05

	 
	Итого
	100
	91
	 
	23,87


Источник: расчет Оценщика

Таким образом, износ литеры составит: 
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3. Здание цеха сантехзаготовок общей площадью 1190,8 кв. м. 

Таблица 29

	Адрес (местоположение)
	 Мурманская область, г. Мурманск, ул. Осипенко, д. 37а

	Кадастровый номер объекта
	-

	Условный номер
	51-51-01/030/2009-207

	Назначение
	нежилое

	Текущее использование
	Цех сантехзаготовок

	Площадь, кв.м
	1190,8


	Первоначальная балансовая стоимость, руб.
	855855,82

	Остаточная балансовая стоимость, руб.
	332415,76


Источник: технический паспорт БТИ

Литера Б Основное строение

Таблица 30

	Год постройки
	1980

	Группа капитальности
	1

	Число этажей
	2

	Вид внутренней отделки
	Простая

	Строительный объем, куб.м.
	5613,0

	Площадь, кв.м.
	1190,8

	Ср. внутренняя высота помещений, м
	2,15-5,25 (согласно экспликации)


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 31

Технические характеристики конструкций объекта

	Наименование конструкции
	Описание

конструктивных элементов
	Техническое состояние 

(данные тех. Паспорта БТИ)

	Фундаменты
	Железобетонный ленточный
	Отдельные глубокие трещины, следы увлажнения цоколя и стен, выпучивание отдельных участков стен подвала, неравномерная осадка фундамента

	Стены и их наружная отделка
	Кирпичные, штукатурка, окраска
	Отслоение и отпадение штукатурки стен, карнизов и перемычек, выветривание швов, ослабление кирпичной кладки, выпадение отдельных кирпичей, трещины в карнизах и перемычках, увлажнение поверхности стен

	Перегородки
	Кирпичные
	Трещины в местах сопряжений с потолками, редкие сколы

	Перекрытие чердачное
	Железобетонные плиты, часть - деревянное утепленное
	Волосные трещины в местах опирания на стены

	Перекрытия междуэтажные
	Железобетонные плиты
	Трещины в плитах поперек рабочего пролета или множественные усадочные

	Крыша
	Мягкая бесчердачная, часть – деревянные стропила, шифер по деревянной обрешетке
	Разрушение верхнего и местами нижних слоев покрытия; вздутия, требующие замены от 10 до 25% кровельного покрытия; протечки и просветы в отдельных местах, отставание и трещины коньковых плит; отрыв листов до 10% площади кровли

	Полы
	Дощатые, бетонные
	Стирание поверхности в ходовых местах, сколы досок местами, повреждения отдельных досок

	Проемы оконные
	Двойные створные, остекленные, стеклоблоки
	Оконные переплеты рассохлись, покоробились и расшатаны, в углах; часть приборов повреждена или отсутствует; отсутствие остекления, отливов

	Проемы дверные
	Филенчатые, ворота деревянные
	Дверные полотна осели или имеют плохой притвор по периметру коробки, приборы частично утрачены или неисправны, дверные коробки (колоды) перекошены, наличники повреждены

	Внутренняя отделка
	Штукатурка, побелка, окраска
	Загрязнение окрасочного слоя, пятна, выпучивание или отпадение штукатурки

	Внутренние сантехнические и электротехнические работы
	Электроосвещение – скрытая проводка, 220/380 В;

Вентиляция – приточно-вытяжная
	Полная потеря эластичности изоляции проводов, значительные повреждения магистральных и внутриквартирных сетей и приборов, следы ремонта системы с частичной заменой сетей и приборов отдельными местами, наличие временных прокладок, неисправность ВРУ

	Прочие работы
	Прочие
	Трещины, сколы


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 32

	№
	Конструкции
	Удельный вес конструктивного элемента, %
	Расчетный удельный вес элемента
	Физический износ элемента

	
	
	
	
	По ВСН 53-86 (Р)
	Средневзв. Значение

	1
	Фундаменты
	6
	6
	25
	1,5

	2
	Стены и перегородки
	30
	30
	25
	7,5

	3
	Перекрытия
	13
	13
	30
	3,9

	4
	Кровля
	7
	7
	45
	3,15

	5
	Полы
	16
	16
	35
	5,6

	6
	Проемы
	10
	10
	35
	3,5

	7
	Отделочные работы
	2
	2
	50
	1

	8
	Санитарно-технические устройства
	11
	11
	45
	4,95

	9
	Прочие
	5
	5
	40
	2

	 
	Итого
	100
	100
	 
	33,1


Источник: расчет Оценщика

Таким образом, износ литеры составит: 
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Литера б Пристройка

Таблица 33

Технические характеристики конструкций объекта

	Наименование конструкции
	Описание конструктивных элементов

	Фундаменты
	Бетонный

	Стены и перегородки
	Кирпичные

	Перекрытия
	Дощатые 

	Крыша
	Кровельное железо

	Полы
	Бетонные

	Проемы дверные
	Деревянные

	Отделочные работы
	Штукатурка, окраска

	Внутренние сантехнические и электротехнические работы
	Электроосвещение – открытая проводка

	Прочие работы
	Прочие


Источник: технический паспорт БТИ

В результате визуального осмотра, а также с учетом износа, определенного в техническом паспорте принимаем величину физического износа на уровне 35%

Литера б1 Пристройка

Таблица 34

Технические характеристики конструкций объекта

	Наименование конструкции
	Описание конструктивных элементов

	Фундаменты
	Бетонный

	Стены и перегородки
	Кирпичные

	Перекрытия
	Дощатые 

	Крыша
	Кровельное железо

	Полы
	Бетонные

	Проемы дверные
	Деревянные

	Отделочные работы
	Штукатурка, окраска

	Внутренние сантехнические и электротехнические работы
	Электроосвещение – открытая проводка

	Прочие работы
	Прочие


Источник: технический паспорт БТИ

В результате визуального осмотра, а также с учетом износа, определенного в техническом паспорте принимаем величину физического износа на уровне 35%

4. Здание гаража на 16 автомашин общей площадью 1950,8 кв. м. 

Таблица 35

	Адрес (местоположение)
	 Мурманская область, г. Мурманск, ул. Осипенко, д. 37а

	Кадастровый номер объекта
	-

	Условный номер
	51-51-01/013/2009-308

	Назначение
	нежилое

	Текущее использование
	Гараж

	Площадь, кв.м
	1950,8

	Первоначальная балансовая стоимость, руб.
	996871,04

	Остаточная балансовая стоимость, руб.
	437231,68


Источник: технический паспорт БТИ

Литера Б Основное строение

Таблица 36

	Год постройки
	1983

	Группа капитальности
	2

	Число этажей
	1

	Вид внутренней отделки
	Простая

	Строительный объем, куб.м.
	10495,0

	Площадь, кв.м.
	1950,8

	Ср. внутренняя высота помещений, м
	2,55-5,20 (согласно экспликации)


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 37

Технические характеристики конструкций объекта

	Наименование конструкции
	Описание

конструктивных элементов
	Техническое состояние 

(данные тех. Паспорта БТИ)

	Фундаменты
	Железобетонные блоки
	Глубокие трещины, сырые места

	Стены и их наружная отделка
	Кирпичные
	Массовое отпадение штукатурки, выветривание швов, ослабление кирпичной кладки стен, карниза, перемычек с выпадением отдельных кирпичей, высолы и следы увлажнения

	Перегородки
	Кирпичные
	Трещины в местах сопряжений с потолками, редкие сколы

	Перекрытие чердачное
	Железобетонные плиты
	Трещины, прогибы, следы протечек или промерзаний в местах примыканий к наружным стенам, сырость на плитах

	Крыша
	Мягкая бесчердачная
	Неглубокие поперечные трещины, разрушение верхнего и местами нижних слоев покрытия; вздутия, требующие замены от 10 до 25% кровельного покрытия

	Полы
	Бетонные
	Массовые глубокие выбоины и отставание покрытия от основания местами до 5 м2 на площади до 50%

	Проемы оконные
	
	

	Проемы дверные
	Деревянные
	Коробки местами повреждены или поражены гнилью, наличники местами утрачены, обвязка полотен повреждена

	Внутренняя отделка
	Частично побелка потолка, окраска стен масляной краской
	Потемнение окрасочного слоя, пятна, отпадение штукатурки

	Внутренние сантехнические и электротехнические работы
	Электроосвещение – открытая проводка, 220/380 В;

Вентиляция – естественная;

Водопровод - имеется
	Полная потеря эластичности изоляции проводов, значительные повреждения магистральных и внутриквартирных сетей и приборов, следы ремонта системы с частичной заменой сетей и приборов отдельными местами, наличие временных прокладок, неисправность ВРУ; значительная коррозия трубопроводов

	Прочие работы
	Прочие
	Глубокие трещины


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 38
	№
	Конструкции
	Удельный вес конструктивного элемента, %
	Расчетный удельный вес элемента
	Физический износ элемента

	
	
	
	
	По ВСН 53-86 (Р)
	Средневзв. Значение

	1
	Фундаменты
	8
	8
	30
	2,4

	2
	Стены и перегородки
	17
	17
	35
	5,95

	3
	Перекрытия
	29
	29
	35
	10,15

	4
	Кровля
	7
	7
	45
	3,15

	5
	Полы
	12
	12
	50
	6

	6
	Проемы
	7
	7
	45
	3,15

	7
	Отделочные работы
	3
	3
	50
	1,5

	8
	Санитарно-технические устройства
	16
	16
	50
	8

	9
	Прочие
	1
	1
	50
	0,5

	 
	Итого
	100
	100
	 
	40,8


Источник: расчет Оценщика

Таким образом, износ литеры составит: 
[image: image13.wmf]%
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5. Здание гаража на 8 автомашин общей площадью 354,1 кв. м. 

Таблица 39
	Адрес (местоположение)
	 Мурманская область, г. Мурманск, ул. Осипенко, д. 37а

	Кадастровый номер объекта
	-

	Условный номер
	51-51-01/004/2009-457

	Назначение
	нежилое

	Текущее использование
	Гараж

	Площадь, кв.м
	354,1

	Первоначальная балансовая стоимость, руб.
	292446,11

	Остаточная балансовая стоимость, руб.
	0,00


Источник: технический паспорт БТИ

Литера Б Основное строение

Таблица 40

	Год постройки
	1964

	Группа капитальности
	1

	Число этажей
	1

	Вид внутренней отделки
	Простая

	Строительный объем, куб.м.
	1654,0

	Площадь, кв.м.
	354,1

	Ср. внутренняя высота помещений, м
	3,50, 3,75 (согласно экспликации)


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 41

Технические характеристики конструкций объекта

	Наименование конструкции
	Описание

конструктивных элементов
	Техническое состояние 

(данные тех. Паспорта БТИ)

	Фундаменты
	Ленточный бутовый
	Отдельные глубокие трещины, следы увлажнения цоколя и стен, выпучивание отдельных участков стен подвала, неравномерная осадка фундамента

	Стены и их наружная отделка
	Кирпичные, штукатурка, окраска
	Массовое отпадение штукатурки, выветривание швов, ослабление кирпичной кладки стен, карниза, перемычек с выпадением отдельных кирпичей, высолы и следы увлажнения

	Перегородки
	Кирпичные
	Трещины в местах сопряжений с потолками, редкие сколы

	Перекрытие чердачное
	Железобетонные плиты
	Трещины, прогибы, следы протечек или промерзаний в местах примыканий к наружным стенам

	Крыша
	Мягкая бесчердачная
	Трещины в балках, разрушение верхнего и местами нижних слоев покрытия; вздутия, требующие замены от 10 до 25% кровельного покрытия

	Полы
	Бетонные
	Стертости, массовые глубокие выбоины и отставание покрытия от основания местами до 5 м2 на площади до 50%

	Проемы оконные
	Двойные глухие
	Древесина выкрошивается, нижний брус оконного переплета и подоконная доска поражены гнилью, древесина расслаивается, переплеты расшатаны

	Проемы дверные
	Деревянные ворота, филенчатые
	Обвязка полотна повреждена, коробки местами повреждены или поражены гнилью, наличники местами утрачены, обвязка полотен повреждена

	Внутренняя отделка
	Штукатурка стен и потолков, окраска окон масляной краской, дверей, ворот, панелей
	Потемнение окрасочного слоя, пятна, отставание штукатурки

	Внутренние сантехнические и электротехнические работы
	Отопление – ТЭКОС;

Водопровод – стальные трубы;

Горячее водоснабжение – стальные трубы;

Электроосвещение – открытая проводка, 220/380 В;

Вентиляция – приточно-вытяжная
	Полная потеря эластичности изоляции проводов, значительные повреждения магистральных и внутриквартирных сетей и приборов, следы ремонта системы с частичной заменой сетей и приборов отдельными местами, наличие временных прокладок, неисправность ВРУ; Капельные течи в отопительных приборах и местах их врезки; следы протечек в отопительных приборах, следы их восстановления, большое количество хомутов на стояках и магистралях, следы их ремонта отдельными местами и выборочной заменой; коррозия трубопроводов магистралей; неудовлетворительная работа калориферов; Значительная коррозия трубопроводов

	Прочие работы
	Прочие
	Выколы


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 42
	№
	Конструкции
	Удельный вес конструктивного элемента, %
	Расчетный удельный вес элемента
	Физический износ элемента

	
	
	
	
	По ВСН 53-86 (Р)
	Средневзв. Значение

	1
	Фундаменты
	10
	10
	35
	3,5

	2
	Стены и перегородки
	25
	25
	40
	10

	3
	Перекрытия
	13
	13
	35
	4,55

	4
	Кровля
	8
	8
	50
	4

	5
	Полы
	12
	12
	55
	6,6

	6
	Проемы
	10
	10
	50
	5

	7
	Отделочные работы
	5
	5
	50
	2,5

	8
	Санитарно-технические устройства
	15
	15
	55
	8,25

	9
	Прочие
	2
	2
	60
	1,2

	 
	Итого
	100
	100
	 
	45,6


Источник: расчет Оценщика

Таким образом, износ литеры составит: 
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6. Здание склада общей площадью 352,4 кв. м. 

Таблица 43

	Адрес (местоположение)
	 Мурманская область, г. Мурманск, ул. Осипенко, д. 37а

	Кадастровый номер объекта
	-

	Условный номер
	51-51-01/003/2009-212

	Назначение
	нежилое

	Текущее использование
	Склад

	Площадь, кв.м
	352,4

	Первоначальная балансовая стоимость, руб.
	317224,54

	Остаточная балансовая стоимость, руб.
	87719,36


Источник: технический паспорт БТИ

Литера Б Основное строение

Таблица 44

	Год постройки
	1986

	Группа капитальности
	2

	Число этажей
	1

	Вид внутренней отделки
	Простая

	Строительный объем, куб.м.
	1557,0

	Площадь, кв.м.
	352,4

	Ср. внутренняя высота помещений, м
	2,70, 4,95, 3,65 (согласно экспликации)


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 45

Технические характеристики конструкций объекта

	Наименование конструкции
	Описание

конструктивных элементов
	Техническое состояние 

(данные тех. Паспорта БТИ)

	Фундаменты
	Железобетонный
	Искривление горизонтальных линий цоколя без признаков увеличения осадочных деформаций

	Стены и их наружная отделка
	Рифленые металлические листы, окрашены
	Коррозия

	Перегородки
	
	

	Перекрытие чердачное
	Металлический каркас
	Коррозия

	Перекрытия междуэтажные
	
	

	Крыша
	Металлическая скатная
	Коррозия, свищи, пробоины; искривление и нарушение креплений ограждающей решетки; большое количество протечек

	Полы
	Бетонные
	Массовые глубокие выбоины и отставание покрытия от основания местами до 5 м2 на площади до 50%

	Проемы оконные
	
	

	Проемы дверные
	Деревянные ворота
	

	Внутренняя отделка
	Подшивка стен фанерой
	Гниль, отставание от стен, трещины местами, отсутствие отдельных досок

	Внутренние сантехнические и электротехнические работы
	Электроосвещение – открытая проводка, 220/380 В;

Вентиляция – естественная
	Полная потеря эластичности изоляции проводов, значительные повреждения магистральных и внутриквартирных сетей и приборов, следы ремонта системы с частичной заменой сетей и приборов отдельными местами, наличие временных прокладок, неисправность ВРУ

	Прочие работы
	Прочие
	Трещины


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 46

	№
	Конструкции
	Удельный вес конструктивного элемента, %
	Расчетный удельный вес элемента
	Физический износ элемента

	
	
	
	
	По ВСН 53-86 (Р)
	Средневзв. Значение

	1
	Фундаменты
	15
	15
	30
	4,5

	2
	Стены и перегородки
	38
	38
	35
	13,3

	3
	Перекрытия
	12
	12
	35
	4,2

	4
	Кровля
	16
	16
	45
	7,2

	5
	Полы
	15
	15
	45
	6,75

	6
	Проемы
	 
	0
	 
	0

	7
	Отделочные работы
	2
	2
	45
	0,9

	8
	Санитарно-технические устройства
	1
	1
	45
	0,45

	9
	Прочие
	1
	1
	40
	0,4

	 
	Итого
	100
	100
	 
	37,7


Источник: расчет Оценщика

Таким образом, износ литеры составит: 
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7. Здание хранилища МТО общей площадью 132,7 кв. м. 

Таблица 47

	Адрес (местоположение)
	 Мурманская область, г. Мурманск, ул. Осипенко, д. 37а

	Кадастровый номер объекта
	-

	Условный номер
	51-51-01/003/2009-212

	Назначение
	нежилое

	Текущее использование
	Хранилище

	Площадь, кв.м
	132,7

	Первоначальная балансовая стоимость, руб.
	391916,85

	Остаточная балансовая стоимость, руб.
	0,00


Источник: технический паспорт БТИ

Литера А Основное строение

Таблица 48

	Год постройки
	1982

	Группа капитальности
	2

	Число этажей
	1

	Вид внутренней отделки
	простая

	Строительный объем, куб.м.
	314,0

	Площадь, кв.м.
	132,7

	Ср. внутренняя высота помещений, м
	3,5 (согласно экспликации)


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 49

Технические характеристики конструкций объекта

	Наименование конструкции
	Описание

конструктивных элементов
	Техническое состояние 

(данные тех. Паспорта БТИ)

	Фундаменты
	Железобетонный
	Трещины в цокольной части здания

	Стены и их наружная отделка
	Металлические листы
	Коррозия

	Перегородки
	
	

	Перекрытие чердачное
	Металлический каркас
	Коррозия

	Перекрытия междуэтажные
	
	

	Крыша
	Металлическая скатная
	Коррозия, свищи, пробоины; искривление и нарушение креплений ограждающей решетки; большое количество протечек

	Полы
	Бетонные
	Стирание поверхности в ходовых местах; выбоины до 0,5 м2 на площади до 25%

	Проемы оконные
	
	

	Проемы дверные
	Металлические ворота
	

	Внутренняя отделка
	Подшивка стен фанерой
	Трещины

	Внутренние сантехнические и электротехнические работы
	Электроосвещение – открытая проводка, 220/380 В
	Повреждение изоляции магистральных и внутриквартирных сетей в отдельных местах, потеря эластичности изоляции проводов, открытые проводки покрыты значительным слоем краски, отсутствие части приборов и крышек к ним, следы ремонта вводно-распределительных устройств (ВРУ)

	Прочие работы
	Прочие
	Изношенность


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 50

	№
	Конструкции
	Удельный вес конструктивного элемента, %
	Расчетный удельный вес элемента
	Физический износ элемента

	
	
	
	
	По ВСН 53-86 (Р)
	Средневзв. Значение

	1
	Фундаменты
	15
	15
	20
	3

	2
	Стены и перегородки
	38
	38
	30
	11,4

	3
	Перекрытия
	12
	12
	30
	3,6

	4
	Кровля
	16
	16
	45
	7,2

	5
	Полы
	15
	15
	35
	5,25

	6
	Проемы
	 
	0
	 
	0

	7
	Отделочные работы
	2
	 
	 
	0

	8
	Санитарно-технические устройства
	1
	1
	40
	0,4

	9
	Прочие
	1
	1
	40
	0,4

	 
	Итого
	100
	98
	 
	31,25


Источник: расчет Оценщика

Таким образом, износ литеры составит: 
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8. Автомобильная дорога протяженностью 60 м. 

Таблица 51

	Адрес (местоположение)
	 Мурманская область, г. Мурманск, ул. Осипенко, д. 37а

	Кадастровый номер объекта
	-

	Условный номер
	51-51-01/003/2009-210

	Назначение
	Сооружение

	Протяженность, м
	60

	Первоначальная балансовая стоимость, руб.
	1085584,24

	Остаточная балансовая стоимость, руб.
	0,00


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 52

Общие сведения

	Наименование 
	Измеритель
	2008 г.

	Весь проезд:

длина
	п.м.
	60,0

	ширина (средняя)
	п.м.
	7,0

	площадь
	кв. м.
	420,0

	Проезжая часть:
	
	

	ширина (средняя)
	п.м.
	7,0

	площадь
	кв. м.
	420,0

	преобладающий тип покрытия
	
	асфальтобетон


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 53

	Наименование конструктивных элементов
	Год постройки
	Материал и конструкция элемента
	Длина, м
	Средняя 
ширина, м
	Толщина, см

	основание
	1990
	песок
	60,0
	7,0
	

	подстилающий слой
	1990
	щебень
	60,0
	7,0
	20,0

	покрытие
	1990
	асфальтобетон
	60,0
	7,0
	15,0

	бортовые камни, отделяющие проезжую часть
	1990
	бетонные
	23,4
	0,15
	


Источник: технический паспорт БТИ

Величина физического износа сооружения определена на основании визуального осмотра, а также с учетом данных технического паспорта БТИ. Согласно техническому паспорту, составленному по состоянию на 12.12.2008 года, величина физического износа составляла 35%. Год ввода в эксплуатацию объекта 1990 года. Принимая зависимость нарастания физического износа в краткосрочном периоде как линейную, рассчитаем величину износа на дату оценки: И=35 / (2008-1990) * (2013-1990) = 45%

Таблица 54

9. Теплоцентральная сеть от насосной 207 кв до бокса №8 гаража на 8 автомашин протяженностью 173м 

	Адрес (местоположение)
	 Мурманская область, г. Мурманск, ул. Осипенко, д. 37а

	Кадастровый номер объекта
	-

	Условный номер
	51-51-01/003/2009-211

	Назначение
	Сооружение

	Протяженность, м
	173

	Первоначальная балансовая стоимость, руб.
	593984,38

	Остаточная балансовая стоимость, руб.
	0,00


Источник: технический паспорт БТИ

Общие сведения

Таблица 55

	Наименование 
	Измеритель
	2008 г.

	Протяженность теплоцентральной сети
	п.м.
	172,5

	Протяженность воздушной прокладки на опорах
	п.м.
	32,15

	Количество опор (метал.)
	шт.
	8

	Протяженность подземной прокладки 

в непроходных каналах

по зданию
	п.м.

п.м.

п.м.
	140,35

44,10

96,26

	Количество вводов
	шт.
	2

	Количество задвижек 

сталь d=100

чугун d=100
	шт.

шт.
	1

1


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 56

	Наименование конструктивных элементов
	Материал и конструкция элемента
	Материал изоляции трубопроводов
	Протяженность, п.м.
	Диаметр, мм

	Трубопровод отопления
	сталь
	минвата
	32,15
	100

	Трубопровод отопления
	сталь
	минвата
	41,65
	100

	Трубопровод отопления
	сталь
	минвата
	44,10
	100

	Трубопровод отопления
	сталь
	минвата
	54,60
	100


Источник: технический паспорт БТИ

Физический износ конструкций определяется исходя из среднего нормативного срока эксплуатации – 40 лет. При этом за год введение объекта в эксплуатацию принимаем год последнего капитального ремонта – 1997 год. На основании этого, величина физического износа составит: И = (2013-1997)/40 = 0,4 или 40%.

10. Здание лесопильного цеха общей площадью 936,1 кв.м, б – 55,4 кв.м, рампа – 483,44 кв.м. 

