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В соответствии с договором от 30 марта 2018 года № 120/2018, Оценщиком была произведена оценка рыночной стоимости недвижимого имущества, по состоянию на 08 мая 2018 года.
Выводы, содержащиеся в настоящем отчёте, основаны на расчётах, заключениях и иной информации, полученной в результате исследований, а также на опыте и профессиональных знаниях Оценщика. Описание оцениваемого имущества, источники информации и методика анализа и расчётов приведены в соответствующих разделах настоящего отчёта, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений.
Полученные результаты расчетов представлены в таблице ниже:
	№ п/п
	Наименование объекта оценки
	Рыночная стоимость, руб., в т.ч. НДС 18%

	1
	Здание литейного цеха, общая площадь 3 470 кв.м.,
кадастровый №: 67:25:0010612:339, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 6
	7 338 000

	2
	Часть здания трансформаторной подстанции, общая площадь 24,4 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010612:376, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 12, помещения 1 и 2
	482 000

	3
	Часть здания трансформаторной подстанции, общая площадь 6 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010612:375, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 12, помещение 11
	141 000

	4
	Ограждение и площадки под складирование материалов для цеха по переработке древесины, заготовке и переработке лома черных металлов, общая площадь 2 878 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010723:387, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22А
	1 210 000

	5
	Сборно-разборный склад, общая площадь 428,5 кв.м.,
кадастровый (или условный) номер: 67:25:0010723:299, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22
	954 000

	6
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010612:45, общая площадь: 5 210 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под зданием литейного цеха, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, 14 строение 6
	705 000

	7
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010612:95, общая площадь: 63 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под здание трансформаторной подстанции, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строен 12, помещения 1 и 2
	9 000

	8
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010612:100, общая площадь: 35 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под здание трансформаторной подстанции, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строен 12, помещение 11
	5 000

	9
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010723:177, общая площадь: 6 805 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под расширение производства, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, 24
	920 000

	10
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010723:95, общая площадь: 9 415 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под ограждение и площадки под складирование материалов для цеха по переработке древесины, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22а
	1 273 000

	ИТОГО
	13 037 000 (тринадцать миллионов тридцать семь тысяч)



Рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации, согласно статье 12 Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации".

С уважением,
Директор   
ООО НП «Агентство Оценки»                                                                                    /Ратьков Е.П./
1. [bookmark: _Toc516740681]Основные факты и выводы

	Номер Отчета 
	7081

	Основание для проведения оценки
	Договор от 30 марта 2018 года № 120/2018

	Общая информация, идентифицирующая объект оценки
	Недвижимое имущество (10 объектов) ОАО «ЯЛЗ», в залоге у  ОАО МКБ «ЗАМОСКВОРЕЦКИЙ»

	Краткое описание имущественных  прав
	Собственность

	Обременения на дату оценки
	Залог

	Наименование собственника 
	Открытое акционерное общество "Ярцевский литейный завод"
ИНН: 6727012063
ОГРН: 1026700977676 от 31 октября 2002 г.
Адрес: 107045, город Москва, Рождественский бульвар, 9 стр.1 

	Цель оценки
	Оценка рыночной стоимости

	Дата оценки
	08.05.2018

	Срок проведения оценки
	С 08.05.2018 по 15.06.2018

	Дата составления отчета
	15.06.2018



Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке:
	№ п/п
	Наименование объекта оценки
	Затратный подход, руб., в т.ч. НДС 18% 
	Сравнительный подход, руб., в т.ч. НДС 18% 
	Доходный подход, руб., в т.ч. НДС 18% 

	1
	Здание литейного цеха, общая площадь 3 470 кв.м.,
кадастровый №: 67:25:0010612:339, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 6
	11 852 000
	7 876 900
	7 744 712

	2
	Часть здания трансформаторной подстанции, общая площадь 24,4 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010612:376, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 12, помещения 1 и 2
	482 000
	Не применялся
	Не применялся

	3
	Часть здания трансформаторной подстанции, общая площадь 6 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010612:375, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 12, помещение 11
	141 000
	Не применялся
	Не применялся