Таблица 57

	Адрес (местоположение)
	 Мурманская область, г. Мурманск, Нижне-Ростинское шоссе

	Кадастровый номер объекта
	-

	Условный номер
	51-51-01/004/2009-458

	Назначение
	нежилое

	Текущее использование
	Лесопильный цех

	Площадь, кв.м
	936,1

	Первоначальная балансовая стоимость, руб.
	551333,89

	Остаточная балансовая стоимость, руб.
	0,00


Источник: технический паспорт БТИ

Литера Б Основное строение

Таблица 58

	Год постройки
	1964

	Группа капитальности
	3

	Число этажей
	1

	Вид внутренней отделки
	Простая

	Строительный объем, куб.м.
	1091,0

	Площадь, кв.м.
	183,1

	Ср. внутренняя высота помещений, м
	2,55-5,20 (согласно экспликации)


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 59

Технические характеристики конструкций объекта

	Наименование конструкции
	Описание

конструктивных элементов
	Техническое состояние 

(данные тех. Паспорта БТИ)

	Фундаменты
	Бутовые ленточные
	Сырые места, мелкие трещины, Выпучивание и заметное искривление цоколя, с развитием на всю высоту здания, выпучивание полов и стен подвала

	Стены и их наружная отделка
	Шлакобетонные, часть - кирпичные
	Трещины, сырые пятна, выпадение кирпичей, незначительное отклонение от вертикали и выпучивание стен

	Перегородки
	Кирпичные
	Трещины на поверхности, глубокие трещины в местах сопряжений со смежными конструкциями

	Перекрытие чердачное
	Деревянное отепленное
	Поражение верхних слоев древесины грибком, небольшие трещины, частичное скалывание в узлах соединений балок с настилом, прогиб балок и прогонов

	Крыша
	Рубероид по деревянной обрешетке
	Разрушение верхнего и местами нижних слоев покрытия; вздутия, требующие замены от 10 до 25% кровельного покрытия

	Полы
	Дощатые, линолеум, ДСП
	Прогибы и просадки, местами изломы (в четвертях) отдельных досок; линолеум истерт, пробит; сильная изношенность плит, местами гниль

	Проемы оконные
	Двойные глухие, остекленные
	Нижний брус оконного переплета и подоконная доска поражены гнилью, древесина расслаивается, переплеты расшатаны

	Проемы дверные
	Филенчатые
	Коробки местами повреждены или поражены гнилью, наличники местами утрачены, обвязка полотен повреждена

	Внутренняя отделка
	Штукатурка, окраска
	Загрязнение окрасочного слоя, трещины, выпучивание или отпадение штукатурки

	Внутренние сантехнические и электротехнические работы
	Электроосвещение – открытая проводка, 220/380 В;

Отопление – печное;

Вентиляция - естественная
	Полная потеря эластичности изоляции проводов, значительные повреждения магистральных и внутриквартирных сетей и приборов, следы ремонта системы с частичной заменой сетей и приборов отдельными местами, наличие временных прокладок, неисправность ВРУ; Сильный общий перегрев печей, дымление через вьюшечную дверку (задвижку), выпучивание стенок местами; приборы повреждены и местами выпадают

	Прочие работы
	Крыльцо
	Трещины, стертости


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 60

	№
	Конструкции
	Удельный вес конструктивного элемента, %
	Расчетный удельный вес элемента
	Физический износ элемента

	
	
	
	
	По ВСН 53-86 (Р)
	Средневзв. Значение

	1
	Фундаменты
	11
	11
	45
	4,95

	2
	Стены и перегородки
	36
	36
	50
	18

	3
	Перекрытия
	11
	11
	50
	5,5

	4
	Кровля
	9
	9
	50
	4,5

	5
	Полы
	7
	7
	50
	3,5

	6
	Проемы
	8
	8
	50
	4

	7
	Отделочные работы
	4
	4
	50
	2

	8
	Санитарно-технические устройства
	11
	11
	55
	6,05

	9
	Прочие
	3
	3
	25
	0,75

	 
	Итого
	100
	100
	 
	49,25


Источник: расчет Оценщика

Таким образом, износ литеры составит: 
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Литера Б1

Таблица 61

	Год постройки
	1964

	Группа капитальности
	4

	Число этажей
	1

	Вид внутренней отделки
	

	Строительный объем, куб.м.
	3103,0

	Площадь, кв.м.
	761,54

	Ср. внутренняя высота помещений, м
	3,05, 3,15 (согласно экспликации)


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 62

Технические характеристики конструкций объекта

	Наименование конструкции
	Описание

конструктивных элементов
	Техническое состояние 

(данные тех. Паспорта БТИ)

	Фундаменты
	Деревянные столбы
	Поражение забирки гнилью, обрастание мхом нижней части цоколя, коробление и отставание досок Мелкие повреждения верх-

ней части столбов.

	Стены и их наружная отделка
	Дощатые по деревянному каркасу
	Перекос оконных и дверных проемов, деформация стен, поражение древесины гнилью, увлажнение древесины

	Перегородки
	
	

	Перекрытие чердачное
	Доски по деревянным фермам
	Трещины, прогибы, поражение верхних слоев древесины грибком, небольшие трещины, частичное скалывание в узлах соединений балок с настилом, прогиб балок и прогонов

	Крыша
	Рубероид 
	Разрушение верхнего и местами нижних слоев покрытия; вздутия, требующие замены от 10 до 25% кровельного покрытия

	Полы
	Дощатые
	Стертости, повреждения, прогибы и просадки покрытия, сильная изношенность плит, местами гниль

	Проемы оконные
	Одинарные глухие, остекленные
	Местами отсутствие остекления, нижний брус оконного переплета и подоконная доска поражены гнилью, древесина расслаивается, переплеты расшатаны

	Проемы дверные
	ворота деревянные
	Повреждение обвязки полотен

	Внутренняя отделка
	
	

	Внутренние сантехнические и электротехнические работы
	Электроосвещение – открытая проводка, 220/380 В;

Вентиляция - естественная
	Полная потеря эластичности изоляции проводов, значительные повреждения магистральных и внутриквартирных сетей и приборов, следы ремонта системы с частичной заменой сетей и приборов отдельными местами, наличие временных прокладок, неисправность ВРУ

	Прочие работы
	Рампа
	Трещины, сколы


Источник: технический паспорт БТИ

Таблица 63

	№
	Конструкции
	Удельный вес конструктивного элемента, %
	Расчетный удельный вес элемента
	Физический износ элемента

	
	
	
	
	По ВСН 53-86 (Р)
	Средневзв. Значение

	1
	Фундаменты
	8
	7,3
	55
	4,015

	2
	Стены и перегородки
	25
	22,8
	55
	12,54

	3
	Перекрытия
	17
	17
	55
	9,35

	4
	Кровля
	7
	7
	60
	4,2

	5
	Полы
	18
	18
	60
	10,8

	6
	Проемы
	11
	11
	55
	6,05

	7
	Отделочные работы
	2
	 
	 
	0

	8
	Санитарно-технические устройства
	1
	1
	55
	0,55

	9
	Прочие
	11
	11
	50
	5,5

	 
	Итого
	100
	95,1
	 
	53,005


Источник: расчет Оценщика

Таким образом, износ литеры составит: 
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Литера б Пристройка

Таблица 64

Технические характеристики конструкций объекта

	Наименование конструкции
	Описание конструктивных элементов

	Фундаменты
	Деревянные стулья

	Стены и перегородки
	Дощатые по деревянному каркасу

	Перекрытия
	Дощатые по стропилам

	Крыша
	Рубероид

	Полы
	Дощатые

	Проемы оконные
	Одинарные глухие, створные

	Проемы дверные
	Ворота деревянные

	Отделочные работы
	

	Внутренние сантехнические и электротехнические работы
	Электроосвещение – открытая проводка

	Прочие работы
	Прочие


Источник: технический паспорт БТИ

В результате визуального осмотра, а также с учетом износа, определенного в техническом паспорте принимаем величину физического износа на уровне 60%

11. Земельный участок площадью 32908 кв.м
Местоположение: Мурманская обл., МО г. Мурманск, ул. Осипенко, на земельном участке расположено здание №37а. Земельный участок расположен в Ленинском районе г. Мурманска. Транспортная доступность хорошая
Кадастровый номер 51:20:0003205:31

Категория – земли населенных пунктов). 

Разрешенное использование: под строительство производственной базы

Права на земельный участок: Собственность (см.табл.7). 

Площадь 3,291 га
Объекты, расположенные на земельном участке:

- Здание конторы со столярным цехом

- Здание столярного цеха

- Здание цеха санзаготовок

- Здание гаража на 16 автомашин

- Здание гаража на 8 автомашин

- Здание склада

- Здание хранилища МТО

- Автомобильная дорога

- Теплоцентральная сеть от насосной 207 кв до бокса №8 гаража на 8 автомашин
Земельные участки для эксплуатации каждого объекта не выделены

Балансовая стоимость 222 043 439,00 руб.

12. Земельный участок площадью 9130 кв.м

Местоположение: Мурманская обл., МО г. Мурманск, ул. Ладыгина, на земельном участке расположены сооружения. Земельный участок расположен в Ленинском районе г. Мурманска в прибрежном районе. Транспортная доступность хорошая.
Кадастровый номер 51:20:0003211:12

Категория – земли населенных пунктов). 

Разрешенное использование: Сооружения подсобного производства УНР-62 (площадка пилорамы)
Права на земельный участок: Собственность (см.табл.7). 

Площадь 0,913 га
Объект, расположенный на земельном участке: здание лесопильного цеха.
Балансовая стоимость 32 725 024,00 руб.
Анализ наиболее эффективного использования объектов недвижимости

Наиболее эффективное использование (НЭИ) земли и улучшений – это вероятное, законченное, физически возможное, экономически обоснованное, финансово осуществимое использование, которое приводит к максимальной продуктивности объекта и наивысшей стоимости его. Совокупности процедур отыскания и обоснования выбора функций НЭИ объекта из набора альтернативных вариантов использования последнего, называется анализом НЭИ. Для целей оценки рыночной стоимости объекта анализ НЭИ должен (кроме особых случаев) проводиться сначала для участка земли, как будто свободного, а затем – для этого же участка, но с существующими улучшениями. При этом следующее из анализа НЭИ использование участка с имеющимися улучшениями признается наиболее эффективным, если рыночная стоимость улучшенного участка выше, чем стоимость участка как свободного. 

Анализ на наиболее эффективное использование позволяет определить наиболее доходное и конкурентное использование Объекта оценки - то использование, которому соответствует максимальная стоимость объекта. Этот анализ производится только для объектов недвижимости.

Использование Объекта оценки должно отвечать четырем критериям, чтобы соответствовать его наиболее эффективному использованию. Оно должно быть физически возможным, законодательно разрешенным, экономически оправданным и приносить максимальную прибыль. 

Наиболее эффективное использование земельного участка, «как свободного»

В настоящее время незастроенных земельных участков, выставленных на продажу крайне мало как в Мурманске, так и в целом по Мурманской области. Это связано с тем, что земельные отношения в городе находятся в стадии развития, до сих пор большинство земельных участков находится в государственной и муниципальной собственности. Это вызвано имеющимися пробелами в земельном и градостроительном законодательстве. Отчасти это связано с процедурой предоставления земельных участков под застройку. В соответствии с действующим законодательством земельные участки могут предоставляться под застройку или с согласованием места размещений или через аукцион (без согласования места размещения).

Проведенный анализ  показал, что в основном в Мурманске через аукцион реализуются земельные участки для индивидуального жилищного строительства. Однако, оценщиками выявлено, что земельные аукционы в 90% признаются не состоявшимися,  в связи или с полным отсутствием заявок на участие или с количеством заявок меньше двух (заявку подает одно лицо, которое и выигрывает аукцион по первоначальной цене). 

В г. Мурманск это имеется большое количество застроенных земельных участков с разрешенным использованием под производственные объекты, базы, предприятия и пр. В результате анализа рынка было выявлено, что производственных мощностей в городе достаточно, а в некоторых случаях наблюдается даже переизбыток мощностей ввиду банкротства предприятий. Таким образом, строительство новых производств в городе на данном этапе не требуется. 

Критерий законодательной разрешенности

В результате анализа правоподтверждающих документов было установлено, что объекты оценки расположены на двух земельных участках. Оба участка из категорий земли населенных пунктов с разрешенным использованием - для эксплуатации производственных объектов (Перечень использованных при оценке недвижимости документов). 

Изменение функционального назначения земельного участка не планируется. 

Анализ наиболее эффективного использования земельного участка как свободного показал, что никаких предпосылок для сноса объектов оценки нет. Это также обусловлено и тем, что в городе имеется значительное количество промышленных зон, которые не полностью застроены, таким образом свободных территорий  для производственной  деятельности (промышленной застройки) на территории города достаточно, чтобы утверждать, что снос уже существующих строений не целесообразен.
Наиболее эффективное использование земельного участка «с улучшениями»

Данный анализ позволяет определить наиболее эффективное использование объекта недвижимости как земельного участка с уже имеющимися улучшениями. Вариант использования, который обеспечит максимальную доходность в долгосрочной перспективе. Определение наиболее эффективного варианта использования Объекта оценки в текущем состоянии базируется также на вышеприведенных четырех критериях.

Для каждого Объекта алгоритм анализа НЭИ состоит из пяти этапов.

Этап 1. Первоначально составляется максимально полный перечень функций, которые «в принципе» могут быть реализованы на базе исследуемого объекта. При этом для Объекта предусматривается возможность в будущем провести дополнительные изменения характеристик:

· строение может быть наращено (вверх, вниз, по периметру), реконструировано (но не снесено!), на свободной части земли может быть построено дополнительное здание или сооружение;

· многолетние насаждения могут быть посажены или убраны;

· пакет прав и обременений может быть дополнен или реконструирован.

Этап 2. На следующем этапе из состава перечня исключаются те функции, реализация которых может встретить непреодолимые препятствия вследствие законодательных и нормативно-правовых ограничений и в том числе ограничений, установленных:

· правилами зонирования и (или) существующими регламентами получения разрешения и застройку, разделение или объединение участков;

· требования, предусмотренными Строительными нормами и правилами (СНиП) и, в частности, по взаимному расположению зданий и положению вновь возводимого строения относительно коммуникаций;

· нормативными актами об охране здоровья населения, окружающей среды и памятников, а также по потреблению ресурсов.

Этап 3. На третьем этапе анализа НЭИ изучаются возможности физической осуществимости функций, остающихся в перечне после процедур этапа 2. Из перечня исключаются функции, осуществление которых невозможно из-за недостаточно высокого качества земельного участка. Из перечня исключаются также функции, которые не могут быть реализованы из-за невыполнимости каких-либо звеньев технологической цепочки планируемого строительства. Поэтому требующееся для таких улучшений дополнительное финансирование понижает конкурентоспособность функции при окончательном выборе варианта по критерию максимальной продуктивности (этап 5).

Этап 4. Юридически разрешенные и физически осуществимые функции остаются в перечне только в случае их экономической целесообразности. Эта последняя достигается, если соотношение платежеспособного спроса и конкурентного предложения на рынке недвижимости обеспечивает (при использовании каждой из функций) возврат капитала и доходы на капитал с нормой этого дохода, не ниже нормы отдачи для одного из надежных альтернативных объектов. 

Этап 5. На последнем этапе из экономически обоснованных и финансово осуществимых проектов выбираются несколько с реализацией функций, использование которых принесет собственнику максимальную доходность и максимальную рыночную стоимость объекта. Именно он и признается отвечающим принципу наиболее эффективного использования объекта.

Анализ застроенного  земельного участка 

Данный анализ позволяет определить наиболее эффективное использование объекта недвижимости как земельного участка с уже имеющимися улучшениями. Вариант использования, который обеспечит максимальную доходность в долгосрочной перспективе. Определение наиболее эффективного варианта использования Объекта оценки в текущем состоянии базируется также на вышеприведенных четырех критериях.

Как было описано ранее здания, подлежащие оценке, расположены на различных земельных участках. Смена функционального использования земельных участков не предполагается. Поэтому, при анализе застроенных земельных участков рассматривается наиболее эффективное использование самих зданий. 

Объекты недвижимости (здания и сооружения), подлежащие оценке, представляют собой производственные объекты. Первоначально данные объекты были построены для обеспечения функционирования ОАО «62 Управление начальника работ». 

В результате анализа конструктивных особенностей объектов оценки оценщиками составлен  перечень функций, которые в принципе могут быть реализованы на базе исследуемых объектов и условно могут быть отнесены к двум видовым группам – административно-производственные и складские. 
Специализированная недвижимость – автомобильная дорога и теплоцентральная сеть – может быть использована только по прямому назначению ввиду их физических характеристик.
Критерий законодательной разрешенности

Использование объектов в коммерческих целях, а именно в качестве административно- производственных и складских признано законодательно разрешенным. 

Критерий физической возможности

Необходимо оценить размер, проектные характеристики и состояние имеющихся улучшений. 

Принимая во внимание назначение оцениваемых объектов, а также их техническое состояние, проектные характеристики,  эксперты пришли к мнению, что комплекс данных объектов можно использовать в качестве административно-производственных и складских.  

Вариант использования, являющийся экономически целесообразным

Текущее использование объектов оценки должно обеспечивать доход, превышающий стоимость земельного участка. Имеющиеся улучшения должны обеспечивать доходность землепользования и тем самым создавать стоимость. 

В рамках настоящего Отчета данный критерий можно рассматривать в более узком разрезе - является ли текущее использование прибыльным, что, в свою очередь, и будет создавать стоимость Объекта оценки.

По данным предоставленным собственником объектов (см. справка ОАО «62 Управление начальника работ») данные здания не используются. При этом, можно утверждать, что потенциальный спрос на объекты невысокий (см. Анализ рынка). 
Экономически целесообразные варианты использования объектов оценки приведены в таблице:
Таблица 65

	Название объекта недвижимости
	Количество
	Экономически целесообразное использование

	Здание конторы со столярным цехом
	752,0 кв.м
	Административно-производственное 

	Здание столярного цеха
	562,9 кв.м
	Производственное 

	Здание цеха санзаготовок
	1190,8 кв.м
	Производственное

	Здание гаража на 16 автомашин
	1950,8 кв.м
	По назначению (гараж, автомастерская) 

	Здание гаража на 8 автомашин
	354,1 кв.м
	По назначению (гараж, автомастерская)

	Здание склада
	352,4 кв.м
	Складское 

	Здание хранилища МТО
	132,7 кв.м
	Складское

	Автомобильная дорога
	60 м
	По назначению

	Теплоцентральная сеть от насосной 207 кв до бокса №8 гаража на 8 автомашин
	173 м
	По назначению

	Здание лесопильного цеха
	936,1 кв.м
	Производственное после проведения капитального ремонта


Источник: расчет Оценщика

Изменение функционального назначения объектов оценки экономически нецелесообразно, так как затраты на ремонт (модернизацию) составляют от 4000
 руб. за 1 кв.м. общей площади при средней арендной ставке менее 100 руб. за 1 кв.м. проводить какую-либо модернизацию объектов экономически нецелесообразно. 
Вариант  использования, обеспечивающий максимальную доходность и максимальную рыночную стоимость объекта

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность и максимальную стоимость объекта из всех физически и законодательно возможных вариантов при соответствующем уровне ассоциированных рисков является наиболее эффективным использованием имеющихся улучшений.

На данном этапе анализа НЭИ из экономически обоснованных и финансово осуществимых функций объекта выбираем функцию, использование которой принесет собственнику максимальную доходность и максимальную рыночную стоимость объекта. Именно этот вариант использования и признается отвечающим принципу наиболее эффективного использования объекта.

По результатам выше проведенного анализа  эксперты сделали вывод, что наиболее эффективным использованием объектов является их использование по текущему назначению.

Подходы к определению рыночной стоимости объектов недвижимости

Для оценки рыночной стоимости объектов недвижимости федеральными стандартами оценки предусмотрено использование трех подходов: затратного, сравнительного и доходного.

Затратный подход при оценке недвижимости

Затратный подход является одним из стандартных способов оценки рыночной стоимости недвижимости. В соответствии с федеральными стандартами оценки, затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа.

Стоимость недвижимости, определяемая затратным подходом, соответствует полному праву собственности и равна сумме рыночной стоимости участка земли, плюс стоимость нового строительства улучшений, минус накопленный износ.

Стоимость нового строительства улучшений в текущих ценах (восстановительная стоимость) в зависимости от типа объекта оценки и условий может выступать в виде стоимости  воспроизводства или стоимости замещения.

Затраты на воспроизводство – стоимость строительства в текущих ценах на дату оценки точной копии оцениваемого объекта из таких же материалов, возведенного с соблюдением таких же стандартов, по такому же проекту, с использованием той же квалификации рабочей силы, имеющего все недостатки, как и оцениваемое здание.

Затраты на замещение – оцениваемая стоимость строительства в текущих ценах на дату оценки здания с полезностью, равной полезности оцениваемого объекта с употреблением современных материалов, современных стандартов, проекта и т.д.

В расчётах Оценщики определяли стоимость замещения.

При определении полной восстановительной стоимости объектов недвижимости были использованы удельные стоимостные показатели в уровне сметных цен 1969 года на единицу строительного объема, а также индексы изменения стоимости строительства для пересчета этих показателей в уровень цен  2013 года. Основная формула расчета:
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где: 
ПВС – полная восстановительная стоимость здания на 2013 г.

УПВС69 – стоимость строительства единицы строительного объема в ценах 1969 года, руб./куб.м. (в качестве укрупненных показателей использовались Сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений для переоценки основных фондов, поскольку здания построены в 1960-1990-х года);

И 69-84 – индекс пересчета стоимости строительства из цен 1969 года в цены 1984 года;

И 84-2013 – индекс пересчета стоимости строительства из цен 1984 года в цены  2013  года;

V – строительный объем здания, куб.м.;

Информационной основой стоимостных показателей послужили сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости (УПВС) зданий и сооружений в ценах 1969 года.

Пересчет сметных цен 1969 г. в сметные цены 1984 г. осуществляется в соответствии с Постановлением Госстроя СССР “Об утверждении индексов изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ и территориальных коэффициентов к ним для пересчета сводных сметных расчетов” от 11 мая 1983 г., № 94.


Для объектов оценки коэффициент пересчета цен 1969 года составляет:

Таблица 66

	Название объекта недвижимости
	Наименование отраслей народного хозяйства отраслей промышленности и направлений в составе отраслей 
	Индексы для условий базисного района
	Коэффициент перехода к ценам 1984 г.

	Здание конторы со столярным цехом
	ЛЕСНАЯ И ДЕРЕВООБРАБАТЫВАЮЩАЯ ПРОМЫШЛЕННОСТЬ (предприятия по производству пиломатериалов)
	1,18
	1,18 * 1,01* = 

1,1918

	Здание столярного цеха
	ЛЕСНАЯ И ДЕРЕВООБРАБАТЫВАЮЩАЯ ПРОМЫШЛЕННОСТЬ (предприятия по производству пиломатериалов)
	1,18
	1,18 * 1,01* = 

1,1918

	Здание лесопильного цеха
	ЛЕСНАЯ И ДЕРЕВООБРАБАТЫВАЮЩАЯ ПРОМЫШЛЕННОСТЬ (предприятия по производству пиломатериалов)
	1,18
	1,18 * 1,01* = 

1,1918

	Здание цеха санзаготовок
	ЛЕСНАЯ И ДЕРЕВООБРАБАТЫВАЮЩАЯ ПРОМЫШЛЕННОСТЬ (предприятия по производству пиломатериалов)
	1,18
	1,18 * 1,01* = 

1,1918

	Здание гаража на 16 автомашин
	АВТОМОБИЛЬНЫЙ ТРАНСПОРТ (общий)
	1,17
	1,17 * 1,01* = 

1,1817

	Здание гаража на 8 автомашин
	АВТОМОБИЛЬНЫЙ ТРАНСПОРТ (общий)
	1,17
	1,17 * 1,01* = 

1,1817

	Здание склада
	МАТЕРИАЛЬНО - ТЕХНИЧЕСКОЕ СНАБЖЕНИЕ И СБЫТ (снабженческо-сбытовые базы, склады)
	1,18
	1,18 * 1,01* = 

1,1918

	Здание хранилища МТО
	МАТЕРИАЛЬНО - ТЕХНИЧЕСКОЕ СНАБЖЕНИЕ И СБЫТ (снабженческо-сбытовые базы, склады)
	1,18
	1,18 * 1,01* = 

1,1918

	Автомобильная дорога
	ДОРОЖНОЕ ХОЗЯЙСТВО

 (автомобильные дороги областного и местного значения)
	1,16
	1,16 * 1,01* = 

1,1716

	Теплоцентральная сеть от насосной 207 кв до бокса №8 гаража на 8 автомашин
	КОММУНАЛЬНОЕ СТРОИТЕЛЬСТВО (теплофикация)
	1,17
	1,17 * 1,01* = 

1,1817


*)Территориальный коэффициент к индексам для Мурманской области  составляет 1,01.

Источник: расчет Оценщика

Согласно приложению № 3 к письму КЦЦС от 14.06.2013 г. № КЦ/2013-06 СЗФО “Рекомендуемые индексы пересчета сметной стоимости строительства к базисным ценам 1984 и 2000 гг. на июнь 2013 года по Мурманской области” индекс пересчета базисных цен 1984 г. в текущие без учета НДС составляет 163,90  (п. 1.1) – для нового строительства и реконструкции зданий и сооружений в целом.
Предпринимательский доход

Приобретение земельного участка, создание на нем улучшений и последующая продажа (или эксплуатация) – это самостоятельный бизнес, требующий вознаграждения. 

Предпринимательский доход отражает среднюю прибыль инвестора, которую может принести реализация проекта. Величина прибыли зависит от состояния рынка и определяется на основании наблюдения над ним.

При этом прибыль предпринимателя – это доход инвестора, т.е. лица, который возводит данный объект, а не того, кто эксплуатирует. При этом этот доход строительной организации, а среднерыночная прибыль предпринимателя от реализации инвестиционного проекта - инвестора.

Определение величины прибыли предпринимателя является одной из наиболее трудных проблем оценки недвижимости методом компенсации издержек. Получить рыночные данные о прибыли затруднительно, так как они чаще всего являются коммерческой тайной. 

Определение прибыли предпринимателя

Предпринимательский доход отражает среднюю прибыль инвестора, которую может принести реализация проекта. Величина прибыли зависит от состояния рынка и определяется на основании наблюдения над ним.

Для объектов,  рассматриваемых в настоящем отчете,  эта величина  на основе анализа  социально-экономического положения г. Мурманск (инвестиционно-строительный комплекс), а также с учетом анализа рынка недвижимости города, принята на уровне ноль процентов.

Это обусловлено тем, что девелопмент, как вид деятельности, развит только в крупных промышленных центрах страны, в частности в Москве, Санкт-Петербурге, Казани и др. Следует отметить, что в таких городах как Мурманск данный вид деятельности полностью отсутствует. (см. раздел отчета Анализ социально-экономического положения г. Мурманск, стр. 16-22). Прибыль от реализации инвестиционных проектов делится между заказчиком и подрядчиком, при этом прибыль подрядчика уже заложена в стоимость строительства. К тому же, анализ инвестиционно-строительной сферы города показал, что новое строительство осуществляется в крайне малых объемах, что не позволяет даже гипотетически определить величину предпринимательской прибыли на строительном рынке города. 

Вывод: На основании выше приведенных фактов расчет предпринимательской прибыли является нецелесообразным и принят на уровне ноль процентов. 

Под накопленным износом понимается признаваемая рынком потеря стоимости улучшений,  вызываемая  физическими  разрушениями,  функциональным устареванием, внешним устареванием или комбинацией этих факторов. Износу подвержены только улучшения (здания и сооружения), по отношению к земле он не определяется.

При использовании затратного подхода фактор износа применяется для того, чтобы учесть различия между характеристиками специально подобранного здания, как если бы оно было новым, и физическим и экономическим состоянием оцениваемой собственности. 
В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ подразделяется на три типа: физический износ, функциональный износ, внешний износ.

Физический износ - это потеря стоимости за счет естественных процессов в период эксплуатации. Он выражается в старении и изнашивании, разрушении, гниении, ржавлении, поломке и конструктивных дефектах. Такой тип износа может быть как устранимым, так и неустранимым. Устранимый физический износ (т.е. износ, который может быть устранен в результате текущего ремонта) включает в себя плановый ремонт или замену частей объекта в процессе повседневной эксплуатации.

Функциональное устаревание - это потеря стоимости вследствие относительной неспособности данного сооружения обеспечить полезность по сравнению с новым сооружением, созданным для тех же целей. Он обычно вызван плохой планировкой, несоответствием техническим и функциональным требованиям по таким параметрам как размер, стиль, срок службы и т.д. Функциональный износ может быть устранимым и неустранимым. 

К устранимому функциональному износу относят снижение стоимости имущества, связанное с несоответствием конструктивных и планировочных решений, строительных стандартов, качества дизайна, материала изготовления современным требованиям к этим позициям. Аналогично устранимому физическому износу, устранимый функциональный износ измеряется стоимостью его устранения.

Внешнее устаревание -  вызывается факторами извне – изменением ситуации на рынке, изменением финансовых и законодательных условий. На сегодняшний день на рынке недвижимости невозможно производить эффективно какие-либо операции с имуществом без исчерпывающей информации о техническом состоянии объекта, как в целом, так об его отдельных конструктивных элементах и инженерных системах.

Основными факторами экономического (внешнего) износа в России являются общее состояние в экономике, которое в отдельных регионах усиливается местными факторами, наличие дискриминирующего законодательства для отдельных видов предпринимательской деятельности и штрафы за загрязнение окружающей среды.

Размер внешнего износа зависит от изменений, произошедших после окончания строительства и сдачи в эксплуатацию объекта вне его при условии, что при принятии решения о строительстве и составлении проектно-сметной документации не допущены ошибки, которые изначально несут противоречия между объектом и его окружением. В противном случае внешнее устаревание может быть присуще объекту еще не построенному. Этот вид износа обычно равен потере потенциального дохода от объекта.

Износ также можно определить методом “Срока жизни”, основанном на соотношении эффективного возраста и срока экономической жизни здания. 

Расчет стоимости недвижимости затратным подходом представлен далее в расчетной части отчета.
Подходы к определению рыночной стоимости земельных участков

Для оценки рыночной стоимости объектов недвижимости федеральными стандартами оценки предусмотрено использование трех подходов: затратного, сравнительного и доходного.

Методические основы оценки рыночной стоимости земельных участков

Рыночную стоимость имеют те земельные участки, которые способны удовлетворять потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного времени (принцип полезности).

Рыночная стоимость земельного участка зависит от спроса и предложения на рынке и характера конкуренции продавцов и покупателей (принцип спроса и предложения).

Рыночная стоимость земельного участка не может превышать наиболее вероятные затраты на приобретение объекта эквивалентной полезности (принцип замещения).

Рыночная стоимость земельного участка зависит от ожидаемой величины, срока и вероятности получения дохода от земельного участка за определенный период времени при наиболее эффективном его использовании без учета доходов от иных факторов производства, привлекаемых к земельному участку для предпринимательской деятельности (далее для целей настоящих рекомендаций - земельной ренты) (принцип ожидания).

Рыночная стоимость земельного участка изменяется во времени и определяется на конкретную дату (принцип изменения).

Рыночная стоимость земельного участка зависит от изменения его целевого назначения, разрешенного использования, прав иных лиц на земельный участок, разделения имущественных прав на земельный участок.

Рыночная стоимость земельного участка зависит от его местоположения и влияния внешних факторов (принцип внешнего влияния).

Рыночная стоимость земельного участка определяется исходя из его наиболее эффективного использования, то есть наиболее вероятного использования земельного участка, являющегося физически возможным, экономически оправданным, соответствующим требованиям законодательства, финансово осуществимым и в результате которого расчетная величина стоимости земельного участка будет максимальной (принцип наиболее эффективного использования). Наиболее эффективное использование земельного участка определяется с учетом возможного обоснованного его разделения на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования. Наиболее эффективное использование может не совпадать с текущим использованием земельного участка.

Методы оценки

Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке конкретные методы оценки. При этом учитывается объем и достоверность доступной для использования того или иного метода рыночной информации.

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

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

 

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

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - аналогами (далее - элементов сравнения);

· определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;

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

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

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

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

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются:

· местоположение и окружение;

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

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

· транспортная доступность;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2. Метод выделения
Метод применяется для оценки застроенных земельных участков.

Условия применения метода:

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

· соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

3. Метод распределения
Метод применяется для оценки застроенных земельных участков.

Условия применения метода:

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

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

· соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

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

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

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

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

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

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

 

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

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком;

· определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты;

· расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.

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

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

Основными способами определения коэффициента капитализации являются:

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

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

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

 5. Метод остатка

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

Метод предполагает следующую последовательность действий:

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

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

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

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

· расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.

Метод допускает также следующую последовательность действий:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

6. Метод предполагаемого использования

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков.

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

Метод предполагает следующую последовательность действий:

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

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

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

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

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

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

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

Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное использование земельного участка или единого объекта недвижимости либо продажа земельного участка или единого объекта недвижимости в наиболее вероятные сроки по рыночной стоимости.

Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен предусматривать учет дохода от продажи единого объекта недвижимости в конце прогнозного периода.

 Сравнительный подход при оценке недвижимости

Сравнительный подход является наиболее «рыночным» из трех основных подходов оценки недвижимости. Он определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа недавних продаж сопоставимых объектов недвижимости, которые схожи с оцениваемым объектом по размеру, доходам, которые они приносят, и использованию. Оценка этим подходом является  наиболее объективной, но лишь в том случае, когда имеется достаточно сопоставимой информации по прошедшим на рынке сделкам. Информация о сделке считается достоверной в случае,  если она подтверждена хотя бы одним  из основных участников сделки (продавцом или покупателем), либо посредником между ними. Поэтому составление реальной базы данных о совершенных сделках с объектами недвижимости является непростой задачей.

В основе этого подхода к оценке лежит принцип замещения, который гласит, что рациональный покупатель не заплатит за объект недвижимости больше, чем приобретение на открытом рынке другого объекта аналогичной полезности.

Данный подход к оценке  наиболее широко применяется для объектов недвижимости, постоянно обращающихся на открытом рынке. Для регулярно продаваемых объектов этот подход дает наиболее достоверную величину рыночной стоимости. Как правило, это объекты некоммерческой недвижимости – многоквартирные и индивидуальные жилые дома, коттеджи, садовые и дачные участки,  гаражи. В сегодняшних российских условиях возможно получение достоверной информации о сделках по аналогичным объектам. Главной сложностью этого подхода является правильный выбор объектов-аналогов для сравнения. Прежде всего, объект-аналог должен относиться к тому же сегменту рынка, что и оцениваемый.

На сегодняшний день вторичный рынок объектов недвижимости находится в стадии некоторого подъема. В результате проведенного анализа рынка административно-производственной и складской недвижимости г. Мурманск нам удалось установить факты  предложений о продаже объектов, аналогичных рассматриваемым, в реальных рыночных условиях, которые можно было использовать для окончательной оценки объекта. Информация о реальных ценах на проданные объекты часто является закрытой, поэтому нами использовались цены предложений. 

Доходный подход при оценке недвижимости

Настоящий подход представляет собой процедуру оценки стоимости исходя из того принципа, что стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесет данная недвижимость. В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит о том, что стоимость недвижимости определяется величиной будущих выгод ее владельца. Реализуется данный подход путем пересчета будущих денежных потоков, генерируемых собственностью, в настоящую стоимость.

Оценка доходным подходом предполагает, что потенциальные покупатели рассматривают приносящую доход недвижимость с точки зрения инвестиционной привлекательности, то есть как объект вложения с целью получения в будущем соответствующего дохода. 

В этом подходе под доходом принимается арендная плата и другие источники дохода, связанные с владением недвижимостью. 

Арендная плата является общепринятой и наиболее широко используемой базой для определения валовой выручки от владения недвижимостью.

Арендные ставки бывают: контрактными  (определяемыми договором об аренде) и рыночными (типичными для данного сегмента рынка в данном регионе).  Наиболее важным пунктом договора аренды является распределение эксплуатационных расходов между арендатором и арендодателем. По этому признаку арендные договоры делят на три вида:

1. Договор с валовой арендной платой. В этом случае эксплуатационные расходы несет арендодатель.

2. Договор с абсолютно чистой арендой. Все эксплуатационные расходы несет арендатор.

3. Договор с чистой арендой. Эксплуатационные расходы распределяются между арендатором и арендодателем.

Доходный подход включает два метода: метод прямой капитализации и метод дисконтированных денежных потоков. 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. 


Учитывая, что помещения могут принести владельцу более-менее стабильный доход при сдаче в аренду, примем для определения их стоимости метод прямой капитализации. Метод капитализации по норме отдачи (метод дисконтированных денежных потоков) применяем только для оценки здания лесопильного цеха. Здание находится в неудовлетворительном состоянии и срок его службы ограничен. Таким образом, расчет представляет собой поток доходов на несколько ближайших лет, а затем реализация объекта по стоимости реверсии (стоимость материалов от разборки и стоимости земельного участка).
Метод прямой капитализации

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.

Основными предпосылками и допущениями метода прямой капитализации являются:

*  период, в течение которого поступает доход, стремится к бесконечности;

*  величина дохода постоянна;

*  не производится отдельный учет возврата инвестированного капитала и дохода на капитал;

*  при расчете стоимости не учитывается величина начальных инвестиций.

Базовая формула расчета имеет  следующий вид:
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      где: 
NOI - чистый операционный доход;




PV - стоимость;




R - коэффициент капитализации.

Коэффициент капитализации - это ставка, которая, будучи отнесенной к текущим доходам, приносимым инвестициями, дает оценочную стоимость инвестиций. Коэффициент капитализации, используемый применительно к недвижимости, должен включать доход на капитал и возврат капитала, поэтому иначе он еще называется общим коэффициентом капитализации. 

Доход на капитал - это компенсация, которая должна быть выплачена инвестору за ценность денег с учетом фактора времени, за риск и другие факторы, связанные с конкретными инвестициями. Другими словами, это процент, который выплачивается за использование денежных средств. Его называют также отдачей. 

Возврат капитала означает погашение суммы первоначального вложения. Он называется возмещением капитала. Таким образом, общий коэффициент капитализации выражает зависимость между годовой величиной чистого дохода, получаемого в результате эксплуатации объекта, и его рыночной стоимостью. 

Используются различные методы для расчета ставки капитализации. Так, применяются метод сравнения продаж; метод расчета с применением коэффициента действительного валового дохода; техника инвестиционной группы; метод Эллвуда (модифицированный метод техники инвестиционной группы); метод расчета с применением коэффициента покрытия долга; метод связанных инвестиций - земли и здания; метод кумулятивного построения. Рассчитанные таким образом ставки анализируются, и выводится наиболее достоверная ставка капитализации.

Анализируя состояние рынка, эксперты пришли к мнению, что наиболее объективно коэффициент капитализации может быть определен методом кумулятивного построения. 

Он основан на известном значении безрисковой ставки с учетом рисков неполучения доходов, возврата основной суммы и риск низкой ликвидности.

Безрисковая ставка компенсирует стоимость денег во времени при практически нулевом уровне риска. Обычно под безрисковой ставкой понимают норму сложного процента, которую в виде прибыли можно получить при вложении денег в абсолютно надежные финансовые активы. 

Поправка на низкую ликвидность имеет для недвижимости достаточно высокое значение и отражает невозможность быстрого реструктурирования капитала инвестора за счет быстрой продажи инвестиций в недвижимость по стоимость, близкой к рыночной. 

Норма возврата основной суммы - это та ставка, которая компенсирует возврат всей суммы вложенных инвестиций при перепродаже объекта недвижимости.

Основные шаги при применении методики капитализации:

1. подробное исследование рынка и его анализ с целью получения достоверной информации обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности;

2. определение величины арендной платы для помещения;

3. определение величины потерь при сборе арендной платы;

4. определение величины потенциального и действительного валового дохода;

5. учет эксплуатационных расходов;

6. определение величины чистого операционного дохода;

7. расчет ставки капитализации;

определение рыночной стоимости оцениваемого объекта.

Метод дисконтированных денежных потоков

Метод дисконтированных денежных потоков (ДДП) более сложен, детален и позволяет оценить объект в случае получения от него неста​бильных денежных потоков, моделируя характерные черты их поступ​ления.

Применяется метод ДДП, когда:

•      предполагается, что будущие денежные потоки будут сущест​венно отличаться от текущих ;

•      имеются данные, позволяющие обосновать размер будущих по​ токов денежных средств от недвижимости;

•      потоки доходов и расходов носят сезонный характер;

•      оцениваемая недвижимость – крупный многофункциональный коммерческий объект;

•      объект недвижимости строится или только что построен и ввод: (или введен в действие).

Метод дисконтированных денежных потоков – наиболее универсальный метод, позволяющий определить настоящую стоимость будущих денежных потоков. Денежные потоки могут произвольно изменяться, неравномерно поступать и отличаться высоким уровнем риска. Это связано со спецификой такого понятия, как недвижимое имущество. Недвижимое имущество приобретается инвестором в основном из-за определенных выгод в будущем. Инвестор рассматривает объект недвижимости в виде набора будущих преимуществ и оценивает его привлекательность с позиций того, как денежное выражение этих будущих преимуществ соотносится с ценой, по которой объект может быть приобретен.

Метод ДДП позволяет оценить стоимость недвижимости на основе текущей стоимости дохода, состоящего из прогнозируемых денежных потоков и остаточной стоимости.

Алгоритм расчета метода ДДП.

1. Определение прогнозного периода.

Определение прогнозного периода зависит от объема информации, достаточной для долгосрочных прогнозов. Тщательно выполненный прогноз позволяет предсказать характер изменения денежных потоков на более долгий срок.

2. Прогнозирование величин денежных потоков от объекта не движимости для каждого прогнозного года.

При оценке недвижимости методом ДДП рассчитывается несколько видов дохода от объекта:

1)   потенциальный валовой доход (ПВД);

2)   действительный валовой доход (ДВД);

3)   чистый операционный доход (ЧОД);

4)   денежный поток до уплаты налогов;

5)   денежный поток после уплаты налогов.

Денежный поток после уплаты налогов – это денежный поток до уплаты налогов минус платежи по подоходному налогу владельца недвижимости.

На практике российские оценщики вместо денежных потоков дисконтируют доходы:

•      ЧОД (указывая, что объект недвижимости принимается как не отягощенный долговыми обязательствами),

•      чистый поток наличности за вычетом расходов на эксплуатацию, земельного налога и реконструкцию,

•      облагаемую налогом прибыль.

Таким образом:

ДВД = ПВД – Потери от незанятости и при сборе арендной платы + Прочие доходы 

ЧОД = ДВД – ОР – Предпринимательские расходы владельца не движимости, связанные с недвижимостью 
Денежный поток до уплаты налогов = ЧОД – Капиталовложения – Обслуживание кредита + Прирост кредитов. 
Денежный поток для недвижимости после уплаты налогов =  Денежный поток до уплаты налогов – Платежи по подоходному налогу владельца недвижимости. 
3. Расчет стоимости реверсии.

Реверсия – это остаточная стоимость объекта при прекращении поступлений потока доходов.

Стоимость реверсии можно спрогнозировать с помощью:

1)    назначения цены продажи, исходя из анализа текущего состояния рынка, из мониторинга стоимости аналогичных объектов и предположений относительно будущего состояния объекта;

2)    принятия допущений относительно изменения стоимости недвижимости за период владения;

3)    капитализации дохода за год, следующий за годом окончания прогнозного периода, с использованием самостоятельно рассчитанной ставки капитализации.

4. Определение ставки дисконтирования.

Ставка дисконта – ставка процента, используемая для расчета те кущей стоимости денежной суммы, получаемой или выплачиваемой в будущем.

Ставка дисконтирования отражает взаимосвязь риск – доход, а также различные виды риска, присущие этой недвижимости.

Коэффициент капитализации – это коэффициент, применяемый для приведения потока доходов к единой сумме стоимости. 

Теоретически ставка дисконтирования для объекта недвижимости должна прямо или косвенно учитывать следующие факторы:

•      компенсацию за безрисковые, ликвидные инвестиции;

•      компенсацию за риск;

•      компенсацию за низкую ликвидность;

•      компенсацию за инвестиционный менеджмент.

Денежные потоки и ставка дисконтирования должны соответствовать друг другу и исчисляться, исходя из одних и тех же предпосылок. 
В оценочной практике для расчета ставки дисконтирования применяются следующие методы:

1)   метод кумулятивного построения;

2)   метод сравнения альтернативных инвестиций;

3)   метод выделения;

4)   метод мониторинга.

Метод кумулятивного построения основан на предпосылке, что ставка дисконтирования является функцией риска и рассчитывается как сумма всех рисков, присущих каждому конкретному объекту недвижимости.

Ставка дисконтирования = Безрисковая ставка + Премии за риск.

Премия за риск рассчитывается суммированием значений рисков, присущих данному объекту недвижимости.

Метод сравнения альтернативных инвестиций применяется чаще всего при расчете инвестиционной стоимости объекта недвижимости. В качестве ставки дисконтирования может быть взяты:

- требуемая инвестором доходность (задается инвестором);

- ожидаемая доходность альтернативных проектов и финансовых инструментов, доступных инвестору.

Метод выделения – ставка дисконтирования, как ставка сложного процента, рассчитывается на основе данных о совершенных сделках с аналогичными объектами на рынке недвижимости. Этот метод достаточно трудоемок. Механизм расчета заключается в реконструкции предположений о величине будущих доходов и последующем сопоставлении будущих денежных потоков с начальными инвестициями (ценой покупки). При этом расчет будет варьироваться в зависимости от объема исходной информации и размера оцениваемых прав.

Ставка дисконтирования (в отличие от коэффициента капитализации) прямо из данных о продаже выделена быть не может, так как ее нельзя рассчитать без выявления ожиданий покупателя относительно будущих денежных потоков.

Метод мониторинга основан на регулярном мониторинге рынка, отслеживании по данным сделок основных экономических показателей инвестиций в недвижимость. Подобную информацию необходимо обобщать по различным сегментам рынка и регулярно публиковать. Такие данные служат ориентиром для оценщика, позволяют проводить качественное сравнение полученных расчетных показателей со среднерыночными, проверяя обоснованность различного рода допущений.

 В данном отчете ставка дисконтирования рассчитывается методом кумулятивного построения.
5. Расчет стоимости объекта недвижимости методом ДДП

Расчет стоимости объекта недвижимости методом ДДП производится по формуле:
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где PV – текущая стоимость;

Сt – денежный поток периода t;
i – ставка дисконтирования денежного потока t периода;

R – стоимость реверсии;

n -  длительность прогнозного периода, лет.

Стоимость реверсии, должна быть продисконтирована (по фактору последнего прогнозного года) и прибавлена к сумме текущих стоимостей денежных потоков.

Таким образом, стоимость объекта недвижимости равна сумме текущей стоимости прогнозируемых денежных потоков и текущей стоимости остаточной стоимости (реверсии).

Определение рыночной стоимости объектов оценки

Затратный подход

Таблица 67

Определение остаточной стоимости зданий и сооружений
	№

п.п.
	Объект
	Год постройки
	Литера
	Ед. изм.
	Кол-во
	№ сб.
	№ табл.
	Ст-ть изм. в ценах 1969 г. руб./куб.м.
	Поправки
	Стоимость изм. с уч. поправок ценах 1969 г. руб./куб.м.
	Восст. стоимость в ценах 1969 г., руб.
	Коэфф. перехода к ценам 1984 г.
	Восст. стоимость в ценах 1984 г.
	Индекс перехода к ценам 2013 г. (Мурм.обл)
	Полная восст. стоимость на дату оценки с НДС, руб.
	Физ. износ*, %
	Стоимость с учетом совокупного износа с НДС, руб.

	1
	Здание конторы со столярным цехом
	1959
	Б
	куб.м.
	3114
	28
	85а
	22,5
	1 - на уд.вес
	22,5
	70 065,00
	1,1918
	83 503,47
	163,9
	16 149 738,10
	37
	10 174 335,00

	
	
	1959
	Б1
	куб.м.
	14
	28
	164
	11,5
	0,90- на уд.вес
	10,35
	144,90
	1,1918
	172,69
	163,9
	33 398,59
	60
	13 359,44

	
	
	1959
	Б2
	куб.м.
	25
	28
	164
	11,5
	0,88 - на уд.вес
	10,12
	253,00
	1,1918
	301,53
	163,9
	58 316,51
	60
	23 326,60

	
	
	1959
	Б3
	куб.м.
	43
	28
	164
	11,5
	0,91 - на уд.вес
	10,47
	450,21
	1,1918
	536,56
	163,9
	103 771,78
	50
	51 885,89

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	10 262 906,93

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2
	Здание столярного цеха
	1992
	Б
	куб.м.
	1289
	20
	175а
	8,4
	0,98 - на уд.вес
	8,23
	10 608,47
	1,1918
	12 643,17
	163,9
	2 445 214,36
	25
	1 833 910,77

	
	
	1992
	Б1
	куб.м.
	730
	18
	6а
	15,1
	0,91 - на уд.вес
	13,74
	10 030,20
	1,1918
	11 953,99
	163,9
	2 311 925,57
	26
	1 710 824,92

	
	
	1992
	Б2
	куб.м.
	713
	18
	6а
	15,1
	0,91 - на уд.вес
	13,74
	9 796,62
	1,1918
	11 675,61
	163,9
	2 258 086,33
	27
	1 648 403,02

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	5 193 138,71

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3
	Здание цеха сантехзаготовок
	1980
	Б
	куб.м.
	5613
	18
	2в
	14,6
	1- на уд.вес
	14,6
	81 949,80
	1,1918
	97 667,77
	163,9
	18 889 142,05
	33
	12 655 725,17

	
	
	1980
	б
	куб.м.
	5
	28
	164а
	12,5
	0,82 - на уд.вес;
	10,25
	51,25
	1,1918
	61,08
	163,9
	11 812,99
	35
	7 678,44

	
	
	1980
	б1
	куб.м.
	17
	28
	164а
	12,5
	0,8 - на уд.вес;
	10
	170,00
	1,1918
	202,61
	163,9
	39 185,18
	35
	25 470,37

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	12 688 873,98

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4
	Здание гаража на 16 автомашин
	1983
	Б
	куб.м.
	5000
	1
	107 а
	16,1
	1- на уд.вес
	16,1
	80 500,00
	1,1817
	95 126,85
	163,9
	18 397 723,04
	41
	10 854 656,59

	
	
	1983
	Б
	куб.м.
	5495
	1
	107 а
	16,1
	0,95 на объем
	15,3
	84 073,50
	1,1817
	99 349,65
	163,9
	19 214 421,01
	41
	11 336 508,40

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	22 191 164,99

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	5
	Здание гаража на 8 автомашин
	1964
	Б
	куб.м.
	1654
	1
	108 в
	15,8
	1- на уд.вес
	15,8
	26 133,20
	1,1817
	30 881,60
	163,9
	5 972 563,20
	46
	3 225 184,13

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	3 225 184,13

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	6
	Здание склада
	1986
	Б
	куб.м.
	1557
	20
	175а
	8,4
	1- на уд.вес
	8,4
	13 078,80
	1,1918
	15 587,31
	163,9
	3 014 616,93
	38
	1 869 062,50

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1 869 062,50

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	7
	Здание хранилища
	1982
	Б
	куб.м.
	314
	20
	175а
	8,4
	0,98 - на уд.вес
	8,23
	2 584,22
	1,1918
	3 079,87
	163,9
	595 653,02
	32
	405 044,05

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	405 044,05

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	8
	Автомобильная дорога
	1990
	1 - основание
	100 кв.м
	4,2
	12
	1а
	202
	0,98 - на уд.вес
	202
	848,40
	1,1716
	993,99
	163,9
	192 239,65
	45
	105 731,81

	
	
	1990
	2 - подстилающий слой
	100 кв.м
	4,2
	12
	2в
	343
	
	343
	1 440,60
	1,1716
	1 687,81
	163,9
	326 425,83
	45
	179 534,21

	
	
	1990
	3 - покрытие
	100 кв.м
	4,2
	12
	4з
	434
	
	434
	1 822,80
	1,1716
	2 135,59
	163,9
	413 027,38
	45
	227 165,06

	
	
	1990
	4 - бортовые камни, отделяющие проезжую часть
	100 п.м
	0,234
	12
	6е
	1010
	
	1010
	236,34
	1,1716
	276,90
	163,9
	53 553,01
	45
	29 454,16

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	541 885,24

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	9
	Теплоцентральная сеть от насосной 207 кв до бокса №8 гаража на 8 автомашин
	1997
	1 - от стены насосной 207 кв до стены зд.2КН (контора со столюцехом) на опорах
	км
	0,032
	5
	141в
	15000
	1,2- на климатич.район
	18000
	576,00
	1,1817
	680,66
	163,9
	131 641,01
	40
	78 984,61

	
	
	1997
	2 - от стены здания 2КН по зданию до стены
	км
	0,042
	5
	141в
	15000
	1,2- на климатич.район
	18000
	756,00
	1,1817
	893,37
	163,9
	172 779,54
	40
	103 667,72

	
	
	1997
	3 - от стены зд. 2КН до стены гаража на 8 автомашин (под землей)
	км
	0,044
	5
	126в
	57000
	1,2- на климатич.район
	68400
	3 009,60
	1,1817
	3 556,44
	163,9
	687 822,61
	40
	412 693,57

	
	
	1997
	4 - от стены зд. 1КН гаража на 8 автомашин до бокса №8 (по зданию)
	км
	0,055
	5
	141в
	15000
	1,2- на климатич.район
	18000
	990,00
	1,1817
	1 169,88
	163,9
	226 257,13
	40
	135 754,28

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	731 100,18

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	10
	Здание лесопильного цеха
	1964
	Б
	куб.м.
	1091
	2
	92а
	21,6
	1 - на уд.вес
	21,6
	23 565,60
	1,1918
	28 085,48
	163,9
	5 431 788,00
	49
	2 770 211,88

	
	
	1964
	Б1
	куб.м.
	3103
	2
	106а
	11,5
	0,95 - на уд.вес
	10,93
	33 915,79
	1,1918
	40 420,84
	163,9
	7 817 471,30
	56
	3 439 687,37

	
	
	1964
	б
	куб.м.
	239
	28
	164
	11,5
	0,83 - на уд.вес
	9,55
	2 282,45
	1,1918
	2 720,22
	163,9
	526 095,99
	60
	210 438,40

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	6 420 337,65

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Источник: расчет Оценщика

*) Физический износ объектов определен на основании визуального осмотра, а также на основании данных технических паспортов. Расчет износа представлен в разделе «Описание объектов оценки».
Функциональное устаревание - это потеря стоимости вследствие относительной неспособности данного сооружения обеспечить полезность по сравнению с новым сооружением, созданным для тех же целей. В результате анализа объемно-планировочных и конструктивных решений оцениваемых объектов, оценщики пришли к выводу, что объекты могут быть использованы по своему прямому назначению. Незначительные устаревание элементов внутренней отделки, сантехнических приборов и прочих короткоживущих элементов здания может быть устранено посредством текущих и капитальных ремонтов, что учтено в размере физического износа объектов. По мнению оценщиков, значительных затрат на модернизацию объектов в условиях неразвитого рынка производственной недвижимости г. Мурманска не требуется, поскольку объекты оценки соответствуют общему уроню требований, предъявляемых к подобным объектам на локальном рынке недвижимости.
Внешнее устаревание - вызывается факторами извне – изменением ситуации на рынке, изменением финансовых и законодательных условий. В рамках настоящей оценки оценщики приняли решение не учитывать, поскольку внешние факторы, воздействующие на объекты оценки, соответствуют общерыночным тенденциям развития производственно-складской недвижимости локального рынка. Изменение внешних факторов в настоящий момент не прогнозируется. На основании чего принимаем внешнее устаревание на уровне 0%.
Расчет стоимости прав на  земельные участки 

Сравнительный подход

Расчет стоимости права собственности на  земельные участки 

Метод сравнения продаж

Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа  сравнивается с объектом оценки. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки (корректировки), отражающие существенные различия между ними.