	4
	Ограждение и площадки под складирование материалов для цеха по переработке древесины, заготовке и переработке лома черных металлов, общая площадь 2 878 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010723:387, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22А
	1 210 000
	Не применялся
	Не применялся

	5
	Сборно-разборный склад, общая площадь 428,5 кв.м.,
кадастровый (или условный) номер: 67:25:0010723:299, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22
	954 000
	Не применялся
	Не применялся

	6
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010612:45, общая площадь: 5 210 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под зданием литейного цеха, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, 14 строение 6
	Не применялся
	705 000
	Не применялся

	7
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010612:95, общая площадь: 63 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под здание трансформаторной подстанции, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строен 12, помещения 1 и 2
	Не применялся
	9 000
	Не применялся

	8
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010612:100, общая площадь: 35 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под здание трансформаторной подстанции, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строен 12, помещение 11
	Не применялся
	5 000
	Не применялся

	9
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010723:177, общая площадь: 6 805 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под расширение производства, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, 24
	Не применялся
	920 000
	Не применялся

	10
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010723:95, общая площадь: 9 415 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под ограждение и площадки под складирование материалов для цеха по переработке древесины, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22а
	Не применялся
	1 273 000
	Не применялся



Итоговая величина стоимости объекта оценки:
	№ п/п
	Наименование объекта оценки
	Рыночная стоимость, руб., в т.ч. НДС 18%

	1
	Здание литейного цеха, общая площадь 3 470 кв.м.,
кадастровый №: 67:25:0010612:339, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 6
	7 338 000

	2
	Часть здания трансформаторной подстанции, общая площадь 24,4 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010612:376, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 12, помещения 1 и 2
	482 000

	3
	Часть здания трансформаторной подстанции, общая площадь 6 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010612:375, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 12, помещение 11
	141 000

	4
	Ограждение и площадки под складирование материалов для цеха по переработке древесины, заготовке и переработке лома черных металлов, общая площадь 2 878 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010723:387, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22А
	1 210 000

	5
	Сборно-разборный склад, общая площадь 428,5 кв.м.,
кадастровый (или условный) номер: 67:25:0010723:299, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22
	954 000

	6
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010612:45, общая площадь: 5 210 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под зданием литейного цеха, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, 14 строение 6
	705 000

	7
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010612:95, общая площадь: 63 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под здание трансформаторной подстанции, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строен 12, помещения 1 и 2
	9 000

	8
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010612:100, общая площадь: 35 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под здание трансформаторной подстанции, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строен 12, помещение 11
	5 000

	9
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010723:177, общая площадь: 6 805 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под расширение производства, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, 24
	920 000

	10
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010723:95, общая площадь: 9 415 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под ограждение и площадки под складирование материалов для цеха по переработке древесины, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22а
	1 273 000

	ИТОГО
	13 037 000 (тринадцать миллионов тридцать семь тысяч)






2. [bookmark: _Toc516740682]Задание на оценку
	- Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей (при наличии)

- Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики
	Недвижимое имущество (10 объектов) ОАО «ЯЛЗ», в залоге у  ОАО МКБ «ЗАМОСКВОРЕЦКИЙ».
Предоставленные документы:
· Свидетельство о государственной регистрации права от 21.07.2014 67-АВ 166500.
· Свидетельство о государственной регистрации права от 21.07.2014 67-АВ 166499.
· Свидетельство о государственной регистрации права от 19.09.2013 67-АВ 987882.
· Свидетельство о государственной регистрации права от 19.09.2013 67-АВ 987881.
· Свидетельство о государственной регистрации права от 19.09.2013 67-АВ 987781.
· Свидетельство о государственной регистрации права от 29.07.2011 67-АБ 705856.
· Свидетельство о государственной регистрации права от 29.07.2011 67-АБ 705858.
· Свидетельство о государственной регистрации права от 29.07.2011 67-АБ 705859.
· Свидетельство о государственной регистрации права от 29.07.2011 67-АБ 705857.
· Свидетельство о государственной регистрации права от 22.09.2011 67-АБ 742772.
· Инвентаризационная опись № 1 от 12.04.2017.
· Инвентаризационная опись № 2 от 12.04.2017.
· Инвентаризационная опись № 3 от 12.04.2017.
· Инвентаризационная опись № 4 от 12.04.2017.
· Технический паспорт здания литейного цеха.
· Технический паспорт на часть здания ТП 24,4 кв.м.
· Технический паспорт на часть здания ТП 6 кв.м.
· Технический паспорт на ограждение и площадки под складирование материалов для цеха по переработке древесины, заготовке и переработке лома черных металлов.
· Технический паспорт на сборно-разборный склад.