При использовании данного метода Оценщиком были предприняты следующие шаги:

1. сбор данных, изучение рынка недвижимости, отбор аналогов из числа сделок купли-продажи и предложений на продажу (публичных оферт);

2. проверка информации по каждому отобранному аналогу о цене продажи и запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и иных условиях сделки;

3. анализ и сравнение каждого аналога с объектом оценки по времени продажи (выставлению оферты), местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи;

4. корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому аналогу в соответствии с имеющимися различиями между ним и объектом оценки;

5. согласование скорректированных цен аналогов и вывод показателя стоимости объекта оценки.

Анализ рынка земли г. Мурманска показал, что данный сегмент рынка недвижимости абсолютно не развит. По данным оценщиков, основная масса земельных участков предоставляется на правах аренды. Предложения о продаже земельных участков встречаются периодически. При этом чаще всего на продажу выставляются земельные участки с комплексом зданий. Подобные объекты не могут выступать в качестве объектов сравнения при оценке земельных участков, поскольку необходимо вводить корректировки на улучшения, которые достаточно сложно рассчитать. 

Таким образом, оценщиками было принято решение использовать для оценки рыночной стоимости права собственности на земельные участки информацию о сделках купли-продажи данных прав, предоставленную в свободном доступе на портале государственных услуг Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр) в разделе «Мониторинг рынка недвижимости»
.  В качестве объектов-аналогов были выбраны земельные участки, расположенные в г. Мурманск из категории земель населенных пунктов за последние полтора года. 

Данные об аналогах проанализированы Оценщиком и сведены в расчётные таблицы. 

Сравнительный подход реализуется одним из двух методов:

1. метод моделирования рыночного ценообразования

2. метод сравнительного анализа продаж.

Метод моделирования рыночного ценообразования предусматривает построение зависимости типа  Р = F(f1,f2,…..fk-1,fk) = F({fj}) путем статистической обработки достаточно большого массива данных о состоявшихся сделках с объектами сравнения.

Метод сравнительного анализа сделок опирается на анализ цен небольшого числа рыночных сделок с объектами сравнения, отобранными по признаку наибольшей близости к объекту оценки не только набором, как в методе моделирования рыночного ценообразования, но и величинами характеристик ценообразующих факторов. 

Учитывая, что метод моделирования рыночного ценообразования требует весьма больших затрат ресурсов и применяется лишь в массовой оценке для оценки данного объекта эксперты использовали метод сравнительного анализа сделок. Сравнительный анализ цен сделок позволяет осуществить корректировку цены Pi сделки с любым объектом-аналогом путем изменения цены на величину поправки, рассчитываемую по рыночной цене различия количественных характеристик ценообразующих факторов для объекта оценки и объекта сравнения. Эта корректировка позволяет оценить величину суммы Poi, которая могла бы быть уплачена за объект сравнения

Использование сравнительного подхода, в частности метода сравнения продаж, на практике дает более объективную величину рыночной стоимости для регулярно продаваемых объектов.

Для успешного применения метода сравнения продаж необходимо выполнение трех основных условий:

- наличие данных о сделках купли-продажи с описанием физических и экономических характеристик объектов недвижимости;

- наличие критерия подбора аналогов  из вышеуказанной базы данных;

- существование методологии расчета соответствующих поправок к стоимости выбранных аналогов.

Таблица 68

	№ п.п.
	Вид объекта недвижимости
	Кадастровый квартал
	Площадь, кв.м.
	Тип сделки
	Дата регистрации
	Цена сделки, руб.
	Удельная цена сделки, руб./кв.м.
	Назначение/Категория земель
	Улица
	Источник данных

	1
	Земельный участок
	51:20:0001605
	430,00
	Договор купли-продажи
	02.2013
	1184007,00
	2753,50
	Земли населенных пунктов
	г. Мурманск, Судоремонтная
	Из учетных систем Росреестра

	2
	Земельный участок
	51:20:0002015
	2478,00
	Договор купли-продажи
	03.2012
	5300000,00
	2138,82
	Земли населенных пунктов
	г. Мурманск, Рогозерская
	Из учетных систем Росреестра

	3
	Земельный участок
	51:20:0003186
	10849,00
	Договор купли-продажи
	02.2012
	27796031,00
	2562,08
	Земли населенных пунктов
	г. Мурманск, Домостроительная
	Из учетных систем Росреестра

	4
	Земельный участок
	51:20:0001019
	21027,00
	Договор купли-продажи
	09.2012
	50000000,00
	2377,90
	Земли населенных пунктов
	г. Мурманск, Огни Мурманска
	Из учетных систем Росреестра

	5
	Земельный участок
	51:20:0001603
	21112,00
	Договор купли-продажи
	04.2012
	38000000,00
	2138,82
	Земли населенных пунктов
	г. Мурманск, Три Ручья
	Из учетных систем Росреестра

	
	
	
	
	
	
	
	2394,23
	
	
	


Источник: расчет Оценщика

Корректировка на уторговывание не проводилась ввиду того, что в качестве аналогов взяты сделки купли-продажи.

В процессе отбора наиболее существенных ценообразующих факторов было отдано предпочтение следующим количественным и качественным характеристикам:

- местоположение;

- дата продажи;

- площадь;

Местоположение

Подобранные земельные участки имеют различное территориальное местоположение, однако анализ рынка г. Мурманска показал, что те районы, в  которых находятся аналоги, одинаково удалены от центра города и имеют примерно одинаковую экономическую привлекательность для инвесторов, поэтому в условиях ограниченности рынка было принято решение не водить корректировку на местоположение. 

Назначение, площадь и дата продажи
В результате анализа рынка (см. раздел «Рынок продаж на земельные участки») было отмечено, что стоимость земельных участков в первую очередь зависит от категории земель. При этом назначение земельных участков имеет незначительное значение и может быть изменено по желанию инвестора. Площадь земельного участка также не влияет на удельную цену предложения. Следует отметить, что рынок земельных участков г. Мурманска не развит и не динамичен, поэтому уровни цен на земельные участки не изменяются в течение длительного периода времени и корректировки на дату продажи не вводится.
Удельная цена сделки по подобранным аналогам варьируется в диапазоне от 2138,82 до 2753,50 руб. При этом площадь земельных участков изменяется от 430 до 21112 кв.м..
Построим регрессионную модель зависимости стоимости 1 кв.м. земельного участка от площади.
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Коэффициент детерминации равен 0,17, т.е. изменения от стоимости на 17% объясняют все вариации стоимости. Такой низкий коэффициент детерминации указывает на низкую зависимость стоимости от площади земельного участка. Таким образом, можно утверждать, что площадь земельного участка имеет незначительное влияние на его удельную стоимость в условиях неразвитости рынка. Поэтому корректировка на зависимость стоимости 1 кв.м. земельного участка от площади участка не вводилась.

Принимаем рыночную стоимость земельного участка как среднеарифметическую из указанных удельных цен объектов-аналогов:
С1 кв.м. = (2753,50 + 2138,82 + 2562,08 + 2377,90 + 2138,82) / 5 = 2394,23 руб./кв.м

Таким образом, стоимость объектов составит:

- земельный участок  с кадастровым номером 51:20:0003205:31 – 32908 кв.м.

СЗУ = 32908 * 2394,23 = 78 789 320,84 руб.
- земельный участок  с кадастровым номером 51:20:0003205:31 – 9130 кв.м.

СЗУ = 9130 * 2394,23 = 21 859 319,90 руб.

Земельный участок с кадастровым номером 51:20:0003205:31 общей площадью 32908 кв.м., на котором  расположены здание конторы со столярным цехом, здание столярного цеха, здание цеха санзаготовок, здание гаража на 16 автомашин, здание гаража на 8 автомашин, здание склада, здание хранилища МТО, автомобильная дорога, теплоцентральная сеть от насосной 207 кв до бокса №8 гаража на 8 автомашин, размежеван не был, поэтому площадь, выделяемая для эксплуатации каждого здания, не определена. 

Согласно Международного стандарта финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка  справедливой стоимости»  (введен  в действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина России от 18.07.2012 N 106н) раздел «Исходное условие оценки нефинансовых активов» (пункты 31 - 33 абзац (e)) в более ограниченных ситуациях, когда предприятие использует актив в пределах группы активов, предприятие может оценивать актив по сумме, которая приблизительно равна его справедливой стоимости при распределении  справедливой стоимости группы активов между отдельными активами группы. Так может обстоять дело в том случае, если оценка касается недвижимости, а справедливая стоимость улучшенной собственности (то есть группа активов) распределяется между составляющими ее  активами (такими как земля и элементы благоустройства). 
Поэтому оценщиками было принято решение распределить стоимость земельного участка для эксплуатации каждого объекта пропорционально площади застройки зданий. В дальнейшем при реализации объектов и проведения межевания земли стоимость каждого  земельного участка может быть рассчитана исходя из показателей удельной стоимости 1 кв.м.
Таблица 69

Результаты расчета по позициям  сведены в таблицу:

	№ п.п.
	Наименование здания
	Общая площадь, кв.м
	Площадь застройки, кв.м
	Площадь земельного участка, кв.м
	Стоимость   1 кв.м земельного участка, руб.
	Стоимость земельного участка, руб.
	Стоимость зданий и сооружений с учетом совокупного износа с НДС, руб.
	Стоимость объектов недвижимости по затратному подходу, руб.

	1
	Здание конторы со столярным цехом
	752
	480
	2919,18
	2394,23
	6 989 179,56
	10 262 906,93
	17 252 086,49

	2
	Здание столярного цеха
	562,9
	628
	3819,26
	2394,23
	9 144 176,60
	5 193 138,71
	14 337 315,31

	3
	Здание цеха сантехзаготовок
	1190,8
	1096
	6665,45
	2394,23
	15 958 626,67
	12 688 873,98
	28 647 500,65

	5
	Здание гаража на 16 автомашин
	1950,8
	2202
	13391,72
	2394,23
	32 062 861,25
	22 191 164,99
	54 254 026,24

	4
	Здание гаража на 8 автомашин
	354,1
	441
	2681,99
	2394,23
	6 421 308,73
	3 225 184,13
	9 646 492,86

	5
	Здание склада
	352,4
	360
	2189,38
	2394,23
	5 241 884,67
	1 869 062,50
	7 110 947,17

	6
	Здание хранилища
	132,7
	135
	821,02
	2394,23
	1 965 706,75
	405 044,05
	2 370 750,80

	7
	Автомобильная дорога
	60
	420
	420,00

	2394,23
	1 005 576,60
	541 885,24
	1 547 461,84

	8
	Теплоцентральная сеть от насосной 207 кв до бокса №8 гаража на 8 автомашин
	173
	
	0,00

	
	
	731 100,18
	731 100,18

	
	Итого
	
	
	
	
	
	
	135 897 681,55

	11
	В том числе земельный участок с кадастровым номером 51:20:0003205:31
	32908
	32488
	32908,00
	2394,23
	78 789 320,84
	
	78 789 320,84

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	10
	Здание лесопильного цеха
	936,1
	1539
	9130,00
	2394,23
	21 859 319,90
	6 420 337,65
	28 279 657,55

	12
	В том числе земельный участок с кадастровым номером 51:20:0003211:12
	9130
	
	9130,00
	2394,23
	21 859 319,90
	
	21 859 319,90


Источник: расчет Оценщика

Доходный подход

Определение величины арендной платы  оцениваемых помещений

Оценщиками проведено исследование рынка, цель которого - установить арендные ставки для подобных помещений, которые бы являлись сопоставимыми с оцениваемым объектом. Данное исследование включало анализ данных  периодической прессы за 2013 гг., анализ собственной базы данных оценщиков для объектов административно-производственной и складской  недвижимости, а также интервью с собственниками аналогичных объектов. Расчет величины ставки аренды проводился методом сравнения продаж
Сравнительный подход реализуется одним из двух методов:     
1. метод моделирования рыночного ценообразования

2. метод сравнительного анализа продаж.

Метод моделирования рыночного ценообразования предусматривает построение зависимости типа  Р = F(f1,f2,…..fk-1,fk) = F({fj}) путем статистической обработки достаточно большого массива данных о состоявшихся сделках с объектами сравнения.

Метод сравнительного анализа сделок опирается на анализ цен небольшого числа рыночных сделок с объектами сравнения, отобранными по признаку наибольшей близости к объекту оценки не только набором, как в методе моделирования рыночного ценообразования, но и величинами характеристик ценообразующих факторов. 

Учитывая, что метод моделирования рыночного ценообразования требует весьма больших затрат ресурсов и применяется лишь в массовой оценке для оценки рыночной стоимости в данном отчете эксперты использовали метод сравнительного анализа предложений/сделок. Сравнительный анализ цен сделок позволяет осуществить корректировку цены Pi сделки с любым объектом-аналогом путем изменения цены на величину поправки, рассчитываемую по рыночной цене различия количественных характеристик ценообразующих факторов для объекта оценки и объекта сравнения. Эта корректировка позволяет оценить величину суммы Poi, которая могла бы быть уплачена за объект сравнения

Использование сравнительного подхода, в частности метода сравнения продаж, на практике дает более объективную величину рыночной стоимости для регулярно продаваемых объектов.

Для успешного применения метода сравнения продаж необходимо выполнение трех основных условий:

· наличие данных о сделках купли-продажи с описанием физических и экономических характеристик объектов недвижимости;

· наличие критерия подбора аналогов  из вышеуказанной базы данных;

· существование методологии расчета соответствующих поправок к стоимости выбранных аналогов.

Целью исследования, проводимого оценщиками, являлось выявление наиболее существенных факторов, влияющих на формирование стоимости производственных помещений, и получение функционального уравнения, описывающего эту зависимость.

 Данные о ценах предложения с описанием физических и экономических характеристик объектов сравнения были получены из анализа рынка недвижимости. 

Объекты оценки представляют собой производственно-складские здания, расположенные в Ленинском районе Мурманской области. Для целей оценки все объекты были разделены на 5 группы в соответствии с их назначением:

Таблица 70
	№ группы
	Наименование
	Адрес
	Количество (кв.м, п.м и пр.)
	Назначение

	1
	Здание конторы со столярным цехом
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	752,0 кв.м
	Производственно-складские здания с помещениями административного назначения

	2
	Здание столярного цеха
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	562,9 кв.м
	Производственно-складские  здания

	
	Здание цеха санзаготовок
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	1190,8 кв.м
	

	
	Здание лесопильного цеха
	Нижне-Ростинское шоссе
	936,1 кв.м
	

	3
	Здание гаража на 16 автомашин
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	1950,8 кв.м
	Гаражи 

	
	Здание гаража на 8 автомашин
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	354,1 кв.м
	

	4
	Здание склада
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	352,4 кв.м
	Склады-ангары

	
	Здание хранилища МТО
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	132,7 кв.м
	

	5
	Автомобильная дорога
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	60 м
	Сооружения

	
	Теплоцентральная сеть от насосной 207 кв до бокса №8 гаража на 8 автомашин
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	173 м
	


Источник: расчет Оценщика

Объекты аналоги приведены в таблице.
Таблица 71

Анализ был проведен по следующим объекта аналогам:

	№ п/п
	Наименование
	Адрес
	Площадь, м2
	Ставка арендной платы, руб./кв.м
	Дополнительная информация
	Обоснование

	Производственно-складские здания с административными помещениями

	1
	Склад  теплый
	ул. Осипенко, 14а
	240
	292
	Складск. помещ. (Лен. окр., ул. Осипенко, 14а, 240 кв. м, чист., разделено на секторы, эстакада, офисн. помещ.) на длит. срок, 
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_sklad_109277046

	4
	Производственное 
	Подгорная 82А
	1500
	200-300

	Предлагаем производственно-складские и офисные помещения в городе Мурманске, по адресу - ул. Подгорная 82 и 82А. Площади от производственных от 1500 м2.Площади офисных от 15 до 350 м2. Гибкие ставки арендной платы для каждого арендатора. Офис от 350 руб/кв.м Производство от 250 руб/кв.м В ставку включено - отопление, электроэнергия, охрана, паркинг.Наличие электрических мощностей до 800 кВт, удобные подъездные пути, видеонаблюдение. 
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_proizvodstv_ofisnyh_ploschadej_podgornaya_82a_120716990 

	5
	Склад 
	проспект Героев-Североморцев, д. 82/2
	30-1000
	300
	Сдам складские и офисные помещения от 30 до 1000 кв. м. - на ваше усмотрение. 300 руб. кв. м. Подъезд с пр. Героев-Североморцев и ул. Лобова. Подъездные пути очень хорошие, автостоянка, капитальное строение на охраняемой территории круглосуточно. Здание оборудовано 2-мя грузовыми лифтами. Имеется эстакада с пандусом для погрузочно-разгрузочных работ.
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_sklad_prospekt_geroev-severomortsev_d._822_184660855 

	
	Здание  конторы со столярным цехом
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	
	270
	Принимаем среднюю величину
	

	
	
	
	
	
	
	

	Производственно-складские здания

	1
	Склад
	г.Мурманск, ул. Домостроительная 2/10
	110
	182
	охранно-пожарная сигнализация, отдельный вход, в здании со всеми коммуникациями, собственная автоплощадка
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_sklad_ul._domostroitelnaya_210_122934935

	2
	Склад
	г.Мурманск, Ленинский округ, ул. А. Невского, 59.
	240
	180
	Часть отдельно стоящего здания. Ленинский округ, ул. А. Невского, 59. Высокие потолки, ворота, въезд для большегрузных а/м, под склад, гараж.
	http://murmansk.mur.slando.ru/obyavlenie/sdam-pomeschenie-pod-sklad-garazh-ID6YUsj.html#e6ac70a5b2;r:35;s:594

	3
	Помещение/склад
	г.Мурманск, ул.Промышленная
	630
	150
	Помещение/склад на ул.Промышленной, кирпичное здание 630 кв.м, электр. 250 кВт, все коммуникации, территория огорождена, есть боксы для грузовых а/м. Оплата 150 руб./кв.м
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_proizvodstvopomescheniesklad_106762840

	4
	Склад
	Мурманск ул. Песочная 15а
	650
	131
	Склад площадью 650 кв.м. удобные подъездные пути. Возможен торг при осмотре.
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_sklad_ul._pesochnaya_15a_119156690

	5
	Склад холодный
	переулок Хибинский
	750
	120
	Сдам в аренду складские помещения 750 м.кв. (кирпичное строение, эл. энергия)
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_sklad_pereulok_hibinskij_143222256

	6
	Склады 
	Береговая
	800
	130
	Склады (кирпич-бетон). От 110 до 800 м 2. Площади удобны под производство. Имеется офисное помещение (25м2). + Рабочая комната в помещении склада. Охраняемая территория. Подъездные пути и стоянка для "большегрузов". Многоуровневая подсвеченная эстакада. Возможно расширение площади. 130 руб/м2 в месяц.
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_sklady_beregovaya_147419903

	
	Здание столярного цеха
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	562,9
	150
	Принимаем среднее из приведенных значений - здание находится в удовлетворительном состоянии, стены - металлические
	

	
	Здание цеха санзаготовок
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	1190,8
	150
	Принимаем среднее из приведенных значений – кирпичное здание находится в удовлетворительном состоянии
	

	
	Здание лесопильного цеха
	Нижне-Ростинское шоссе
	936,1
	120
	Принимаем минимальное из приведенных значений – деревянное здание находится в неудовлетворительном состоянии, требуется проведение капитального ремонта
	

	
	
	
	
	
	
	

	Гаражи

	1
	Гараж бокс
	Гвардейская
	48
	177
	Сдам отличный бетонный 2-х этажный гараж бокс!! 28 кв.м каждый этаж. Яма Расположен на ул. Гвардейская на против шиномонтажа Мастершин! работает 24ч гараж под постоянным контролем. Удобен под склад или мастерскую! Высокие ворота 2.5 м Очень удобный широкий подъезд! цена 8500р. за месяц.
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_sklad_110152360

	2
	Автомастерская
	Домостроительная, 11
	300
	133
	Автомастерскую (Лен. окр., ул. Домостроительная, 11, 300 кв. м, разделена на секторы, яма, покрасочн. камера) на длит. Срок
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_proizvodstvo_109276745

	3
	Склад
	Промышленная 23
	350
	130
	Промзона Мурманска, S-350 м кв хорошие подъездные пути, конечная автобуса, ЖД -ветка, два бокса для грузовых автомобилей, энергообеспечение-250кВт , огороженная территория 400 м кв
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_sklad_promyshlennaya_23_117829290

	
	Здание гаража на 16 автомашин
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	1950,8 
	150
	Принимаем среднее значение
	

	
	Здание гаража на 8 автомашин
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	354,1 
	150
	Принимаем среднее значение
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	Склады-ангары

	1
	Ангар теплый
	Песочная, д. 15
	210
	120
	Удобно под производство. Ровные полы. Вода. Отопление. Эл-во 30-40 кВт. Кабинеты под офис. 1. Железный ангар. S= 210 кв. м. 2. Кирпичный склад S= 650 кв. м. 3. Кирпичный склад S= 330 кв. м. 120 руб./м2
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_sklady_pesochnaya_d._15_144814363

	2
	Сдам складские помещение в центре города
	улица Марата, 1
	560
	100
	Сдается ангар холодный двухэтажный ул Марата 1. Рядом автосалоны Volkswagen, Mitsubishi, Газ до отказа! Второй этаж 560 кв.метров, высота потолков 4,55 метра, удобно под склад. цена за кв.метр 100 рублей. Помощь с арендой офиса рядом с помещением.
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_skladskie_pomeschenie_v_tsentre_goroda_marata_1_79881286

	
	Здание склада
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	352,4
	100
	Принимаем минимальное значение. Холодный ангар
	

	
	Здание хранилища МТО
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	132,7
	100
	Принимаем минимальное значение. Холодный ангар
	

	
	
	
	
	
	
	

	Сооружения

	1
	Автомобильная дорога
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	60 м
	-
	Специализированные сооружения. В результате анализа рынка подобных сооружений не обнаружено фактов сдачи подобных объектов в аренду. Доходный подход при определении стоимости объектов не применялся
	

	2
	Теплоцентральная сеть от насосной 207 кв до бокса №8 гаража на 8 автомашин
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	173 м
	-
	
	


Источник: расчет Оценщика

Определение различий по основным элементам сравнения:

1. Условия аренды – нет различий – для всех объектов условия продажи рыночные.

2. Назначение объекта – нет различия;

3. Право собственности – нет различий – все объекты находятся на правах собственности;

4. Условия финансирования – нет различий – единый платеж;

5. Площадь – имеются различия. Тем не менее чаще всего арендаторы представляют величину арендной платы не за весь объект, а за 1 кв.м. При больших площадях зданий, сдаваемых целиком в аренду, площади делятся на более мелки и сдаются разным арендаторам. Таким образом, влияние величины площади на арендную плату за 1 кв.м. отсутствует.
6. Условия рынка (цена предложения/продажи) – нет различий – цены предложений  действительны на май-июнь 2013 г.

7. Местоположение – имеются различия, однако корректировка не водится, т.к. инвестиционная привлекательность районов города сопоставима.

8. Транспортная доступность – нет различий – транспортная доступность всех объектов хорошая;
9. Наличие свободного въезда – нет различий – имеется свободный доступ ко всем объектам;

10. Наличие коммуникаций – имеются различия. Для производственно-складских объектов различия являются незначительными и в большинстве случаев ими можно пренебречь.
11. Техническое состояние – имеются различия. Все объекты находятся в сопоставимом состоянии, кроме здания лесопильного цеха. Состояние этого объекта неудовлетворительное. Поэтому при определении ставки аренды оценщики приняли минимальную из выявленных величин ставок аренды. Кроме того, при расчете стоимости для данного объекта применялся метод дисконтированных денежных потоков.
12. Конструктивные особенности – нет различий. Аналоги сопоставимы.
 Все объекты аналоги были подобраны с чистой арендной платой без учета НДС. Чистая ставка арендная платы – такая ставка арендной платы, при которой операционные расходы распределены между арендатором и арендодателем. При этом арендодатель несет только обязательные имущественные платежи – налоги  и страхование.
Определение коэффициента недозагрузки
Коэффициент недозагрузки рассчитывается по следующей формуле:

Кндп = (Па + Пнд) / ПВД,

где: 

Па – потери при сборе арендной платы

Пнд – потери от недоиспользования площадей.

Эксперты связали возможную недозагрузку здания Объекта с текущей сменой арендаторов. В результате анализа рынка производственно-складских помещений было выявлено, что доля вероятности смены арендатора в течении года невелика, поскольку подобные объекты обычно арендуются на длительный период. Таким образом, величина недозагрузки была принята на уровне 0%.
Случаи неуплаты или длительной задержки платежей на рынке аренды здания достаточно редки, при этом чаще всего арендная плата выплачивается вперед. Таким образом, принимаем величину недополучения арендной платы при сборе на уровне 0%.

Определение ставки капитализации (R)

Определение нормы дохода на капитал

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

Норма дохода на капитал включает в себя:

 * безрисковую ставку;

 * премию за различные виды рисков.

В качестве безрисковой ставки в расчетах используется ставка ОФЗ составляющая 7,17% на  дату оценки. Источник информации: 

http://cbr.ru/hd_base/GKOOFZ_MR.asp?date_req1=28.06.2013&r1=1&date_req2=28.06.2013&C_month=06&C_year=2013&rt=0&x=24&y=4&mode=1
Расчет премии за риск для улучшений  представлен в Таблице «Факторы риска, влияющие на объект недвижимости».

Таблица 72

Факторы риска, влияющие на объект недвижимости

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

	Систематический риск
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Ухудшение общей экономической ситуации
	Динамичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Увеличение числа конкурирующих объектов
	Динамичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Изменение федерального и местного законодательства
	Динамичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Несистематический риск
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Природные и чрезвычайные антропогенные ситуации
	Статичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Ускоренный износ здания
	Статичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Неполучение арендных платежей
	Статичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Неэффективный менеджмент
	Динамичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Криминогенные факторы
	Динамичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Финансовые проверки
	Динамичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Неправильное оформление договоров аренды
	Динамичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Количество наблюдений
	Динамичный
	0
	0
	5
	5
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Взвешенный итог
	 
	0
	0
	15
	20
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Сумма
	35

	Количество факторов
	10

	Средневзвешенное значение балла
	3,5

	Величина поправки за риск (1 балл = 1%)
	3,5


Источник: расчет Оценщика

Определение премии за низкую ликвидность

Премия за низкую ликвидность, есть поправка на длительность экспозиции при продаже объектов недвижимости.

Данная премия вычисляется по формуле: 
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где: П – премия за низкую ликвидность;

Rб - безрисковая ставка;

L- период экспозиции (в месяцах); 

Q- общее количество месяцев в году.

Таблица 73

	Безрисковая ставка
	0,0717

	Период экспозиции
	5

	Общее количество месяцев в году
	12

	Премия за низкую ликвидность, ед.
	0,0299

	Премия за низкую ликвидность, %
	2,99


Источник: расчет Оценщика

где: 5 месяцев – период экспозиции объекта. Принят по данным  анализа рынка,  предложения о продаже подобного объекта недвижимости появляются в среднем в течение 4-6 месяцев в зависимости от его качества и предложенной цены. 

Определение премии за инвестиционный менеджмент

Принимаем премию за инвестиционный менеджмент на уровне 0%, поскольку, как показал анализ рынка, для подобных объектов не разрабатывается программ управления. В основном они сдаются в аренду по чистой ставке арендной платы (т.е. все затраты по содержанию несет арендатор) или используются для ведения операционной деятельности.

Определение нормы возврата капитала

В данной оценке используется метод Инвуда, который, по мнению экспертов, в наибольшей степени отвечает условиям инвестирования в России

Расчет производится по формуле:
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Rвозвр - норма возврата капитала;

R - ставка реинвестирования (норма дохода на капитал);

k - срок экономической жизни. 

В результате анализа рынка было выявлено, что в Российских условиях период прогнозирования обыкновенно на много меньше срока физический жизни объекта. Его целесообразно принимать не более 15 лет. Более длительный срок прогнозирования невозможен ввиду непредсказуемости экономической ситуации в России, а также динамики изменения накопленного износа зданий и сооружений (включая физический износ, функциональное и внешнее устаревание).

Таблица 74

Расчет ставки реинвестирования

	Показатель
	Значение, %

	Безрисковая ставка, %
	7,17

	Премия за низкую ликвидность, %
	2,99

	Премия за риск, %
	3,5

	Ставка реинвестирования ,%
	13,66


Источник: расчет Оценщика

Таблица 75

Расчет нормы возврата на капитал

	Ставка реинвестирования, ед.
	0,1366

	Срок экономической жизни
	15

	Норма возврата на капитал, ед.
	0,0234

	Норма возврата на капитал, %
	2,34


Источник: расчет Оценщика

Таблица 76

Расчет ставки капитализации 

	Показатель 
	Значение

	Безрисковая ставка
	7,17

	Премия за риск, %
	3,5

	Премия за низкую ликвидность, %
	2,99

	Премия за инвестиционный менеджмент, %
	0

	Норма возврата
	2,34

	Коэффициент капитализации, %
	16

	Коэффициент капитализации, ед.
	0,16


Источник: расчет Оценщика

Расчет налога на землю
В результате анализа рынка было обнаружено, что земельные участки, предназначенные для эксплуатации сдаваемых в аренду помещений значительно меньше земельных участков, предназначенных для эксплуатации объектов оценки и в среднем от 1,5 до 4 раз больше общей площади зданий. Ввиду того, что земельные участки под объектами недвижимости не размежеваны и явно превышают площади, необходимые для эксплуатации объектов, то для расчета ставки налога на земельный участок принимали общую площадь здания, увеличенную на коэффициент обеспеченности земельным участком. Обеспеченность здания земельным участком рассчитывалась как отношение площади земельного участка к общей площади здания по формуле:

 S' = Sзу/Sзд

Величина S' отражает обеспеченность здания земельным участком.

Данная величина была рассчитана в рамках сравнительного подхода для объектов-аналогов и составила:
Таблица 77
	№ группы
	Наименование
	Наименование группы
	Средняя обеспеченность здания земельным участком, кв.м. / кв.м.

	1
	Здание конторы со столярным цехом
	Производственно-складские здания с помещениями административного назначения
	2,38

	2
	Здание столярного цеха
	Производственно-складские  здания
	2,82

	
	Здание цеха санзаготовок
	
	

	
	Здание лесопильного цеха
	
	

	3
	Здание гаража на 16 автомашин
	Гаражи 
	2,5

	
	Здание гаража на 8 автомашин
	
	

	4
	Здание склада
	Склады-ангары
	2,5*)

	
	Здание хранилища МТО
	
	

	5
	Автомобильная дорога
	Сооружения
	Доходный подход для сооружений не применялся

	
	Теплоцентральная сеть от насосной 207 кв до бокса №8 гаража на 8 автомашин
	
	


Источник: расчет Оценщика

*) В рамках сравнительного подхода не было обнаружено объектов-аналогов для ангаров, выставленных на продажу. Однако в результате бесед с риелторами было выяснено, что площадь земельного участка, предназначенного для эксплуатации такого объекта, не превысит 2-3 его общей площади. Таким образом, принимаем среднюю величину обеспеченности  в размере 2,5.
Поскольку в рамках доходного подхода принимаются ставки аренды для объектов-аналогов, обеспеченность земельными участками которых сформирована на среднем уровне обеспеченности по рынку, то необходимо сделать поправку на земельный участок, путем добавления стоимости «излишков земли», не свойственных рынку. Размер «излишков земли» рассчитывается как разница между земельными участками, предназначенными для эксплуатации объектов оценки и земли, для которой при расчете начисляется налог. Стоимость «излишков земли» определяется исходя из рыночной стоимости земельного участка, определенной в затратном подходе. 

Таблица 78
	№ п.п.
	Наименование здания
	Общая площадь застройки, кв.м
	Средняя обеспеченность здания земельным участком, кв.м. / кв.м.
	Средняя площадь земельного участка, необходимая для эксплуатации объекта, кв.м
	Кадастровая стоимость 1 кв.м земельного участка, руб.
	Ставка налога, %

	Величина земельного налога, руб.
	Площадь земельного участка для эксплуатации объектов оценки
, кв.м 
	Избыток земельного участка, кв.м
	Стоимость избыточной площади земли, руб.

	1
	Здание конторы со столярным цехом
	775,3
	2,38
	1845,21
	6747,4
	1,5
	186 755,55
	2919,18
	1073,97
	2 571 322,43

	2
	Здание столярного цеха
	562,9
	2,82
	1587,38
	6747,4
	1,5
	160 660,32
	3819,26
	2231,88
	5 343 623,78

	3
	Здание цеха сантехзаготовок
	1190,8
	2,82
	3358,06
	6747,4
	1,5
	339 872,61
	6665,45
	3307,39
	7 918 658,68

	5
	Здание гаража на 16 автомашин
	1950,8
	2,5
	4877
	6747,4
	1,5
	493 606,05
	13391,72
	8514,72
	20 386 201,54

	4
	Здание гаража на 8 автомашин
	354,1
	2,5
	885,25
	6747,4
	1,5
	89 597,04
	2681,99
	1796,74
	4 301 816,62

	5
	Здание склада
	352,4
	2,5
	881
	6747,4
	1,5
	89 166,89
	2189,38
	1308,38
	3 132 568,04

	6
	Здание хранилища
	132,7
	2,5
	331,75
	6747,4
	1,5
	33 576,75
	821,02
	489,27
	1 171 420,95

	10
	Здание лесопильного цеха
	1474,94
	2,82
	4159,33
	3584,34
	1,5
	223 626,79
	4159,33
	4970,67
	11 900 927,23


Источник: расчет Оценщика

Расчеты сведем в таблицу:
Таблица 79
	Показатель
	Обоснование/расчет
	Наименование объекта

	
	
	Здание конторы со столярным цехом
	Здание столярного цеха
	Здание цеха сантехзаготовок
	Здание гаража на 16 автомашин
	Здание гаража на 8 автомашин
	Здание склада
	Здание хранилища

	Общая площадь, м2
	Техпаспорт БТИ
	752,0 
 
	562,9  
	1 190,8  
	1 950,8  
	354,1  
	352,4  
	132,7  

	Средняя арендная ставка в месяц, руб./ м2
	Анализ рыночных данных
	270
	150
	150
	150
	150
	100
	100

	Потенциальный валовой годовой доход, руб.
	Акв.м. * S * 12 =
	2 436 480
	1 013 220
	2 143 440
	3 511 440
	637 380
	422 880
	159 240

	Коэффициент недозагрузки, %
	Обоснование см. выше
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Потери от недозагрузки, руб.
	ПВД * Кнед.
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	Действительный валовой доход, руб.
	ПВД * (1-Кнед.) =
	2 436 480,00
	1 013 220,00
	2 143 440,00
	3 511 440,00
	637 380,00
	422 880,00
	159 240,00

	Анализ расходов
	
	
	
	
	
	
	
	

	Показатель
	Обоснование/расчет
	Результат
	Результат
	Результат
	Результат
	Результат
	Результат
	Результат

	Налогооблагаемая база стоимость, руб.
	Принята на основании балансовой стоимости объекта, поскольку это является обычной практикой, особенно для объектов производственной недвижимости
	639 840,10
	9 811,12
	855 855,82
	996 871,04
	292 446,11
	318 224,54
	391 916,82

	Налог на имущество, % от налогооблагаемой базы
	Ставка налога на имущество для юр.лиц
	2,2
	2,2
	2,2
	2,2
	2,2
	2,2
	2,2

	Налог на имущество, руб.
	Сбал. * ставка =
	14 076,48
	215,84
	18 828,83
	21 931,16
	6 433,81
	7 000,94
	8 622,17

	Земельный налог, руб.
	Расчет см. выше
	186 755,55
	160 660,32
	339 872,61
	493 606,05
	89 597,04
	89 166,89
	33 576,75

	Страхование недвижимости, руб.
	Анализ рынка показал, что собственники производственно-складских помещений в основном не страхуют недвижимость. Страхование в основном распространено для торгово-офисной недвижимости
	 0
	0
	0
	0
	0 
	0 
	0 

	Расходы на управление, руб.
	Анализ рынка показал, что расходы на управление составляют около 0,5% ДВД 
	12182,4
	5066,1
	10717,2
	17557,2
	3186,9
	2114,4
	796,2

	Итого операционные расходы, руб.
	
	213 014,43
	165 942,26
	369 418,64
	533 094,41
	99 217,75
	98 282,23
	42 995,12

	Чистый операционный доход, руб.
	ДВД - ОР=
	2 223 465,57
	847 277,74
	1 774 021,36
	2 978 345,59
	538 162,25
	324 597,77
	116 244,88

	Коэффициент капитализации, доли единицы
	см. выше
	0,16
	0,16
	0,16
	0,16
	0,16
	0,16
	0,16

	Стоимость объекта недвижимости по доходному подходу без учета НДС, руб.
	ЧОД/ К
	13896659,80
	5295485,88
	11087633,50
	18614659,94
	3363514,06
	2028736,06
	726530,50

	Стоимость объекта недвижимости учетом НДС, руб.
	
	16398058,58
	6248673,338
	13083407,53
	21965298,73
	3968946,591
	2393908,551
	857305,99

	Корректировка на избыток земельного участка, руб.
	
	2 571 322,43
	5 343 623,78
	7 918 658,68
	20 386 201,54
	4 301 816,62
	3 132 568,04
	1 171 420,95

	Итого стоимость по доходному подходу с НДС, руб.
	
	18 969 381,01
	11 592 297,12
	21 002 066,21
	42 351 500,27
	8 270 763,21
	5 526 476,59
	2 028 726,94


Источник: расчет Оценщика

Расчет стоимости здания лесопильного цеха методом дисконтированных денежных потоков
Здание находится в неудовлетворительном состоянии и имеет ограниченный срок физической жизни. Таким образом, рассчитываем стоимость по методу дисконтированных денежных потоков 

Здание лесопильного цеха представляет собой одноэтажное  производственное здание общей площадью 936,1 кв.м + пристройка 55,4 кв.м + рампа 483,44 кв.м 1964 года постройки, состоящее из 3 литер: 

- литера Б: материал стен – шлакоблочные, часть кирпичные. Объем 1091 куб.м. Физический износ 49%

- литера Б1: материал стен – деревянные. Объем3103 куб.м. Физический износ – 56%.
- литера б: материал стен – деревянные. Объем – 239 куб.м Физический износ 60%.
При сдаче помещений в аренду обыкновенно указывается общая площадь основных производственных помещений без площади рамп и пристроек. Таким образом, за расчетную принимаем общую площадь литер Б и Б1 – 936,1
Здание находится в неудовлетворительном состоянии сдача объекта возможна по самой минимальной ставке арендной платы, которая была определена на уровне 120 руб./кв.м. в мес. При этом срок физической жизни объекта ограничен и может составить без ремонта не более 3-5 лет (принимаем среднее значение 4 года). После чего объект достигнет критической величины износа и будет снесен. Ввиду того, что здание из материалов, которые в настоящее время не используются для строительства производственно-складских объектов, то реконструкция объекта нецелесообразна.

Следует отметить, что увеличение арендной ставки не прогнозируется, поскольку объект практически исчерпал свой ресурс и с каждыми годом теряет полезные свойства для потенциального арендатора.

Таблица 80

Расчеты сведем в таблицу:

	Показатель
	Обоснование/расчет
	1 год
	2 год
	3 год
	4 год

	Общая площадь, м2
	Техпаспорт БТИ
	936,1  
	936,1  
	936,1  
	936,1  

	Средняя арендная ставка в месяц, руб./ м2
	Анализ рыночных данных
	120
	120
	120
	120

	Потенциальный валовой годовой доход, руб.
	Акв.м. * S * 12 =
	1 347 984
	1 347 984
	1 347 984
	1 347 984

	Коэффициент недозагрузки, %
	Обоснование см. выше
	0
	0
	0
	0

	Потери от недозагрузки, руб.
	ПВД * Кнед.
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	Действительный валовой доход, руб.
	ПВД * (1-Кнед.) =
	1 347 984,00
	1 347 984,00
	1 347 984,00
	1 347 984,00

	Анализ расходов
	
	
	
	
	

	Показатель
	Обоснование/расчет
	Результат
	Результат
	Результат
	Результат

	Налогооблагаемая база стоимость, руб.
	Принята на основании балансовой стоимости объекта, поскольку это является обычной практикой, особенно для объектов производственной недвижимости
	551 333,89
	551 333,89
	551 333,89
	551 333,89

	Налог на имущество, % от налогооблагаемой базы
	Ставка налога на имущество для юр.лиц
	2,2
	2,2
	2,2
	2,2

	Налог на имущество, руб.
	Сбал. * ставка =
	12 129,35
	12 129,35
	12 129,35
	12 129,35

	Земельный налог, руб.
	Расчет см. выше
	223 626,79
	223 626,79
	223 626,79
	223 626,79

	Страхование недвижимости, руб.
	Анализ рынка показал, что собственники производственно-складских помещений в основном не страхуют недвижимость. Страхование в основном распространено для торгово-офисной недвижимости
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	  Расходы на управление, руб.
	Анализ рынка показал, что расходы на управление составляют около 0,5% ДВД 
	6739,92
	6739,92
	6739,92
	6739,92

	Итого операционные расходы, руб.
	 
	242 496,06
	242 496,06
	242 496,06
	242 496,06

	Чистый операционный доход, руб.
	 
	1 105 487,94
	1 105 487,94
	1 105 487,94
	1 105 487,94


Источник: расчет Оценщика

Определение ставки дисконтирования(i)

Определение нормы дохода на капитал

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

Норма дохода на капитал включает в себя:

 * безрисковую ставку;

 * премию за различные виды рисков.

В качестве безрисковой ставки в расчетах используется ставка ОФЗ составляющая 7,17% на  дату оценки. Источник информации: 

http://cbr.ru/hd_base/GKOOFZ_MR.asp?date_req1=28.06.2013&r1=1&date_req2=28.06.2013&C_month=06&C_year=2013&rt=0&x=24&y=4&mode=1
Расчет премии за риск для улучшений  представлен в Таблице «Факторы риска, влияющие на объект недвижимости».

Таблица 81

Факторы риска, влияющие на объект недвижимости

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

	Систематический риск
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Ухудшение общей экономической ситуации
	Динамичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Увеличение числа конкурирующих объектов
	Динамичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Изменение федерального и местного законодательства
	Динамичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Несистематический риск
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Природные и чрезвычайные антропогенные ситуации
	Статичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Ускоренный износ здания
	Статичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Неполучение арендных платежей
	Статичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Неэффективный менеджмент
	Динамичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Криминогенные факторы
	Динамичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Финансовые проверки
	Динамичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Неправильное оформление договоров аренды
	Динамичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Количество наблюдений
	Динамичный
	0
	0
	5
	5
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Взвешенный итог
	 
	0
	0
	15
	20
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Сумма
	35

	Количество факторов
	10

	Средневзвешенное значение балла
	3,5

	Величина поправки за риск (1 балл = 1%)
	3,5


Источник: расчет Оценщика

Определение премии за низкую ликвидность

Премия за низкую ликвидность, есть поправка на длительность экспозиции при продаже объектов недвижимости.

Данная премия вычисляется по формуле: 
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где: П – премия за низкую ликвидность;

Rб - безрисковая ставка;

L- период экспозиции (в месяцах); 

Q- общее количество месяцев в году.

Таблица 82
	Безрисковая ставка
	0,0717

	Период экспозиции
	5

	Общее количество месяцев в году
	12

	Премия за низкую ликвидность, ед.
	0,0299

	Премия за низкую ликвидность, %
	2,99


Источник: расчет Оценщика

где: 5 месяцев – период экспозиции объекта. Принят по данным  анализа рынка,  предложения о продаже подобного объекта недвижимости появляются в среднем в течение 4-6 месяцев в зависимости от его качества и предложенной цены. 

Определение премии за инвестиционный менеджмент

Принимаем премию за инвестиционный менеджмент на уровне 0%, поскольку, как показал анализ рынка, для подобных объектов не разрабатывается программ управления. В основном они сдаются в аренду по чистой ставке арендной платы (т.е. все затраты по содержанию несет арендатор) или используются для ведения операционной деятельности.

Таблица 83

Расчет ставки дисконтирования 

	Показатель 
	Значение

	Безрисковая ставка
	7,17

	Премия за риск, %
	3,5

	Премия за низкую ликвидность, %
	2,99

	Премия за инвестиционный менеджмент, %
	0

	Ставка дисконтирования, %
	13,66

	Ставка дисконтирования, ед.
	0,1366


Источник: расчет Оценщика

Рассчитаем дисконтированный денежный поток от объекта недвижимости за рассматриваемый период:

Таблица 84
	Показатель
	1 год
	2 год
	3 год
	4 год

	Чистый операционный доход, руб.
	1 105 487,94
	1 105 487,94
	1 105 487,94
	1 105 487,94

	Ставка дисконтирования
	0,1366
	0,1366
	0,1366
	0,1366

	Дисконтный множитель
	0,93798561
	0,82525568
	0,726073976
	0,638812226

	Дисконтированный денежный поток от объекта недвижимости в год, руб.
	1036931,78
	912310,20
	802666,02
	706199,21

	Совокупный дисконтированный денежный поток, руб.
	3458107,21

	С учетом НДС
	4080566,51


Источник: расчет Оценщика

 Расчет стоимости реверсии

Величина стоимости реверсии в данном случае будет складываться из величины возвратных сумм от сноса здания лесопильного цеха и стоимости земельного участка, необходимого для нормальной эксплуатации здания (4159,33 кв.м., см.табл.71)

В настоящий момент износ здания составляет: 

- литера Б: материал стен – шлакоблочные, часть кирпичные. Объем 1091 куб.м. Физический износ 49%

- литера Б1: материал стен – деревянные. Объем3103 куб.м. Физический износ – 56%;

- литера б: материал стен – деревянные. Объем – 239 куб.м Физический износ 60%.

Таким образом, можно предположить, что к моменту сноса объекта величины износа составят по литере Б – 55%, по литерам Б1 и б – более 60%.

Согласно СН 436-72 «Примерные нормы выхода материалов, получаемых от разборки зданий при их сносе»
, предназначенных для определения возвратных сумм в сводных сметах на строительство объектов, примерная норма выхода материалов, получаемых от разборки двухэтажного деревянного здания при их сносе (в % от восстановительной стоимости зданий) с учетом затрат по разборке здания и приведению материалов, получаемых от разборки зданий, в состояние, пригодное для повторного использования в строительстве или для их реализации, а также затраты на транспортирование материалов к месту их складирования, погрузочно-разгрузочные работы и хранение составляет:

- литера Б – 5% (шифр 1-1-3-г);
- литера Б1 – 1,16% (шифр 2-1-4-д);

- литера Б – 1,43% (шифр 1-1-3-б).

Таким образом, возвратных сумм от сноса здания лесопильного цеха составит:

Таблица 85

	Наименование литеры
	Полная восстановительная стоимость согласно затратному подходу с НДС, руб.
	Примерные нормы выхода материалов, получаемых от разборки зданий при их сносе, %
	Стоимость возвратных сумм, руб.

	Литера Б
	5 431 788,00
	5,00
	271 589,40

	Литера Б1
	7 817 471,30
	1,16
	90 682,67

	Литера б
	526 095,99
	1,43
	7 523,17

	ИТОГО
	
	
	369 795,24


Источник: расчет Оценщика

Анализ рынка земельных участков г. Мурманска показал, что это рынок не развит и не динамичен: предложения о продаже прав собственности встречаются крайне редко, а уровне цен остаются постоянными на протяжении долго периода времени. Поэтому стоимость части земельного участка, необходимой для нормальной эксплуатации объекта (расчет см.табл.71) принимаем на момент окончания прогнозного периода с учетом минимальных темпов роста (1% в год): 4159,33*2394,23*1,014=10 362 743,34
Следовательно,  общая стоимость реверсии:
С рев. = 369 795,24 + 10 362 743,34= 10 732 538,58 руб.

Дисконтированная стоимость реверсии составляет:
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Таким образом, стоимость здания лесопильного цеха по доходному подходу с учетом НДС составит:

С = 4080566,51+ 6430901,41 = 10 511 467,92 руб.

К этой величине добавляем поправку на избыточную площадь земельного участка:

4970,67*2394,23=11900927,23

Стоимость объекта с учетом корректировки:

10 511 467,92+11900927,23=22412395,15 руб.
Сравнительный подход

Метод сравнения продаж

Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа  сравнивается с объектом оценки. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки (корректировки), отражающие существенные различия между ними.

При использовании данного метода Оценщиком были предприняты следующие шаги:

1. сбор данных, изучение рынка недвижимости, отбор аналогов из числа сделок купли-продажи и предложений на продажу (публичных оферт);

2. проверка информации по каждому отобранному аналогу о цене продажи и запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и иных условиях сделки;

3. анализ и сравнение каждого аналога с объектом оценки по времени продажи (выставлению оферты), местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи;

4. корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому аналогу в соответствии с имеющимися различиями между ним и объектом оценки;

5. согласование скорректированных цен аналогов и вывод показателя стоимости объекта оценки.

На этапе сбора информации Оценщику не удалось собрать достаточное количество документально подтверждённых данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов. Причиной послужила распространённая в российском деловом обороте практика сохранения подобной информации в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствие свободного доступа к базам данных (листингам), где хранится документально подтверждённая информация об условиях сделок по продаже объектов недвижимости.

При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов Оценщик использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников (печатных изданий). Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта недвижимости, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения.