	Цель оценки
	Оценка рыночной стоимости. 

	Права, учитываемые при оценке, ограничения (обременения) этих прав
	Собственность 

	Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения
	Определение стоимостных характеристик объекта оценки для целей банкротства.
Предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, прямо или косвенно влияющих на результаты оценки, при этом под такими факторами понимаются обстоятельства, информацию о которых намеренно либо ненамеренно скрывают сотрудники Заказчика, лица, аффилированные с ней, либо обстоятельства, информация о которых уничтожена или недоступна для ознакомления по иным причинам.
Предоставленная Заказчиком информация принимается за достоверную и исчерпывающую, при этом ответственность за соответствие действительности и полноту такой информации несут владельцы ее источников.
Результаты оценки не могут быть использованы иначе, чем в соответствии с целями и задачами, изложенными в Договоре.
Результаты оценки относятся к профессиональному мнению Оценщиков, сформированному исходя из специальных знаний в области оценки и имеющемся опыте подобных работ.
Исполнитель (Оценщик) не несет ответственности за решения, которые были приняты Заказчиком исходя из информации о результатах оценки, также как и за последствия, которые возникли в связи с игнорированием результатов оценки.
Исполнитель (Оценщик), используя при исследовании информацию Заказчика, не удостоверяет фактов, указания на которые содержатся в составе такой информации.
Иные допущения и ограничения могут быть установлены в процессе проведения оценки.

	Вид стоимости
	Рыночная стоимость. 
Указание интервала стоимости не требуется.

	Дата оценки
	08.05.2018

	Срок проведения оценки
	С 08.05.2018 по 15.06.2018

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	Предполагается, что результаты оценки будут использованы Заказчиком оценки для целей банкротства. Недопустимо иное использование результатов оценки, в том числе итоговой величины стоимости объекта оценки, а также любых промежуточных результатов, полученных в ходе настоящей оценки.

	Иная информация, предусмотренная ФСО:
	Итоговая величина рыночной стоимости объектов капитального строительства указана без учета рыночной стоимости земельного участка, учитывая предполагаемое использование результатов оценки.
Рыночная стоимость земельного участка не содержит НДС, согласно ст. 146 НК РФ.


3. [bookmark: _Toc197746850][bookmark: _Toc516740683]Применяемые стандарты

Оценка была выполнена в соответствии с требованиями  Федерального Закона от 29.07.1998  «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ и в соответствии с Федеральными стандартами оценки №№ 1, 2, 3, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли от 20.05.2015 №№ 297, 298, 299,  ФСО № 7, утвержденным приказом Минэкономразвития России об утверждении Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)" от 25 сентября 2014 года № 611 и стандартами саморегулируемой организации оценщиков Некоммерческое партнерство «Деловой союз оценщиков».

4. [bookmark: _Toc516740684]Основные предположения и ограничивающие условия

Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью данного отчета:

1. Настоящий отчет достоверен лишь  в полном объеме и лишь в указанных в нем целях.
2. Содержащиеся в отчёте анализ, высказанные мнения, полученные выводы и заключения действительны исключительно в пределах, оговоренных в данном отчёте допущений и ограничивающих условий, и являются персональными, непредвзятыми профессиональными анализом, мнениями и выводами.
3. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете.
4. Оценщик не обязан приводить обзорные материалы (фотографии, планы, чертежи и т.п.) по объекту. Все рисунки в отчете включены исключительно для того, чтобы помочь читателю получить представление о собственности.
5. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку. Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых.
6. Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. Однако оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений указывается точный источник.
7. Ни клиент, ни оценщик не могут воспользоваться отчетом иначе, чем это предусмотрено договором на оценку.
8. От оценщика не требуется появляться на суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову в суд.
9. Мнение оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает 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.
10. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно рыночной стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном отчете. 
11. Приведённые в отчёте факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения и выводы, были собраны с наибольшей степенью использования наших знаний и умений, и являются, на наш взгляд, достоверными и не содержащими фактических ошибок.

5. [bookmark: _Toc516740685]Общие понятия и определения

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых  законодательством РФ 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 Совершении 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
Рыночная стоимость (определяется при целях оценки- при изъятии имущества для гос. нужд, при определении стоимости размещенных акций общества, приобретаемых обществом по решению общего собрания акционеров или по решению совета директоров ( наблюдательного совета) общества, при определении  стоимости объекта залога, в том числе при ипотеке, при определении стоимости не денежных вкладов в уставной капитал, при определении стоимости имущества должника в ходе процедур банкротства, при определении стоимости безвозмездно полученного имущества.
При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:
· одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;
· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;
· объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;
· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;
· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.
Инвестиционная стоимость (стоимость для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом инвестиционных целях использования объекта оценки. при этом учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен)
Ликвидационная стоимость  (определяется расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой  данный объект оценки  может быть отчужден  за срок экспозиции, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. Учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих  продавца отчуждать объект на условиях, не соответствующих рыночным.)
Кадастровая стоимость (определяется методами массовой оценки рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки, в частности определяется для целей налогообложения).
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	Сведения о заказчике
	Открытое акционерное общество "Ярцевский литейный завод"
ИНН: 6727012063
ОГРН: 1026700977676 от 31 октября 2002 г.
Адрес: 107045, город Москва, Рождественский бульвар, 9 стр.1 
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	ФИО
	Орехов Михаил Павлович

	Информация о членстве в СРОО
	Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков Некоммерческое партнерство «Деловой союз оценщиков» № 420 от 26.09.2011.
Выписка № 13644 из реестра членов саморегулируемой организации от 26.04.2018

	№, дата документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности от 13.02.2018 № 003467-1 «Оценка недвижимости»

	Стаж работы в оценочной деятельности
	18 лет

	Сведения о страховании гражданской ответственности
	Страховой полис № 1800SB4000429от 09.02.2018 страхования ответственности оценщика при осуществлении оценочной деятельности, САО «ВСК». Срок действия с 01.02.2018 г. по 09.02.2019 г. Размер страхового покрытия 300 000 (триста тысяч) рублей.

	Организационно-правовая форма организации, с которой у Оценщика заключен трудовой договор
	Общество с ограниченной ответственностью Новое Поколение «Агентство Оценки»
ИНН/КПП: 4442017801/440101001, 
Р/с: 40702810500000000878 в Кострома 
к/с: 30101810300000000714 БИК: 043469714

	Полное наименование организации
	Общество с ограниченной ответственностью
Новое Поколение «Агентство оценки»

	Сведения о страховании деятельности организации
	Профессиональная деятельность организации застрахована в ОСАО «Ингосстрах», договор обязательного страхования ответственности при осуществлении оценочной деятельности от 20.03.2018 № 433-564-016819/18. Страховая сумма 5 000 000 рублей. Срок действия договора страхования с 21 марта 2018 года по 20 марта 2019 года.

	ОГРН
	1024400536852

	Дата присвоения ОГРН
	31.12.2002

	Юридический адрес 
	156013, г. Кострома, проспект Мира, д.21, офис 20, 4 этаж

	Контактная информация юридического лица
	Тел. факс: 8(4942) 31-12-13


	Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор:
	Настоящим Общество с ограниченной ответственностью Новое Поколение «Агентство оценки» подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».
Общество с ограниченной ответственностью Новое Поколение «Агентство подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика.
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке.