При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок, на которые опираются в своей работе оценщики большинства стран мира, Оценщик справедливо сделал вывод, что данные публичных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области оценки.

Таким образом, Оценщиком в процессе расчётов были использованы данные, именуемые в ГК РФ как «оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437). Следовательно, Оценщик гипотетически (с учетом соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение».

На момент проведения оценки на рынке предлагалось несколько аналогов с соответствующим местоположением и сопоставимых по своим основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам с объектом оценки. Данные об аналогах проанализированы Оценщиком и сведены в расчётные таблицы. 

Сравнительный подход реализуется одним из двух методов:

1. метод моделирования рыночного ценообразования

2. метод сравнительного анализа продаж.

Метод моделирования рыночного ценообразования предусматривает построение зависимости типа  Р = F(f1,f2,…..fk-1,fk) = F({fj}) путем статистической обработки достаточно большого массива данных о состоявшихся сделках с объектами сравнения.

Метод сравнительного анализа сделок опирается на анализ цен небольшого числа рыночных сделок с объектами сравнения, отобранными по признаку наибольшей близости к объекту оценки не только набором, как в методе моделирования рыночного ценообразования, но и величинами характеристик ценообразующих факторов. 

Учитывая, что метод моделирования рыночного ценообразования требует весьма больших затрат ресурсов и применяется лишь в массовой оценке для оценки данного объекта эксперты использовали метод сравнительного анализа сделок. Сравнительный анализ цен сделок позволяет осуществить корректировку цены Pi сделки с любым объектом-аналогом путем изменения цены на величину поправки, рассчитываемую по рыночной цене различия количественных характеристик ценообразующих факторов для объекта оценки и объекта сравнения. Эта корректировка позволяет оценить величину суммы Poi, которая могла бы быть уплачена за объект сравнения

Использование сравнительного подхода, в частности метода сравнения продаж, на практике дает более объективную величину рыночной стоимости для регулярно продаваемых объектов.

Для успешного применения метода сравнения продаж необходимо выполнение трех основных условий:

- наличие данных о сделках купли-продажи с описанием физических и экономических характеристик объектов недвижимости;

- наличие критерия подбора аналогов  из вышеуказанной базы данных;

- существование методологии расчета соответствующих поправок к стоимости выбранных аналогов.

В результате анализа текущей ситуации на рынке недвижимости и  выполненной работы по сбору информации, нам удалось установить несколько фактов предложений на продажу объектов, аналогичных рассматриваемому, которые можно было использовать для окончательной оценки объекта. Данные о ценах предложения с описанием физических и экономических характеристик объектов недвижимости были получены путем анализа специализированных Интернет-ресурсов. 

Объекты оценки представляют собой производственно-складские здания, расположенные в Ленинском районе Мурманской области. Для целей оценки все объекты были разделены на 5 группы в соответствии с их назначением:

Таблица 86
	№ группы
	Наименование
	Адрес
	Количество (кв.м, п.м и пр.)
	Назначение

	1
	Здание конторы со столярным цехом
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	752,0 кв.м
	Производственно-складские здания с помещениями административного назначения

	2
	Здание столярного цеха
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	562,9 кв.м
	Производственно-складские  здания

	
	Здание цеха санзаготовок
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	1190,8 кв.м
	

	
	Здание лесопильного цеха
	Нижне-Ростинское шоссе
	936,1 кв.м
	

	3
	Здание гаража на 16 автомашин
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	1950,8 кв.м
	гаражи

	
	Здание гаража на 8 автомашин
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	354,1 кв.м
	

	4
	Здание склада
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	352,4 кв.м
	Склады-ангары

	
	Здание хранилища МТО
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	132,7 кв.м
	

	5
	Автомобильная дорога
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	60 м
	Сооружения

	
	Теплоцентральная сеть от насосной 207 кв до бокса №8 гаража на 8 автомашин
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	173 м
	


Источник: расчет Оценщика

Подбор аналогов осуществлялся для каждой группы

Группа 1. Производственные здания с помещениями административного назначения

В эту группу входит только 1 объект оценки - здание конторы со столярным цехом

В процессе сбора исходной информации были найдены 7 предложений купли-продажи объектов, сходных с оцениваемым, поэтому настоящий расчет стоимости оцениваемого объекта опирается на цены предложения. Важным критерием и условием при поиске аналогов являлось функциональное назначение объектов.

Критерии отбора аналогов:

1. Передаваемые юридические права и ограничения (право собственности без ограничений). 

2. Функциональное назначение (здания административные с производственно-складскими помещениями).

3. Конструктивное сходство (Отдельно стоящие здания).

4. Местоположение, в черте г. Мурманска или иное с учетом корректировок.

5. Наличие/отсутствие коммуникаций.

6. Состояние и пр. (любое, с учетом корректировок).

Для определения рыночной стоимости оцениваемого здания в качестве объектов-аналогов были выбраны строения производственного назначения, причем особое внимание уделялось наличию в здании административных помещений, а также тому, чтобы у объекта оценки и аналогов не было различий, на которые было бы трудно рассчитать и внести поправку.

Характеристика объектов-аналогов для объекта недвижимости представлена в таблице ниже:

При этом необходимо отметить, что зачастую объема публикуемой информации агентств недвижимости недостаточно, для получения дополнительной информации необходимо провести опрос риэлторов.

Таблица 87
Краткая характеристика объектов-аналогов (для производственно-складских зданий с административными помещениями)
	№
	Адрес
	Площадь 
	Цена продажи, руб.
	Цена 1 кв.м.
	Описание
	Источник

	Объект оценки
	Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	752 + 4,0 + 7,8 + 11,5 
	-
	-
	Здание конторы со столярным цехом. Здание 1959 г. постройки. Здание находится в удовлетворительное состоянии. Назначение административное здание с производственно-складскими помещениями.
	-

	1
	ул. Траловая, Рыбный порт
	1640
	16000000
	9756
	Часть здания. Рыбный порт, первый район (р-н центральной проходной). Общая площадь 1640 кв.м. Первый этаж - производственный, 850 кв.м. На первом этаже: камера для размораживания рыбы, две коптилки, камера для вялки рыбы, аккумуляторная для электропогрузчиков, производственные цеха, склад готовой продукции и т.д. Второй этаж 790 кв.м - административный, кабинетная система, комната приема пищи сотрудников, душевые, кабинеты и т.д.  Имеются трое ворот для большегрузного транспорта, погрузо-разгрузочный пандус. 20-ти футовый реф. контейнер. Все коммуникации. Отличный круглогодичный подъезд. Первая линия причала. Между зданием и причалом рельсовый портовый кран. Под производство, переработку рыбы и т.д.   
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_zdanie_v_rybnom_portu_123285911
Олег Вадимович
Контактный телефон:  8-902-281-14-26

	2
	ул. Новосельская
	900
	13000000
	14444
	 Здание отдельно-стоящее трёхэтажное - мастерская со складом + административно - офисная часть. Общая площадь здания 900 кв.м. В мастерской имеется кран-балка и тельфер на 300 кг. В здании имеется грузовой лифт - 500 кг. Административная часть отремонтирована, в хорошем состоянии. Все коммуникации. Эл-во  100 кВт. Телефон  10 внешних линий, интернет. Здание в хорошем состоянии. Во всех помещениях установлены камеры видеонаблюдения, пожарно - охранная сигнализация. Земельный участок -2500 кв.м-огорожен.
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvo_108757613
Олег Вадимович
Контактный телефон:  8-902-281-14-26

	3
	ул.Домостроительная,21
	2620
	20000000
	7634
	Продам склад 2620кв.м, два этажа, лифт, отопление, ж-д пути, высокая эстакада, есть административные помещения, земля 1500 кв.м в аренде у города, , ТОРГ
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_sklad_v_murmanske_39876215,

тел. 8905-294-98-56,88152434266, Татьяна

	4
	ул. Траловая, Судоверфь
	863
	10300000
	11935
	Продается: помещение под производственный цех  с административными помещениями  с металлообрабатывающим оборудованием и производственной вентиляцией. Площадь производственных помещений 863 кв. м.. Площадь земельного участка 1600 кв.м.. Высота потолков 7 м.. Действующие канализация и водоснабжение. Отопление автономное. Электроснабжение 350 кВт. Объект расположен на территории Мурманской Судоверфи, рядом с производственными цехами Газфлота. Расстояние до портового причала 300 метров. Удобно под любой вид деятельности. Стоимость объекта 10,3 млн. рублей. Возможна аренда объекта. Условия по телефону: 9600221796, Евгений, в рабочее время.
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvo_pervomajskij_rajon_168788932

	5
	Траловая, Судоверфь
	300
	7300000
	24333
	Продам часть отдельно стоящего здания расположенного на территории Мурманской судоверфи, общей площадью 300 кв.м.2х этажное, абсолютно все действующие коммуникации, электрич. вода, канализация + земельный участок 1500кв.м. Ж/Д ветка Идеально под производство, складское хранение с административными помещениями
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvo_sudoverf_160420294

	6
	пер. Хибинский
	3403,8
	27000000
	7932
	Комплекс состоящий из производственных помещений, складов и офисов. Рядом МГТУ. Здание склада с административной частью 3 403,8 кв.м.. Земельный участок 5000 кв.м. фундамент бутовый ленточный, материал стен кирпич, перекрытия Ж/Б, здание в удовлетворительном состоянии,

административная часть замена окон, дверей, косметический ремонт, полы мрамор, ламинат, множество санитарных узлов, склады в удовлетворительном состоянии,

- 834,3 кв.м.

- 389,4 кв.м.

- 755,9 кв.м.

- 367,3 кв.м.

- 416,3 кв.м.
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizv._pomesch._sklady_per._hibinskij_170343395

	7
	ул. Траловая, Рыбный порт
	1200
	10000000
	8333
	Территория Рыбного порта у 20-го причала не далеко от 1-ой проходной , здание -1 200квм из них 300м-АБК, все коммуникации, электричество до 300 КвТ. Состояние удовлетворительное. Площадь земли 3000 кв.м  ТОРГ.
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_kommercheskuyu_nedvizhimost_ul._tralovaya_23690424


Источник: расчет Оценщика

Характеристика сравнения по основным ценообразующим факторам Объекта оценки с объектами аналогами приведены в таблице ниже: 

Таблица 88

Сравнительная характеристика для здания конторы со столярным цехом.

	№ п/п
	Местоположение
	Площадь, кв.м.
	Тип объекта
	Площадь земельного участка, кв.м
	Физическое состояние
	Валюта для расчетов

	Объект оценки
	Мурманск, ул. П.Осипенко, д. 37а
	752 + 4,0 + 7,8 + 11,5  = 775,3
	Административно-производственно-складское
	2919,18
	Удовлетворительное состояние. 
	Руб.

	Аналог №1
	ул. Траловая, Рыбный порт
	1640
	Административно-производственно-складское
	2500
	Удовлетворительное состояние
	Руб.

	Аналог №2
	ул. Новосельская
	900
	Административно-производственно-складское
	1600
	Удовлетворительное состояние
	Руб.

	Аналог №3
	ул.Домостроительная,21
	2620
	Административно-производственно-складское
	1500
	Удовлетворительное состояние
	Руб.

	Аналог №4
	ул. Траловая, Судоверфь
	863
	Административно-производственно-складское
	2000
	Удовлетворительное состояние
	Руб.

	Аналог №5
	Траловая, Судоверфь
	300
	Административно-производственно-складское
	1500
	Удовлетворительное состояние
	Руб.

	Аналог №6
	пер. Хибинский
	3403,8
	Административно-производственно-складское
	5000
	Удовлетворительное состояние
	Руб.

	Аналог №7
	ул. Траловая, Рыбный порт
	1200
	Административно-производственно-складское
	3000
	Удовлетворительное состояние
	Руб.

	Проведение корректиров​ки
	Корректировка на местоположение
	Корректировка на площадь
	Сопоста​вимое
	Корректировка
	Сопоста​вимое
	Сопостави​мое


Источник: расчет Оценщика

В целях обеспечения наибольшей сопоставимости объектов, сходных по характеристикам с Объектами оценки применяются корректировки:

Введение корректировок

Выявленные отличия сравниваемых объектов требуют введения корректировок:

· на снижение цены предложения в процессе торгов;

· на местоположение;
· на площадь;
· на физическое состояние.
Корректировка на снижение цены предложения в процессе торгов

Согласно обзору рынка, приведенного в обзоре рынка производственно-складской недвижимости (цены продаж) разница  между  заявленными  и  конечными (после  переговоров)  ценами  может составлять 5-10%.

Исполнителем были проведены консультации с риэлторами и представителями собственников предлагаемых к продаже гаражей. В процессе телефонных переговоров брокеры называли скидку на торг, в среднем составившую от 5% до 10% от заявленной стоимости предложения. При этом максимальная величина торга была возможна только в том случае, когда в объявлении было указано на торг.
Поэтому в рамках настоящего расчета, если для конкретного объекта-аналога существовала вероятность торга, озвученная брокерами в процессе телефонных переговоров, при определении стоимости Объекта в рамках сравнительного подхода, Оценщик использовал значение понижающей корректировки на торг, равное 10%, если такого прямого указания на торг не производилось, то учитывалась скидка в размере 5%, как наиболее вероятный результат переговоров покупателя и продавца.

Корректировка на местоположение

Объект оценки расположен в черте города Мурманска по ул. П.Осипенко, д. 37а в районе промышленной застройки. Объекты-аналоги как же и объект оценки находится на сопоставимом расстоянии от центра города в районах промышленной застройки. Имеют удобные подъездные пути, располагаются вблизи основных автомагистралей. Для производственных объектов это является одним ценовым диапазоном. Таким образом, корректировка не проводилась.

Корректировка на физическое состояние 

Объект оценки, так же как и объекты-аналоги  находятся в удовлетворительном состоянии. Характеристика различных состояний объекта принималась в соответствии с укрупненной шкалой для определения  физического износа зданий [11].

Таблица 89
	Физический износ, %
	Техническое состояние
	Общая характеристика технического
 состояния
	Примерная стоимость ремонта, в % восстановительной стоимости

	0…20
	хорошее
	повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные устраняемые при текущем ремонте мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатационные свойства технического элемента. Капитальный ремонт следует проводить лишь на отдельных участках, имеющих относительно повышенный износ
	0…11

	21…40
	удовлетворительное
	Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации но требуется некоторый капитальный ремонт, наиболее целесообразный  именно на этой стадии физического износа
	12…36

	41…60
	неудовлетворительное
	Эксплуатация конструктивных элементов возможна только при условии проведения значительного капитального ремонта
	38…90

	61…80
	ветхое
	Состояние несущих конструкций аварийное, несущих- весьма ветхое. Ограниченное выполнение конструктивными элементами своих функций возможно лишь после проведения охранных мероприятий или полной их замены
	93…120

	81…100
	негодное
	Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. При износе 100 % нет остатка конструктивных элементов
	-


Шрайбер К.А. Технология и организация ремонтно-строительного производства. 

Научное издание. – М.: Издательство АСВ, 2008 – 296 с.
Корректировка на площадь

Найденные объекты-аналоги, как и объект оценки, представляют собой также отдельно стоящий здания или части зданий, но отличаются по общей площади и площади застройки, которые являются размерными параметрами. Для нахождения цены 1 кв.м. используем примет метод регрессионного анализа. 4 из представленных объектов аналогов находятся на ул. Траловая в районе Речного порта и отличаются только параметрами общей площади здания.

Найденные объекты-аналоги, как и объект оценки, представляют собой также отдельно стоящий здания или части зданий, но отличаются по общей площади. Для нахождения корректировки используем метод регрессионного анализа. Из представленных объектов аналогов составим регрессионную модель зависимости стоимости от общей площади.

Таблица 92

	Объект-аналог
	Адрес объекта
	Площадь здания, кв.м
	Цена, руб./кв.м

	№ 1
	ул. Траловая, Рыбный порт
	1640
	9756

	№ 4
	ул. Траловая, Судоверфь
	863
	11935

	№ 5
	ул. Траловая, Судоверфь
	300
	24333

	№ 7
	ул. Траловая, Рыбный порт
	1200
	8333


Источник: расчет Оценщика
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Коэффициент детерминации равен 0,91, т.е. изменения от стоимости на 91% объясняют все вариации стоимости
Рассчитаем стоимости объектов оцени и объектов аналогов в соответствии с получившейся моделью. А затем определим корректировку на площадь по формуле:

К = Со.о. / Сан -1

	Адрес объекта
	Площадь здания, кв.м
	Стоимости 1 кв.м. аналога по модели, руб/кв.м
	Здание конторы со столярным цехом

	
	
	
	Стоимость по модели, руб.кв.м.
	Корректировка на площадь, %

	ул. Траловая, Рыбный порт
	1640
	8271
	13801
	67

	ул. Новосельская
	900
	11926
	13801
	16

	ул.Домостроительная,21
	2620
	6216
	13801
	122

	ул. Траловая, Судоверфь
	863
	12235
	13801
	13

	ул. Траловая, Судоверфь
	300
	23305
	13801
	-41

	пер. Хибинский
	3403,8
	5299
	13801
	160

	ул. Траловая, Рыбный порт
	1200
	10007
	13801
	38


Расчет корректировки (поправки) на размер земельного участка

Оцениваемый объект и объекты-аналоги обеспечены различными по площади земельными участками. Поэтому необходимо внести корректировку на разницу в площади земельного участка. 

Величина корректировки (поправки) определялась в следующем порядке:

1. Определялась площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади здания для оцениваемого объекта и объектов – аналогов по формуле:

S' = Sзу/Sзд

Величина S' отражает обеспеченность здания земельным участком.

2. Определялось отклонение в обеспеченности земельным участком между оцениваемым объектом и объектом – аналогом:

ΔS'i = S'o - S'ai

где: S'o - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади здания для оцениваемого объекта, кв.м./кв.м.;

S'ai - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади здания для i-того аналога, кв.м./кв.м.;

3. Величина корректировки определялась по формуле:

К = ΔS'i * СЗУ

где: СЗУ - стоимость 1 кв. м земельного участка.

Стоимость права собственности земельного участка была определена в разделе «расчет стоимости прав земельного участка» и составила 2394,23руб./кв.м.

Расчет величины поправки на разницу в площади земельного участка представлен 

Таблица 91

	Наименование показателя
	Обозначение
	Значение показателя

	
	
	объект оценки
	аналог 1
	аналог 2
	аналог 3
	аналог 4
	аналог 5
	аналог 6
	аналог 7

	Площадь здания, кв.м.
	Sзд
	775,3
	1640
	900
	2620
	863
	300
	3403,8
	1200

	Размер земли, кв.м.
	Sзу
	2919,18
	2500
	2500
	4000
	1600
	1500
	5000
	3000

	Площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв.м. здания, кв.м./кв.м.
	S'
	3,77
	1,52
	2,78
	1,53
	1,85
	5,00
	1,47
	2,50

	Отклонение в обеспеченности земельным участком, кв.м./кв.м.
	ΔS'i
	-
	2,24
	0,99
	2,24
	1,91
	-1,23
	2,30
	1,27

	Стоимость   1 кв.м земельного участка, руб.
	СЗУ
	2394,23
	2394,23
	2394,23
	2394,23
	2394,23
	2394,23
	2394,23
	2394,23

	Величина поправки на разницу в размере земельного участка, руб.
	К
	-
	5365,08
	2364,18
	5359,50
	4575,92
	-2956,33
	5497,82
	3029,24


Источник: расчет Оценщика

Средняя обеспеченность здания земельным участком по аналогам 2,38.

Итоговый расчет рыночной стоимости объектов представлен в следующей таблице:

Таблица 92

Расчет рыночной стоимости здания конторы со столярным цехом, расположенного по адресу: г. Мурманск, ул. п.Осипенко, д. 37 а в рамках сравнительного подхода

	Элементы сравнения
	Объект оценки
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3
	Объект-аналог №4
	Объект-аналог №5
	Объект-аналог №6
	Объект-аналог №7

	Расположение объекта
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	ул. Траловая
	ул. Новосельская.
	ул.Домостроительная,21
	ул. Траловая, Судоверфь
	ул. Траловая, Судоверфь
	пер. Хибинский
	ул. Траловая, Рыбный порт

	Цена предложения, руб.
	
	16 000 000
	13 000 000
	20 000 000
	10 300 000
	7 300 000
	27 000 000
	10 000 000

	Цена предложения, руб. за 1 кв.м.
	
	9756
	14444
	7634
	11935
	24333
	7932
	8333

	Финансовые условия сделки
	
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Снижение ставки в процессе торгов
	
	да
	да
	да
	да
	да
	да
	да

	Корректировка, в %
	
	5
	5
	10
	5
	5
	5
	10

	Скорректированная цена, руб.
	
	9268
	13722
	6870
	11338
	23117
	7536
	7500

	Местоположение
	
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо

	Корректировка  на местоположение, %
	
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	
	9268
	13722
	6870
	11338
	23117
	7536
	7500

	Общая площадь, кв.м.
	775,3
	1640
	900
	2620
	863
	300
	3403,8
	1200

	Корректировка, %
	
	67
	16
	122
	13
	-41
	160
	38

	Скорректированная цена, руб.
	
	15477,56
	15917,52
	15251,4
	12811,94
	13639,03
	19593,6
	10350

	Площадь земельного участка, кв.м
	2919,18
	2500
	2500
	4000
	1600
	1500
	5000
	3000

	Корректировка, руб./кв.м
	
	5365,08
	2364,18
	5359,50
	4575,92
	-2956,33
	5497,82
	3029,24

	Скорректированная цена, руб.
	
	20842,64
	18281,70
	20610,90
	17387,86
	10682,70
	25091,42
	13379,24

	Физическое состояние объекта
	
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо

	Корректировка, в руб. за кв.м.
	
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	
	20842,64
	18281,70
	20610,90
	17387,86
	10682,70
	25091,42
	13379,24

	Стоимость 1 кв.м. в руб.
	18039,50
	
	
	
	
	
	
	

	Стоимость объекта оценки по сравнительному подходу
	13 986 020,49
	
	
	
	
	
	
	


Источник: расчет Оценщика

Группа 2. Производственно-складские  здания

В эту группу включены 3 объекта оценки:

Таблица 93

	Наименование
	Адрес
	Количество (кв.м, п.м и пр.)

	Здание столярного цеха
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	562,9 кв.м

	Здание цеха санзаготовок
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	1190,8 кв.м

	Здание лесопильного цеха
	Нижне-Ростинское шоссе
	936,1 + 55,4 + 483,44 = 

1474,94 кв.м


В процессе сбора исходной информации были найдены 5 предложений купли-продажи объектов, сходных с оцениваемым, поэтому настоящий расчет стоимости оцениваемого объекта опирается на цены предложения. Важным критерием и условием при поиске аналогов являлось функциональное назначение объектов.

Критерии отбора аналогов:

1. Передаваемые юридические права и ограничения (право собственности без ограничений). 

2. Функциональное назначение (здания производственно-складские здания).

3. Конструктивное сходство (Отдельно стоящие здания).

4. Местоположение, в черте г. Мурманска или иное с учетом корректировок.

5. Наличие/отсутствие коммуникаций.

6. Состояние и пр. (любое, с учетом корректировок).

Для определения рыночной стоимости оцениваемых зданий в качестве объектов-аналогов были выбраны строения производственного назначения, причем особое внимание уделялось тому, чтобы у объекта оценки и аналогов не было различий, на которые было бы трудно рассчитать и внести поправку.

Характеристика объектов-аналогов для объекта недвижимости представлена в таблице ниже:

При этом необходимо отметить, что зачастую объема публикуемой информации агентств недвижимости недостаточно, для получения дополнительной информации необходимо провести опрос риэлторов.

Таблица 94

Краткая характеристика объектов-аналогов (для производственно-складских зданий)

	№
	Адрес
	Площадь
	Цена продажи, руб.
	Цена 1 кв.м.
	Описание
	Источник

	Объект оценки
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	562,9 кв.м
	-
	-
	Здание столярного цеха. 1992 год постройки. Стены кирпичные, оцинкованные металлические с утеплителем. Площадь земельного участка 3819,26 кв.м Состояние удовлетворительное.
	-

	Объект оценки
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	1190,8 кв.м
	-
	-
	Здание цеха санзаготовок. Стены кирпичные. Площадь земельного участка 6665,45 кв.м. Состояние удовлетворительное.
	

	Объект оценки
	Нижне-Ростинское шоссе
	936,1 + 55,4 + 483,44 кв.м
	-
	-
	Здание лесопильного цеха. 1964 г. постройки. Стены шлакобетонные, деревянные. Площадь земельного участка 9130 кв.м. Состояние неудовлетворительное.
	

	1
	ул.Домостроительная 11
	2000
	20000000
	10000
	Продам производственно складской комплекс в промышленной зоне г. Мурманска, площадью 2000 кв.м. h-более 10 м.,3 ворот, по складу свободно можно передвигаться на фуре, пол бетон, холодный, есть возможность отопления, электричества 1 мегават, канализация, вода, 0,42 Га прилегающей территории 2 тельфера на 3и5 тонн. Состояние удовлетворительное.
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_sklad_ul._domostroitelnaya_11_170622830

	2
	ул. Позднякова, 8,
	380
	7000000
	18421
	 часть здания общ пл. 380 кв.м, участок 1100 кв.м. Помещения: 112, 96, 70 (+ подсобные) кв.м, потолки 8 м, кран балка 2т, высокие ворота. Электричество, вода, канализация - ливневая. Удобные подъездные пути. Здание в собственности. Состояние удовлетворительное.
	http://www.rieltnet.ru/service12/?p=293
АН «Риэлт» - Ворфоломеев Алексей Иванович. Контактный телефон: 75-20-25, 8-902-281-20-25.

	3
	ул. Транспортная, д.5
	265
	4500000
	16981
	Административно-бытовой комплекс, удобно под малое производство, склад, отдельно стоящее здание, кирпич, общ. пл. 265 кв.м., вода, канализация, высота потолка 7 м, территория чистится и охраняется, удобные подъездные пути, рядом "Текос".Площадь земли 1000 кв.м Состояние удовлетворительное
	http://www.avito.ru/murmansk/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_proizvodstvo_murmansk_ul._transportnaya_d_132004904

	4
	ул. Домостроительная, 21
	350
	6500000
	18571
	 Складская секция в складском комплексе. Общая площадь 350 кв.м. Эстакада, ж/д пути. Электричество, вода, отопление, сан.узел. Земля 1300 кв.м. Состояние удовлетворительное.
	http://www.rieltnet.ru/service12/?p=334
АН «Риэлт» - Ворфоломеев Алексей Ивановичу. 
Контактный телефон: 8-902-281-20-25.
Царук Михаил Станиславович Контактный телефон: 8-902-281-25-27.

	5
	ул. Домостроительная, д.21
	2790
	28000000
	10036
	Часть двухэтажного прирельсового склада площадью 2790 кв.м, расположенного по адресу ул. Домостроительная, д.21. Есть ж/д пути, два этажа, свой лифт, отопление, высокая эстакада, земля 4500 в аренде у города до 2024г. Документы готовы, торг. 
	http://www.rieltnet.ru/service12/?p=277
Глебова Валентина Владимировна по контактному телефону: 8-909-563-10-44 или 8-8152-43-43-05


Источник: расчет Оценщика

Характеристика сравнения по основным ценообразующим факторам Объекта оценки с объектами аналогами приведены в таблице ниже: 

Таблица 95

Сравнительная характеристика для производственно-складских зданий.

	№ п/п
	Местоположение
	Площадь, кв.м.
	Тип объекта
	Площадь земельного участка, кв.м
	Физическое состояние
	Валюта для расчетов

	Объект оценки
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	562,9 кв.м
	Производственно-складское 
	3819,26
	Удовлетворительное состояние. 
	Руб.

	Объект оценки
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	1190,8 кв.м
	Производственно-складское 
	6665,45
	Удовлетворительное состояние. 
	Руб.

	Объект оценки
	Нижне-Ростинское шоссе
	936,1 + 55,4 + 483,44 = 1474,94 кв.м
	Производственно-складское 
	9130,00
	Неудовлетворительное состояние. 
	Руб.

	Аналог №1
	ул.Домостроительная 11
	2000
	Производственно-складское 
	2500
	Удовлетворительное состояние
	Руб.

	Аналог №2
	ул. Позднякова, 8,
	380
	Производственно-складское 
	1600
	Удовлетворительное состояние
	Руб.

	Аналог №3
	ул. Транспортная, д.5
	265
	Производственно-складское 
	1500
	Удовлетворительное состояние
	Руб.

	Аналог №4
	ул. Домостроительная, 21
	350
	Производственно-складское 
	2000
	Удовлетворительное состояние
	Руб.

	Аналог №5
	ул. Домостроительная, д.21
	2790
	Производственно-складское 
	1500
	Удовлетворительное состояние
	Руб.

	Проведение корректиров​ки
	Корректировка на местоположение
	Корректировка на площадь
	Сопоста​вимое
	Корректировка
	Корректировка
	Сопостави​мое


Источник: расчет Оценщика

В целях обеспечения наибольшей сопоставимости объектов, сходных по характеристикам с Объектами оценки применялись корректировки:

Введение корректировок

Выявленные отличия сравниваемых объектов требуют введения корректировок:

· на снижение цены предложения в процессе торгов;

· на местоположение;
· на площадь;
· на материал стен;
· на физическое состояние.
Корректировка на снижение цены предложения в процессе торгов

Согласно обзору рынка, приведенного в обзоре рынка производственно- складской недвижимости (цены продаж) разница  между  заявленными  и  конечными (после  переговоров)  ценами  может составлять 5-10%.

Исполнителем были проведены консультации с риэлторами и представителями собственников предлагаемых к продаже гаражей. В процессе телефонных переговоров брокеры называли скидку на торг, в среднем составившую от 5% до 10% от заявленной стоимости предложения. При этом максимальная величина торга была возможна только в том случае, когда в объявлении было указано на торг

Поэтому в рамках настоящего расчета, если для конкретного объекта-аналога существовала вероятность торга, озвученная брокерами в процессе телефонных переговоров, при определении стоимости Объекта в рамках сравнительного подхода, Оценщик использовал значение понижающей корректировки на торг, равное 10%, если такого прямого указания на торг не производилось, то учитывалась скидка в размере 5%, как наиболее вероятный результат переговоров покупателя и продавца.

Корректировка на местоположение

Объект оценки расположен в черте города Мурманска по ул. П.Осипенко, д. 37а и Нижне-Ростинского шоссе  в районе промышленной застройки. Объекты-аналоги как же и объект оценки находится на сопоставимом расстоянии от центра города в районах промышленной застройки. Имеют удобные подъездные пути, располагаются вблизи основных автомагистралей. Для производственных объектов это является одним ценовым диапазоном. Таким образом, корректировка не проводилась.

Корректировка на физическое состояние 

Объект оценки, так же как и объекты-аналоги  находятся в удовлетворительном состоянии. Характеристика различных состояний объекта принималась в соответствии с укрупненной шкалой для определения  физического износа зданий [11].

Таблица 96
	Физический износ, %
	Техническое состояние
	Общая характеристика технического состояния
	Примерная стоимость ремонта, в % восстановительной стоимости

	0…20
	хорошее
	повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные устраняемые при текущем ремонте мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатационные свойства технического элемента. Капитальный ремонт следует проводить лишь на отдельных участках, имеющих относительно повышенный износ
	0…11

	21…40
	удовлетворительное
	Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации но требуется некоторый капитальный ремонт, наиболее целесообразный  именно на этой стадии физического износа
	12…36

	41…60
	неудовлетворительное
	Эксплуатация конструктивных элементов возможна только при условии проведения значительного капитального ремонта
	38…90

	61…80
	ветхое
	Состояние несущих конструкций аварийное, несущих- весьма ветхое. Ограниченное выполнение конструктивными элементами своих функций возможно лишь после проведения охранных мероприятий или полной их замены
	93…120

	81…100
	негодное
	Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. При износе 100 % нет остатка конструктивных элементов
	-


Шрайбер К.А. Технология и организация ремонтно-строительного производства. 

Научное издание. – М.: Издательство АСВ, 2008 – 296 с. 

Все объекты аналоги имеют удовлетворительное состояние, т.е величина физического износа зданий попадает в диапазон 21…40% с величиной затрат на восстановительный ремонт 12…36% от восстановительной стоимости здания. Так как аналоги подбирались максимально схожие с оцениваемым объектом, принимаем для них среднюю величину стоимости ремонта в размере 30% от восстановительной стоимости здания, т.е. ближе к верхней границе.
Здание лесопильного цеха находится в неудовлетворительном состоянии. Его износ составляет 50-60% для различных частей. Среднюю стоимость ремонтных работ принимаем в размере 55% (несколько ниже среднего значения, так как на момент оценки здание все же эксплуатируется). 
Рассчитаем величину понижающей поправки на техническое состояние для здания лесопильного цеха по формуле:

Ксост = 1-(1-0,55)/(1-0,30) = 0,357 или, с учетом округления,  36%

Корректировка на материал стен

Найденные объекты-аналоги представляют собой также отдельно стоящие здания или части зданий, но отличаются по материалу стен. Для нахождения корректировки материал стен  используем метод парных продаж. Из объектов аналогов была подобрана пара, отличающаяся только материалом стен:

Таблица 97
	на материал стен

	Наименование объекта
	Местоположение
	Описание 
	Площадь, кв.м
	Цена
	Рыночная стоимость 1 кв.м.

	производственно-складское
	ул.Домостроительная 11
	Стены металлические
	2000
	20 000 000
	10 000

	производственно-складское
	ул. Домостроительная, д.21
	Стены кирпичные
	2790
	28 000 000
	10 036

	Корректировка
	0 


Источник: расчет Оценщика

Таким образом, корректировка на материал стен 0%.

Корректировка на площадь

Найденные объекты-аналоги, как и объект оценки, представляют собой также отдельно стоящий здания или части зданий, но отличаются по общей площади. Для нахождения корректировки используем метод регрессионного анализа. Из представленных объектов аналогов составим регрессионную модель зависимости стоимости от общей площади.
Таблица 98
	Адрес объекта
	Площадь здания, кв.м
	Цена, руб./кв.м

	ул.Домостроительная 11
	2000
	10000

	ул. Позднякова, 8,
	380
	18421

	ул. Транспортная, д.5
	265
	16981

	ул. Домостроительная, 21
	350
	18571

	ул. Домостроительная, д.21
	2790
	10036


Источник: расчет Оценщика

[image: image28.emf]y = 92529x

-0,2844

R

2

 = 0,9367

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000

14000

16000

18000

20000

0 1000 2000 3000

Площадь здания, кв.м

Цена, руб./кв.м


Коэффициент детерминации равен 0,925, т.е. изменения от стоимости на 92,5% объясняют все вариации стоимости
Рассчитаем стоимости объектов оценки и объектов аналогов в соответствии с получившейся моделью. А затем определим корректировку на площадь по формуле:

К = Со.о. / Сан -1
Таблица 99
	Адрес объекта
	Площадь здания, кв.м
	Стоимости 1 кв.м. аналога по модели, руб/кв.м
	Здание столярного цеха (562,9 кв.м)
	Здание  цеха санзаготовок (1190,8 кв.м)
	Здание лесопильного цеха (1474,94 кв.м)

	
	
	
	Стоимость по модели, руб.кв.м.
	Корректировка на площадь, %
	Стоимость по модели, руб.кв.м.
	Корректировка на площадь, %
	Стоимость по модели, руб.кв.м.
	Корректировка на площадь, %

	ул.Домостроительная 11
	2000
	10652,83
	15277,60
	+43
	12345,52
	+16
	11616,58
	+9

	ул. Позднякова, 8,
	380
	17083,92
	15277,60
	-11
	12345,52
	-28
	11616,58
	-32

	ул. Транспортная, д.5
	265
	18928,09
	15277,60
	-19
	12345,52
	-35
	11616,58
	-39

	ул. Домостроительная, 21
	350
	17488,19
	15277,60
	-13
	12345,52
	-29
	11616,58
	-34

	ул. Домостроительная, д.21
	2790
	9690,54
	15277,60
	+58
	12345,52
	+27
	11616,58
	+20


Источник: расчет Оценщика

Расчет корректировки (поправки) на размер земельного участка

Оцениваемый объект и объекты-аналоги обеспечены различными по площади земельными участками. Поэтому необходимо внести корректировку на разницу в площади земельного участка. 

Величина корректировки (поправки) определялась в следующем порядке:

1. Определялась площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади здания для оцениваемого объекта и объектов – аналогов по формуле:

S' = Sзу/Sзд

Величина S' отражает обеспеченность здания земельным участком.

2. Определялось отклонение в обеспеченности земельным участком между оцениваемым объектом и объектом – аналогом:

ΔS'i = S'o - S'ai

где: S'o - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади здания для оцениваемого объекта, кв.м./кв.м.;

S'ai - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади здания для i-того аналога, кв.м./кв.м.;

3. Величина корректировки определялась по формуле:

К = ΔS'i * СЗУ

где: СЗУ - стоимость 1 кв. м земельного участка.

Стоимость права собственности земельного участка была определена в разделе «расчет стоимости прав земельного участка» и составила 2394,23руб./кв.м.

Расчет рыночной стоимости здания столярного цеха, расположенного по адресу: г. Мурманск, ул. п.Осипенко, д. 37 а в рамках сравнительного подхода

Расчет величины поправки на разницу в площади земельного участка представлен в таблице
Таблица 100

	Наименование показателя
	Обозначение
	Значение показателя

	
	
	объект оценки
	аналог 1
	аналог 2
	аналог 3
	аналог 4
	аналог 5

	Площадь здания, кв.м.
	Sзд
	562,90
	2000,00
	380,00
	265,00
	350,00
	2790,00

	Размер земли, кв.м.
	Sзу
	3819,26
	4200,00
	1100,00
	1000,00
	1300,00
	4500,00

	Площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв.м. здания, кв.м./кв.м.
	S'
	6,78
	2,10
	2,89
	3,77
	3,71
	1,61

	Отклонение в обеспеченности земельным участком, кв.м./кв.м.
	ΔS'i
	-
	4,68
	3,89
	3,01
	3,07
	5,17

	Стоимость   1 кв.м земельного участка, руб.
	СЗУ
	2394,23
	2394,23
	2394,23
	2394,23
	2394,23
	2394,23

	Величина поправки на разницу в размере земельного участка, руб.
	К
	-
	11216,9
	9314,10
	7209,93
	7351,91
	12383,10


Источник: расчет Оценщика

Средняя обеспеченность здания земельным участком по аналогам 2,82.

Итоговый расчет рыночной стоимости объекта представлен в следующей таблице:

Таблица 101

	Элементы сравнения
	Объект оценки
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3
	Объект-аналог №4
	Объект-аналог №5

	Расположение объекта
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	ул.Домостроительная 11
	ул. Позднякова, 8,
	ул. Транспортная, д.5
	ул. Домостроительная, 21
	ул. Домостроительная, д.21

	Цена предложения, руб.
	
	20000000
	7000000
	4500000
	6500000
	28000000

	Цена предложения, руб. за 1 кв.м.
	
	10000
	18421
	18421
	16981
	10036

	Финансовые условия сделки
	
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Снижение ставки в процессе торгов
	
	да
	да
	да
	да
	да

	Корректировка, в %
	
	5
	5
	5
	5
	10

	Скорректированная цена, руб.
	
	9500
	17500
	17500
	16132
	9032

	Местоположение
	
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо

	Корректировка  на местоположение, %
	
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	
	9500
	17500
	17500
	16132
	9032

	Общая площадь, кв.м.
	562,9
	2000
	380
	265
	350
	2790

	Корректировка, %
	
	43
	-11
	-19
	-13
	58

	Скорректированная цена, руб.
	
	13585
	15575
	14175
	14034,84
	14270,56

	Физическое состояние объекта
	
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо

	Корректировка, в руб. за кв.м.
	
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	
	13585,00
	15575,00
	14175,00
	14034,84
	14270,56

	Площадь земельного участка, кв.м
	3819,26
	4200
	1100
	1000
	1300
	4500

	Корректировка, руб./кв.м
	
	11216,88
	9314,10
	7209,93
	7351,91
	12383,10

	Скорректированная цена, руб.
	
	24801,88
	24889,10
	21384,93
	21386,75
	26653,66

	Стоимость 1 кв.м. в руб.
	23823,26321
	
	
	
	
	

	Стоимость объекта оценки по сравнительному подходу, руб. 
	13 410 114,86
	
	
	
	
	


Источник: расчет Оценщика

Расчет рыночной стоимости здания цеха сантехзаготовок, расположенного по адресу: г. Мурманск, ул. п.Осипенко, д. 37 а в рамках сравнительного подхода

Расчет величины поправки на разницу в площади земельного участка представлен

Таблица 102

	Наименование показателя
	Обозначение
	Значение показателя

	
	
	объект оценки
	аналог 1
	аналог 2
	аналог 3
	аналог 4
	аналог 5

	Площадь здания, кв.м.
	Sзд
	1190,80
	2000,00
	380,00
	265,00
	350,00
	2790,00

	Размер земли, кв.м.
	Sзу
	6665,45
	4200,00
	1100,00
	1000,00
	1300,00
	4500,00

	Площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв.м. здания, кв.м./кв.м.
	S'
	5,60
	2,10
	2,89
	3,77
	3,71
	1,61

	Отклонение в обеспеченности земельным участком, кв.м./кв.м.
	ΔS'i
	-
	3,50
	2,70
	1,82
	1,88
	3,98

	Стоимость   1 кв.м земельного участка, руб.
	СЗУ
	2394,23
	2394,23
	2394,23
	2394,23
	2394,23
	2394,23

	Величина поправки на разницу в размере земельного участка, руб.
	К
	-
	8373,72
	6470,93
	4366,77
	4508,75
	9539,94


Источник: расчет Оценщика

Средняя обеспеченность здания земельным участком по аналогам 2,82.

Итоговый расчет рыночной стоимости объектов представлен в следующей таблице:

Таблица 103

	Элементы сравнения
	Объект оценки
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3
	Объект-аналог №4
	Объект-аналог №5

	Расположение объекта
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	ул.Домостроительная 11
	ул. Позднякова, 8,
	ул. Транспортная, д.5
	ул. Домостроительная, 21
	ул. Домостроительная, д.21

	Цена предложения, руб.
	
	20000000
	7000000
	4500000
	6500000
	28000000

	Цена предложения, руб. за 1 кв.м.
	
	10000
	18421,05263
	18421,05263
	16981,13208
	10035,84229

	Финансовые условия сделки
	
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Снижение ставки в процессе торгов
	
	да
	да
	да
	да
	да

	Корректировка, в %
	
	5
	5
	5
	5
	10

	Скорректированная цена, руб.
	
	9500
	17500
	17500
	16132
	9032

	Местоположение
	
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо

	Корректировка  на местоположение, %
	
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	
	9500
	17500
	17500
	16132
	9032

	Общая площадь, кв.м.
	1190,8
	2000
	380
	265
	350
	2790

	Корректировка, %
	
	16
	-28
	-35
	-29
	27

	Скорректированная цена, руб.
	
	11020
	12600
	11375
	11453,72
	11470,64

	Физическое состояние объекта
	
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо

	Корректировка, в руб. за кв.м.
	
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	
	11020
	12600
	11375
	11453,72
	11470,64

	Площадь земельного участка, кв.м
	6665,45
	4200
	1100
	1000
	1300
	4500

	Корректировка, руб./кв.м
	
	8373,72
	6470,94
	4366,77
	4508,75
	9539,94

	Скорректированная цена, руб.
	
	19393,72
	19070,94
	15741,77
	15962,47
	21010,58

	Стоимость 1 кв.м. в руб.
	18235,89426
	
	
	
	
	

	Стоимость объекта оценки по сравнительному подходу, руб. 
	21 715 302,88
	
	
	
	
	


Источник: расчет Оценщика

Расчет рыночной стоимости здания лесопильного цеха, расположенного по адресу: г. Мурманск, Нижне-Ростинское шоссе в рамках сравнительного подхода

Расчет величины поправки на разницу в площади земельного участка представлен

Таблица 104

	Наименование показателя
	Обозначение
	Значение показателя

	
	
	объект оценки
	аналог 1
	аналог 2
	аналог 3
	аналог 4
	аналог 5

	Площадь здания, кв.м.
	Sзд
	1474,94
	2000,00
	380,00
	265,00
	350,00
	2790,00

	Размер земли, кв.м.
	Sзу
	9130,00
	4200,00
	1100,00
	1000,00
	1300,00
	4500,00

	Площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв.м. здания, кв.м./кв.м.
	S'
	6,19
	2,10
	2,89
	3,77
	3,71
	1,61

	Отклонение в обеспеченности земельным участком, кв.м./кв.м.
	ΔS'i
	-
	4,09
	3,30
	2,42
	2,48
	4,58

	Стоимость   1 кв.м земельного участка, руб.
	СЗУ
	2394,23
	2394,23
	2394,23
	2394,23
	2394,23
	2394,23

	Величина поправки на разницу в размере земельного участка, руб.
	К
	-
	9792,60
	7889,81
	5785,65
	5927,63
	10958,82


Источник: расчет Оценщика

Средняя обеспеченность здания земельным участком 2,82.

Итоговый расчет рыночной стоимости объектов представлен в следующей таблице:

Таблица 105

	Элементы сравнения
	Объект оценки
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3
	Объект-аналог №4
	Объект-аналог №5

	Расположение объекта
	Нижне-Ростинское шоссе
	ул.Домостроительная 11
	ул. Позднякова, 8,
	ул. Транспортная, д.5
	ул. Домостроительная, 21
	ул. Домостроительная, д.21

	Цена предложения, руб.
	
	20000000
	7000000
	4500000
	6500000
	28000000

	Цена предложения, руб. за 1 кв.м.
	
	10000
	18421,05
	18421,05
	16981,13
	10035,84

	Финансовые условия сделки
	
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Снижение ставки в процессе торгов
	
	да
	да
	да
	да
	да

	Корректировка, в %
	
	5
	5
	5
	5
	10

	Скорректированная цена, руб.
	
	9500
	17500
	17500
	16132
	9032

	Местоположение
	
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо

	Корректировка  на местоположение, %
	
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	
	9500
	17500
	17500
	16132
	9032

	Общая площадь, кв.м.
	1474,94
	2000
	380
	265
	350
	2790

	Корректировка, %
	
	9
	-32
	-39
	-34
	20

	Скорректированная цена, руб.
	
	10355
	11900
	10675
	10647,12
	10838,4

	Физическое состояние объекта
	
	лучше
	лучше
	лучше
	лучше
	лучше

	Корректировка, %.
	
	36
	36
	36
	36
	36

	Скорректированная цена, руб.
	
	6627,2
	7616
	6832
	6814,16
	6936,58

	Площадь земельного участка, кв.м
	9130
	4200
	1100
	1000
	1300
	4500

	Корректировка, руб./кв.м
	
	9792,6
	7889,81
	5785,65
	5927,63
	10958,82

	Скорректированная цена, руб.
	
	16419,8
	15505,81
	12617,65
	12741,79
	17895,40

	Стоимость 1 кв.м. в руб.
	15036,09
	
	
	
	
	

	Стоимость объекта оценки по сравнительному подходу, руб. 
	22 177 328,46
	
	
	
	
	


Источник: расчет Оценщика

Группа 3. Гаражи

В эту группу включены 2 объекта оценки:

Таблица 106

	Наименование
	Адрес
	Количество (кв.м, п.м и пр.)

	Здание гаража на 16 автомашин
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	1950,8 кв.м

	Здание гаража на 8 автомашин
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	354,1 кв.м


В процессе сбора исходной информации были найдены 3 предложений купли-продажи объектов, сходных с оцениваемым, поэтому настоящий расчет стоимости оцениваемого объекта опирается на цены предложения. Важным критерием и условием при поиске аналогов являлось функциональное назначение объектов.

Критерии отбора аналогов:

1. Передаваемые юридические права и ограничения (право собственности без ограничений). 

2. Функциональное назначение (здания производственно-складские здания).

3. Конструктивное сходство (Отдельно стоящие здания).

4. Местоположение, в черте г. Мурманска или иное с учетом корректировок.

5. Наличие/отсутствие коммуникаций.

6. Состояние и пр. (любое, с учетом корректировок).

Для определения рыночной стоимости оцениваемых зданий в качестве объектов-аналогов были выбраны гаражи, причем особое внимание уделялось тому, чтобы у объекта оценки и аналогов не было различий, на которые было бы трудно рассчитать и внести поправку.

Характеристика объектов-аналогов для объекта недвижимости представлена в таблице ниже:

При этом необходимо отметить, что зачастую объема публикуемой информации агентств недвижимости недостаточно, для получения дополнительной информации необходимо провести опрос риэлторов.

Таблица 107

Краткая характеристика объектов-аналогов (для гаражей)

	№
	Адрес
	Площадь, кв.м
	Цена продажи, руб.
	Цена 1 кв.м.
	Описание
	Источник

	Объект оценки
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	1950,8
	-
	-
	Здание гаража на 16 автомашин. 1983 год постройки. Стены кирпичные. Площадь земельного участка 13391,72 кв.м Состояние удовлетворительное.
	-

	Объект оценки
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	354,1
	-
	-
	Здание гаража на 16 автомашин. 1964 год постройки. Стены кирпичные. Площадь земельного участка 2681,99 кв.м. Состояние удовлетворительное.
	

	1
	Планерное поле
	100
	1700000
	17000
	ул. Планерное Поле (выезд на «Ленинградское шоссе» с ул. Рогозерская). Автобокс. Общей площадью 100 кв. м. 1-й этаж — площадь 50 кв. м, высота потолка 3,3 м; 2-й этаж — площадь 50 кв. м, высота потолков 2,4 м. Два заезда для а/м. Бокс утеплен, имеет систему автоматического воздушного отопления(до +50 С) качественную систему вентиляции. Установлена система видеоконтроля с возможностью дистанционного просмотра, сигнализация. Система энергообеспечения задублирована, с возможностью полной автономии. Под авторемонт, покрасочную камеру, хранение спец. техники и т. д. Хороший круглогодичный подъезд. Состояние удовлетворительное. Возможен торг. 
	http://www.rieltnet.ru/service12/?p=199
АН «Риэлт» - Тимофеев Олег Вадимович. Контактный телефон: 75-14-26.

	2
	Планерное поле, автогородок № 82.
	240
	2800000
	11667
	Автобокс общей площадью 240 кв.м. Коммуникации: вода из скважины, электричество 220 — 380 В. Отопление автономное. Действующий кузовной цех. Имеются роллворота, с обеих сторон. Хороший круглогодичный подъезд. Охраняемая территория. Есть возможность надстройки второго этажа, имеется проект.  Состояние удовлетворительное.
	http://www.rieltnet.ru/service12/?p=345
АН «Риэлт» - Тимофеев Олег Вадимович. Контактный телефон: 75-14-26 или +7902-281-14-26

	3
	ул. Песочная дом 15 а (р-н кафе «Чинар»)
	250
	4300000
	17200
	Часть здания. Материал стен — кирпич. Общая площадь 250 кв.м. Одни ворота. Высота потолков 4,3 м. Имеется автомобильная покрасочная камера, со всем необходимым оборудованием. Коммуникации: вода, электричество. Эл-во до 50 кВт. Помещение отапливается дизель-керосиновой эл.пушкой — расход 1,5 л/час. Здание в нормальном состоянии. Не далеко остановка общественного транспорта. Используется под кузовной авторемонт.   Состояние удовлетворительное.
	http://www.rieltnet.ru/service12/?p=341
АН «Риэлт» - Тимофеев Олег Вадимович. 
Контактный телефон: 75-14-26 или +7902-281-14-26


Источник: расчет Оценщика

Характеристика сравнения по основным ценообразующим факторам Объекта оценки с объектами аналогами приведены в таблице ниже: 
Таблица 108

Сравнительная характеристика для  гаражей.