	Сведения о независимости оценщика:
	Настоящим оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего отчета об оценке.
Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве.
Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика.
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке.



8. [bookmark: _Toc418855443][bookmark: _Toc516740688]Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета организациях и специалистов с указанием их квалификации и степени их участия в проведении оценки 
Специалисты не привлекались.
9. [bookmark: _Toc418855446][bookmark: _Toc516740689]Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки

План процесса оценки
	1. Заключение с Заказчиком договора об оценке
	Проведено

	2. Получение от Заказчика необходимых документов для проведения оценки
	Проведено 

	3. Осмотр Объекта оценки, установление количественных и качественных характеристик объекта, изучение его фактического технического состояния, сбор прочей информации об Объекте оценки
	Проведено

	4. Анализ отраслевых и локальных рынков, к которому относится Объект оценки
	Проведено

	5. Осуществление расчетов
	Проведено

	6. Согласование полученных результатов, вывод итоговой величины стоимости Объекта оценки
	Проведено

	7. Составление и передача Заказчику Отчета об оценке
	Проведено



Анализ представленной Заказчиком информации
	Информация о виде и объеме прав на Объект оценки
	Получение исчерпывающей информации о виде и объеме прав на Объект оценки, содержащейся в документах, подтверждающих существующие права на него (в правоудостоверяющих, правоустанавливающих документах, в том числе в документах, подтверждающих права на земельный участок (свидетельство на право собственности, договор аренды и т.п.))
	Информация на объекты отражена, согласно представленным документам

	Сопоставление данных об Объекте оценки
	Установление конструктивных особенностей Объекта оценки, права на которое оцениваются, а также соответствия (наличия/отсутствия не зарегистрированных в установленном порядке перепланировок и т.п.) фактического состояния недвижимого имущества характеристикам объекта, отраженным в действительных на дату оценки документах органов/организаций, осуществляющих технический учет и инвентаризацию на здания, строения, сооружения, входящие в состав Объекта оценки (технический паспорт, выписка из технического паспорта, поэтажный план, экспликация, справка о физическом состоянии здания/сооружения)
	Проведено на основании визуального осмотра

	Установление данных об обременениях на Объект оценки 
	Установление наличия/отсутствия обременений Объект оценки, права на которое оцениваются, на основании документов, содержащих сведения о наличии обременений, установленных в отношении оцениваемого имущества, включая обременение сервитутом, залогом или долговыми обязательствами, наличием арендаторов, соглашений, контрактов, договоров и других обременений (при их наличии). 
	Проведено 

	Установление данных об имуществе, не являющимся недвижимым имуществом
	Установление наличия/отсутствия подлежащего оценке в составе Объекта оценки, права на которое оцениваются, имущества, не являющимся недвижимым (неотъемлемые улучшения Объекта оценки (улучшения, без которых невозможно полноценное текущее использование/эксплуатация объекта), учитываемые как отдельные инвентарные единицы бухгалтерского учета либо учета в иных регистрах).
	Проведено

	Сопоставление земельного участка и оцениваемого имущества
	Установление принадлежности (расположения) оцениваемого имущества конкретному земельному участку на основании плана(ов) земельного(ых) участка(ов) (ситуационного, кадастрового).
	Проведено по представленным документам