	№ п/п
	Местоположение
	Площадь, кв.м.
	Тип объекта
	Площадь земельного участка, кв.м
	Физическое состояние
	Валюта для расчетов

	Объект оценки
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	1950,8
	Гараж
	13391,72
	Удовлетворительное состояние. 
	Руб.

	Объект оценки
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	354,1
	Гараж
	2681,99
	Удовлетворительное состояние. 
	Руб.

	Аналог №1
	Планерное поле
	100
	Гараж
	250*)
	Удовлетворительное состояние
	Руб.

	Аналог №2
	Планерное поле, автогородок № 82.
	240
	Гараж
	600*)
	Удовлетворительное состояние
	Руб.

	Аналог №3
	ул. Песочная дом 15 а (р-н кафе «Чинар»)
	250
	Гараж
	625*)
	Удовлетворительное состояние
	Руб.

	Проведение корректиров​ки
	Корректировка на местоположение
	Корректировка на площадь
	Сопоставимое
	Корректировка
	Сопоставимо
	Сопостави​мое


Источник: расчет Оценщика

*) В результате сбора информации не удалось установить точной площади земельных участков, предназначенных для эксплуатации объектов-аналогов. Однако в результате бесед с риелторами, занимающихся реализацией данных площадей, было выяснено, что, как правило, размер земельного участка не превышает 2-3 величин общей площади здания. Принимаем среднее значение – 2,5.

В целях обеспечения наибольшей сопоставимости объектов, сходных по характеристикам с Объектами оценки применялись корректировки

Введение корректировок

Выявленные отличия сравниваемых объектов требуют введения корректировок:

· на снижение цены предложения в процессе торгов;

· на местоположение;
· на площадь;
· на физическое состояние.
Корректировка на снижение цены предложения в процессе торгов

Согласно обзору рынка, приведенного в обзоре рынка производственно-складской недвижимости (цены продаж) разница  между  заявленными  и  конечными (после  переговоров)  ценами  может составлять 5-10%.

Исполнителем были проведены консультации с риэлторами и представителями собственников предлагаемых к продаже гаражей. В процессе телефонных переговоров брокеры называли скидку на торг, в среднем составившую от 5% до 10% от заявленной стоимости предложения. При этом максимальная величина торга была возможна только в том случае, когда в объявлении было указано на торг

Поэтому в рамках настоящего расчета, если для конкретного объекта-аналога существовала вероятность торга, озвученная брокерами в процессе телефонных переговоров, при определении стоимости Объекта в рамках сравнительного подхода, Оценщик использовал значение понижающей корректировки на торг, равное 10%, если такого прямого указания на торг не производилось, то учитывалась скидка в размере 5%, как наиболее вероятный результат переговоров покупателя и продавца.

Корректировка на местоположение

Объект оценки расположен в черте города Мурманска по ул. П.Осипенко, д. 37а  в районе промышленной застройки. Объекты-аналоги как же и объект оценки находится на сопоставимом расстоянии от центра города в районах промышленной застройки. Имеют удобные подъездные пути, располагаются вблизи основных автомагистралей. Для гаражей это является одним ценовым диапазоном. Таким образом, корректировка не проводилась.

Корректировка на физическое состояние 

Объект оценки, так же как и объекты-аналоги  находятся в удовлетворительном состоянии. Характеристика различных состояний объекта принималась в соответствии с укрупненной шкалой для определения  физического износа зданий [11].

Таблица 109
	Физический износ, %
	Техническое состояние
	Общая характеристика технического состояния
	Примерная стоимость ремонта, в % восстановительной стоимости

	0…20
	хорошее
	повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные устраняемые при текущем ремонте мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатационные свойства технического элемента. Капитальный ремонт следует проводить лишь на отдельных участках, имеющих относительно повышенный износ
	0…11

	21…40
	удовлетворительное
	Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации но требуется некоторый капитальный ремонт, наиболее целесообразный  именно на этой стадии физического износа
	12…36

	41…60
	неудовлетворительное
	Эксплуатация конструктивных элементов возможна только при условии проведения значительного капитального ремонта
	38…90

	61…80
	ветхое
	Состояние несущих конструкций аварийное, несущих- весьма ветхое. Ограниченное выполнение конструктивными элементами своих функций возможно лишь после проведения охранных мероприятий или полной их замены
	93…120

	81…100
	негодное
	Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. При износе 100 % нет остатка конструктивных элементов
	-


Шрайбер К.А. Технология и организация ремонтно-строительного производства. 

Научное издание. – М.: Издательство АСВ, 2008 – 296 с.
Все объекты аналоги имеют удовлетворительное состояние, как и объекты оценки, поэтому корректировки на техническое состояние не требуется.

Корректировка на площадь

Объекты оценки представляют собой отдельно стоящие здания гаражей площадью 1950,8  кв.м и 354,1 кв.м. Найденные объекты-аналоги представляют собой также гаражи, но меньшие по площади. 
Из представленных объектов аналогов составим регрессионную модель зависимости стоимости от общей площади.

Таблица 109

	Адрес объекта
	Площадь здания, кв.м
	Цена, руб./кв.м

	ул.Домостроительная 11
	2000
	10000

	ул. Позднякова, 8,
	380
	18421

	ул. Транспортная, д.5
	265
	16981

	ул. Домостроительная, 21
	350
	18571

	ул. Домостроительная, д.21
	2790
	10036


Источник: расчет Оценщика
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Коэффициент детерминации равен 0,175 т.е. изменения от стоимости на 17,5% объясняют все вариации стоимости. Такой низкий коэффициент детерминации указывает на низкую зависимость стоимости от площади здания. Таким образом, можно утверждать, что площадь имеет незначительное влияние на его удельную стоимость в условиях неразвитости рынка.

Следовательно, в рамках настоящего Отчета корректировка на площадь рассчитываться не будет. Кроме того, исходя из того, что Объекты оценки, как и объекты аналоги, также разбиты на более мелкие блоки и могут продаваться частями. При этом полезность для пользователей отдельных блоков не изменится по сравнению с использованием всего здания.

Расчет корректировки (поправки) на размер земельного участка

Оцениваемый объект и объекты-аналоги обеспечены различными по площади земельными участками. Поэтому необходимо внести корректировку на разницу в площади земельного участка. 

Величина корректировки (поправки) определялась в следующем порядке:

1. Определялась площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади здания для оцениваемого объекта и объектов – аналогов по формуле:

S' = Sзу/Sзд

Величина S' отражает обеспеченность здания земельным участком.

2. Определялось отклонение в обеспеченности земельным участком между оцениваемым объектом и объектом – аналогом:

ΔS'i = S'o - S'ai

где: S'o - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади здания для оцениваемого объекта, кв.м./кв.м.;

S'ai - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади здания для i-того аналога, кв.м./кв.м.;

3. Величина корректировки определялась по формуле:

К = ΔS'i * СЗУ

где: СЗУ - стоимость 1 кв. м земельного участка.

Стоимость права собственности земельного участка была определена в разделе «расчет стоимости прав земельного участка» и составила 2394,23руб./кв.м.

Расчет рыночной стоимости здания гаража на 16 автомашин, расположенного по адресу: г. Мурманск, ул. п.Осипенко, д. 37 а в рамках сравнительного подхода

Расчет величины поправки на разницу в площади земельного участка представлен

Таблица 110

	Наименование показателя
	Обозначение
	Значение показателя

	
	
	объект оценки
	аналог 1
	аналог 2
	аналог 3

	Площадь здания, кв.м.
	Sзд
	1950,80
	100
	240
	250

	Размер земли, кв.м.
	Sзу
	13391,72
	250
	600
	625

	Площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв.м. здания, кв.м./кв.м.
	S'
	6,86
	2,50
	2,50
	2,50

	Стоимость   1 кв.м земельного участка, руб.
	СЗУ
	2394,23
	2394,23
	2394,23
	2394,23

	Отклонение в обеспеченности земельным участком, кв.м./кв.м.
	ΔS'i
	-
	4,36
	4,36
	4,36

	Величина поправки на разницу в размере земельного участка, руб.
	К
	-
	10450,2
	10450,2
	10450,2


Источник: расчет Оценщика

Средняя обеспеченность здания земельным участком по аналогам 2,5.

Итоговый расчет рыночной стоимости объектов представлен в следующей таблице:

Таблица 111

	Элементы сравнения
	Объект оценки
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3

	Расположение объекта
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	Планерное поле
	Планерное поле, автогородок № 82.
	ул. Песочная дом 15 а (р-н кафе «Чинар»)

	Цена предложения, руб.
	
	1700000
	2800000
	4300000

	Цена предложения, руб. за 1 кв.м.
	
	17000
	11667
	17200

	Финансовые условия сделки
	
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Снижение ставки в процессе торгов
	
	да
	да
	да

	Корректировка, в %
	
	10
	5
	5

	Скорректированная цена, руб.
	
	15300
	11083
	16340

	Местоположение
	
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо

	Корректировка  на местоположение, %
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	
	15300
	11083
	16340

	Общая площадь, кв.м.
	
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо

	Корректировка, руб.
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	
	15300
	11083
	16340

	Физическое состояние объекта
	Удовл.
	Удовл
	Удовл
	Удовл

	Корректировка, в руб. за кв.м.
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	
	15300
	11083
	16340

	Площадь земельного участка, кв.м
	13391,72
	2500
	2500
	1100

	Корректировка, руб./кв.м
	
	10450,18
	10450,18
	10450,18

	Скорректированная цена, руб.
	
	25750,18
	21533,18
	26790,18

	Стоимость 1 кв.м. в руб.
	24691,17
	
	
	

	Стоимость объекта оценки по сравнительному подходу, руб. 
	48 167 544,34
	
	
	


Источник: расчет Оценщика

Расчет рыночной стоимости здания гаража на 16 автомашин, расположенного по адресу: г. Мурманск, ул. п.Осипенко, д. 37 а в рамках сравнительного подхода

Расчет величины поправки на разницу в площади земельного участка представлен

Таблица 112

	Наименование показателя
	Обозначение
	Значение показателя

	
	
	объект оценки
	аналог 1
	аналог 2
	аналог 3

	Площадь здания, кв.м.
	Sзд
	354,10
	100
	240
	250

	Размер земли, кв.м.
	Sзу
	2681,99
	250
	600
	625

	Площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв.м. здания, кв.м./кв.м.
	S'
	7,57
	2,50
	2,50
	2,50

	Стоимость   1 кв.м земельного участка, руб.
	СЗУ
	2394,23
	2394,23
	2394,23
	2394,23

	Отклонение в обеспеченности земельным участком, кв.м./кв.м.
	ΔS'i
	-
	5,07
	5,07
	5,07

	Величина поправки на разницу в размере земельного участка, руб.
	К
	-
	12148,6
	12148,6
	12148,6


Источник: расчет Оценщика

 Средняя обеспеченность здания земельным участком по аналогам 2,5.

Итоговый расчет рыночной стоимости объектов представлен в следующей таблице:

Таблица 113

	Элементы сравнения
	Объект оценки
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3

	Расположение объекта
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	Планерное поле
	Планерное поле, автогородок № 82.
	ул. Песочная дом 15 а (р-н кафе «Чинар»)

	Цена предложения, руб.
	
	1700000
	2800000
	4300000

	Цена предложения, руб. за 1 кв.м.
	
	17000
	11666,67
	17200

	Финансовые условия сделки
	
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Снижение ставки в процессе торгов
	
	да
	да
	да

	Корректировка, в %
	
	10
	5
	5

	Скорректированная цена, руб.
	
	15300
	11083
	16340

	Местоположение
	
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо

	Корректировка  на местоположение, %
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	
	15300
	11083
	16340

	Общая площадь, кв.м.
	
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо

	Корректировка, руб.
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	
	15300
	11083
	16340

	Физическое состояние объекта
	354,1
	100
	240
	250

	Корректировка, в руб. за кв.м.
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	
	15300
	11083
	16340

	Площадь земельного участка, кв.м
	2681,99
	2500
	2500
	1100

	Корректировка, руб./кв.м
	
	12148,59
	12148,59
	12148,59

	Скорректированная цена, руб.
	
	27448,59
	23231,59
	28488,59

	Стоимость 1 кв.м. в руб.
	26389,59
	
	
	

	Стоимость объекта оценки по сравнительному подходу, руб. 
	9 344 554,72
	
	
	


Источник: расчет Оценщика

Группа 4. Склады-ангары

В эту группу включены 2 объекта оценки:

Таблица 114

	Наименование
	Адрес
	Количество (кв.м, п.м и пр.)

	Здание склада
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	352,4 кв.м

	Здание хранилища МТО
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	132,7 кв.м


В результате анализа рынка оценщикам не удалось обнаружить объекты, аналогичные оцениваемым. Это объясняется прежде всего тем, что данные объекты представляют собой здания из легко сборных конструкций, которые изготовляются на заводах и поставляются полносборными комплектами. Подобные объекты могут быть смонтированы практически на любом земельном участке достаточной площади, при этом в большинстве случаев даже не требуется устройство фундамента. Таким образом, чаще всего склады-ангары реализуются не как объекты недвижимости, а как оборудование, готовое к монтажу. 

Таким образом, оценщики отказываются от применения сравнительного подхода при определении рыночной стоимости ангаров. Наиболее целесообразными подходами к расчету рыночной стоимости являются затратный и доходный.

Группа 5. Сооружения

В эту группу включены 2 объекта оценки:

Таблица 115

	Наименование
	Адрес
	Количество (кв.м, п.м и пр.)

	Автомобильная дорога
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	60 м

	Теплоцентральная сеть от насосной 207 кв до бокса №8 гаража на 8 автомашин
	ул. П.Осипенко, д. 37а
	173 м


В результате анализа рынка оценщикам не удалось обнаружить объекты, аналогичные оцениваемым. Это объясняется тем, что объекты представляют собой специализированные сооружения. Подобные объекты не имеют собственного рынка и в основном продаются в составах производственно-складских или других комплексов. Выделить их стоимость из стоимости комплексов не представляется возможным, поскольку сами по себе они несут полезности для собственника, а являются объектами инфраструктуры, увеличивающие стоимость основного объекта.

Таким образом, оценщики приняли решение отказаться от использования сравнительного подхода при оценке рыночной стоимости сооружений. Наиболее целесообразным подходом при определи стоимости подобных объектов является затратный.

Согласование результатов и заключение о рыночной стоимости объекта

Описанными выше различными методами в рамках доходного, сравнительного и затратного подходов Оценщику удалось найти три ориентира рыночной стоимости оцениваемого имущества.

Окончательное, итоговое суждение о стоимости имущества выносится Оценщиком на основе анализа полученных ориентиров стоимости оцениваемого имущества, полученных в рамках классических подходов к оценке. 

Для согласования результатов необходимо определить веса, в соответствии с которыми отдельные, ранее полученные ориентиры, сформируют итоговую рыночную стоимость имущества.

Для определения весов различных подходов используем четыре приведенных ниже критерия, которыми будем описывать те или иные преимущества или недостатки примененного метода расчета с учетом особенностей настоящей оценки.

Подробное обсуждение такого подхода к процедуре согласования опубликовано А. Шаскольским на секции по оценке недвижимости, работавшей в рамках VIII Международного ежегодного конгресса «СЕРЕАН» 15 – 19 октября 2002 г.

Для расчета весов использованных методов проделаем следующие вычисления:

· построим матрицу (таблицу) факторов, присвоив каждому подходу четыре вида баллов в соответствии с четырьмя критериями (по пятибалльной системе);

· найдем сумму баллов каждого подхода;

· найдем сумму баллов всех используемых подходов;

· по отношению суммы баллов данного подхода к сумме баллов всех использованных подходов найдем расчетный вес подхода в процентах;

На основе округленных весов рассчитаем согласованную стоимость оцениваемого имущества путем умножения полученного с помощью данного подхода ориентира стоимости на округленный вес подхода, рассчитанный в целях согласования стоимостей.

Результаты согласования в таблице.

Таблица 116

Согласование ориентиров стоимостей

	Подход
	Затратный
	Сравнительный
	Доходный

	Критерий
	Баллы

	Адекватность, достоверность и достаточность информации, на основе которой проводились анализ и расчеты
	3
	2
	2

	Способность подхода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, специфичных для объекта, таких как местоположение, локальное окружение, размер, качество строительства и отделки, инженерное обеспечение, потенциальную доходность и т. п.
	3
	3
	2

	Способность подхода отразить мотивацию, действительные намерения типичного покупателя/арендатора и/или продавца/арендодателя, прочие реалии спроса/предложения в статике и динамике
	2
	4
	3

	Действенность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и инвестиций (включая риски)
	2
	4
	2

	Итого сумма баллов для данного подхода
	10
	13
	9

	Подход применялся
	Да
	Да
	Да

	Вес подхода (округленно), %
	30%
	40%
	30%


Результаты оценки

Таблица 117

	№ п.п.
	Наименование здания
	Общая площадь, кв.м
	Стоимость по затратному подходу, руб.
	Стоимость по доходному подходу, руб.
	Стоимость по сравнительному подходу, руб.
	Рыночная стоимость с НДС, руб.
	Рыночная стоимость округленно с НДС, руб.

	1
	Здание конторы со столярным цехом
	752,0 кв.м, Б1 - 4,0 кв.м,

Б2 – 7,8 кв.м,

Б3 – 11,5 кв.м
	17 252 086,49
	18 969 381,01
	13 986 020,49
	16 460 848,45
	16 460 000

	2
	Здание столярного цеха
	562,9
	14 337 315,31
	11 592 297,12
	13 410 114,86
	13 142 929,67
	13 140 000

	3
	Здание цеха сантехзаготовок                  
	1190,8
	28 647 500,65
	21 002 066,21
	21 715 302,88
	23 580 991,21
	23 580 000

	4
	Здание гаража на 16 автомашин
	1950,8
	54 254 026,24
	42 351 500,27
	48 167 544,34
	48 248 675,69
	48 250 000

	5
	Здание гаража на 8 автомашин
	354,1
	9 646 492,86
	8 270 763,211
	9 344 554,72
	9 112 998,71
	9 110 000

	6
	Здание склада
	352,4
	7 110 947,17
	5 526 476,59
	
	6 318 711,88
	6 320 000

	7
	Здание хранилища МТО
	132,7
	2 370 750,80
	2 028 726,94
	
	2 199 738,87
	2 200 000

	8
	Автомобильная дорога
	60
	1 547 461,84
	
	
	1 547 461,84
	1 550 000

	9
	Теплоцентральная сеть от насосной 207 кв до бокса №8 гаража на 8 автомашин
	173
	731 100,18
	
	
	731 100,18
	730 000

	
	 Итого:
	
	135 897 681,55
	
	
	121 343 456,50
	121 340 000

	11
	В том числе земельный участок с кадастровым номером 51:20:0003205:31
	32908
	78 789 320,84
	
	
	78 789 320,84
	78 790 000

	10
	Здание лесопильного цеха
	936,1 кв.м,

б – 55,4 кв.м,

рампа – 483,44 кв.м
	28 279 657,55
	22 412 395,15
	22 177 328,46
	22 987 016,18
	22 990 000

	12
	В том числе земельный участок с кадастровым номером 51:20:0003211:12
	9130
	21 859 319,90
	
	
	21 859 319,90
	21 860 000

	
	ИТОГО:
	
	
	
	
	144 330 473
	144 330 000


АНАЛИЗ ДОСТАТОЧНОСТИ И ДОСТОВЕРНОСТИ ИНФОРМАЦИИ

В соответствии с требованиями ФСО№1 (п.18) Оценщик осуществил сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки объекта оценки. Оценщик изучил количественные и качественные характеристики объекта оценки, собрал информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки затратным, доходным и сравнительным подходами, которые на основании суждения оценщика применялись при проведении оценки, в том числе: 

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

б) 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; 

в) 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. 

В соответствии с п.19 ФСО№1 информация, используемая при проведении оценки, должна удовлетворять требованиям достаточности и достоверности. Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки.

Информация считается достоверной, если данная информация соответствует действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения.

Оценщик должен провести анализ достаточности и достоверности информации, используя доступные ему для этого средства и методы. 

Обращаем внимание на следующее:

1.
Информация, предоставленная заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), подписана уполномоченным на то лицом и заверена в установленном порядке, в связи с чем она считается достоверной (см. п. 11 ФСО№3), и у Оценщика нет оснований считать иначе.

2.
В тексте отчета об оценке имеются ссылки на источники информации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки. Для случаев, когда Оценщик предполагает, что информация при опубликовании на сайте в сети Интернет не обеспечена свободным и необременительным доступом на дату проведения оценки и после даты проведения оценки или в будущем возможно изменение адреса страницы, на которой опубликована используемая в отчете информация, или используется информация, опубликованная не в периодическом печатном издании, распространяемом на территории Российской Федерации, к отчету об оценке прилагаются копии соответствующих материалов (в соответствии с п. 10 ФСО№3)

3. В приложении к отчету об оценке содержатся копии документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, в том числе правоустанавливающих и правоподтверждающих документов, а также документов технической инвентаризации, заключений специальных экспертиз и другие документы по объекту оценки (при их наличии), что соответствует требованиям п. 9 ФСО№3.

Таким образом, Оценщик считает, что информация, использованная при проведении оценки, удовлетворяет требованиям достаточности и достоверности. Дополнительная информация не приведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не приведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Информация, приведенная в Отчете об оценке, использованная или полученная в результате расчетов при проведении оценки, существенная с точки зрения стоимости объекта оценки подтверждена, что соответствует принципу обоснованности (п. 4 ФСО№1).

Заявление о качестве

У подписавших настоящий отчет Оценщиков не было личной заинтересованности или какой-либо предвзятости в подходе к оценке объекта, рассматриваемого в настоящем отчете.

Мы удостоверяем, что изложенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались выводы и заключения, верны и соответствуют действительности.

Оценка проведена с учетом всех ограничительных условий и предпосылок, наложенных либо условиями исходной задачи, либо введенных нижеподписавшимися лицами самостоятельно. 

Анализ информации, мнения и заключения, содержащиеся в отчете, соответствуют требованиям Федерального закона № 135-ФЗ “Об оценочной деятельности в РФ” и  федеральным стандартам оценки ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3.

Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действовали непредвзято и без предубеждения по отношению к заинтересованным в сделке сторонам.

Оплата настоящей работы никак не связана с итоговой величиной стоимости объекта, или с какими бы то ни было иными причинами, кроме как выполнением работ по настоящему договору.         

Оценщики, подготовившие и написавшие настоящий отчет, состоят в НП «Саморегулируемая организация «АРМО».

Оценщики 





    
       

     В.И. Раковский

               М.Ю. Торицын

Источники и литература

1. Закон «Об оценочной деятельности» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г.

2. Федеральные стандарты оценки, ФСО №№ 1-3.

3. Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости. – СПб.: СПбГТУ, 1997. – 442с.

4. Харрисон Г. Оценка недвижимости. Учебное пособие. – М.: Изд – во РОО, 1994. – 231 с.

5. Зарубин В.Н., Рутгайзер В.И. Оценка рыночной стоимости недвижимости. М.:ИНФРА, 1999. – 264 с.

6. Фридман Дж., Ордуэй Н. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. – М.: ИНФРА, 1996. – 436 с.

7. Экономика и управление недвижимостью: Учебник для вузов/ Под ред. П.Г. Грабового. Смоленск: Изд-во «Смолин Плюс», М.: Изд-во «АСВ», 1999. – 567 с.

8. Оценка недвижимости / под ред. А.Г.Грязновой и М.А.Федотовой. – М.: Финансы и статистика, 2002. – 496 с.

9. Иванов А.М., Маринин И.В.  « Об одном способе учета рисков в общей ставке капитализации дохода»: «Вопросы оценки» Профессиональный научно-практический журнал  №2, с. 34,  1997 г.

10. Консультации по вопросам оценки недвижимости при использовании сборников УПВС. Изд. 1995 г. Республиканское управление технической инвентаризации

11. Шрейбер К.А. Технология и организация ремонтно-строительного производства. Научное издание. – М.: Издательство АСВ, 2008 – 296 с. 

Приложения


























































































































































�  � HYPERLINK "http://www.gks.ru/bgd/free/B13_00/IssWWW.exe/Stg/dk05/1-0.htm" �http://www.gks.ru/bgd/free/B13_00/IssWWW.exe/Stg/dk05/1-0.htm�     


�� HYPERLINK "http://murmanskstat.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/murmanskstat/ru/publications/official_publications/electronic_versions/" �http://murmanskstat.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/murmanskstat/ru/publications/official_publications/electronic_versions/�    


� На основании укрупненных расчетов по сборникам Ко-Инвест «Индексы цен в строительстве»


� � HYPERLINK "https://portal.rosreestr.ru/wps/portal/!ut/p/c5/04_SB8K8xLLM9MSSzPy8xBz9CP0os3hPd68AD293QwP3QB8DA09nl2DDAEdzA4MAI_1wkA48Kgwg8gY4gKOBvp9Hfm6qfkF2dpqjo6IiAGGp0WM!/dl3/d3/L2dJQSEvUUt3QS9ZQnZ3LzZfNEMwSUo5UzM0VjIwRjBJUDI4S1NVSDJHMjM!/" ��https://portal.rosreestr.ru� 


� Для автомобильной дороги принимаем площадь земельного участка, равную площади застройки


� Для теплоцентральной сети принимаем площадь земельного участка равной 0, т.к. данное сооружение необходимо для эксплуатации всего комплекса зданий и является сервитутом земельного участка.


� Без учета операционных расходов


� Решение совета депутатов г. Мурманска от 07 ноября 2005 г. № 13-159 «Об установлении земельного налога на территории муниципального образования г. Мурманск»


� См. раздел «Оценка прав не земельный участок»


� для расчетов принимаем площадь основной литеры  Б


� � HYPERLINK "http://snipov.net/c_4642_snip_108137.html" �http://snipov.net/c_4642_snip_108137.html�





Раковский В.И. и Торицын М.Ю.

Тел. 8-921-247-47-58, (8182) 21-61-29, факс (8182) 20-89-12

E-mail: oc-kom@yandex.ru 
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