	Сбор сведений о расходах
	Установление величины годовых расходов Собственника, связанных с эксплуатацией, обслуживанием недвижимого имущества, права на которое оцениваются, и уплачиваемых им налоговых платежей на основании справки Собственника объекта и/или иных документов (балансов, оборотно-сальдовых ведомостей и т.п.).
	Не проведено
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Смоле́нская о́бласть (Смоленщина) — субъект Российской Федерации, входит в составЦентрального федерального округа.
Административный (областной) центр — город Смоленск. Расстояние от Смоленска до Москвы — 365 км, до Минска - 331 км.
Граничит: на западе с Белоруссией (Витебская и Могилёвская) области, на севере сПсковской и Тверской областями, на востоке с Московской областью, на юго-востоке сКалужской областью, на юге с Брянской областью
Площадь — 49 779 км².
Население — 949 348 чел. (2018)
Образована 27 сентября 1937 года на территории Западной области.
Награждена орденом Ленина (1958).
Смоленская область расположена в центральной части Восточно-Европейской (Русской) равнины. Большую часть области занимает Смоленско-Московская возвышенность, на северо-западе располагается Прибалтийская низменность, на юге Приднепровская низменность. На западе область граничит с Белоруссией (Витебская и Могилёвская) области, на севере с Псковской и Тверской областями, на востоке с Московской областью, на юго-востоке с Калужской областью, на юге с Брянской областью. Часть территории Смоленской области вдоль границы с Белоруссией включена в состав пограничной зоны, режим доступа в пределы которой формально ограничен.
С 2006 года на территории области существуют 350 муниципальных образований, из них: 2 городских округа, 25 муниципальных районов, 23 городских поселений, 300 сельских поселений.
Городские округа: Город Смоленск — 330025 (2018) и муниципальное образование «Город Десногорск» — 27806 (2018).
	


Электроэнергетика
Энергосистема Смоленской области работает в составе Единой энергетической системы России. В 2014 году потребление электроэнергии в Смоленской энергосистеме составило 6 304 млн кВтч, выработка электростанций — 26 674 млн кВтч, максимум потребления мощности — 1 102 МВт, установленная мощность электростанций на конец года — 4 022 МВт[31]. Исторический максимум потребления мощности равен 1 436 МВт и достигнут в 1990 году.
На территории области функционируют четыре электростанции оптового рынка[31]:
Смоленская АЭС (филиал ОАО «Концерн Росэнергоатом») установленной мощностью 3 000 МВт,
Смоленская ГРЭС (филиал ОАО «Э.ОН Россия») установленной мощностью 630 МВт,
Смоленская ТЭЦ-2 (производственное подразделение филиала ОАО «Квадра» — «Центральная генерация») установленной мощностью 275 МВт,
Дорогобужская ТЭЦ установленной мощностью 128 МВт.
Химическая промышленность
ОАО «Дорогобуж» ( г. Дорогобуж ) — производитель минеральных удобрений, синтетического аммиака, и слабой азотной кислот и катализаторов. Входит в холдинг «Акрон».
Несколько предприятий на базе бывшего завода пластмасс (ОАО «Авангард», ОАО «Полипласт», ЗАО "СП «Компитал», «Колтек-спецреагенты», Сафоновский филиал «Смолкабель») г. Сафоново: производство пластмассовых изделий, кабельной продукции, реагентов для нефтедобывающей и нефтеперерабатывающей промышленности.
Рославльский химический завод выпускает продукцию бытовой химии (масляные краски, белила, лаки).
Вяземский завод синтетических продуктов — фармацевтическую и косметическую продукцию.
Строительный комплекс
Основные производители строительных материалов: Смоленский ДСК, Сафоновский завод стройматериалов; кирпичные заводы: Смоленские № 1 и № 2, Вяземский, Рославльский, Сафоновский; Вяземский горно-обогатительный комбинат (щебень и песок для ЖБИ), Вяземский завод железобетонных шпал.
Пищевая промышленность[править | править код]
Регион занимает первое место в Центральном районе по производству молочных консервов и сухого молока, в области множество производителей сыра, крупные производители мучной, мясной, масложировой и овощеконсервной продукции.
Основные представители:
ЗАО «Рудняконсервмолоко» (молочные консервы);
Гагаринский и Кардымовский заводы сухого молока;
Красноборский сыродельный комбинат (Смоленск);
5 мясокомбинатов в рамках ОАО «Смолмясо»;
Смоленский и Вяземский комбинаты хлебопродуктов;
Смоленский хлебобулочный комбинат, Вяземский пищекомбинат, Смоленское АО макаронных изделий;
Рославльский жиркомбинат (АО «Растмасло») обрабатывающий льняное и горчичное семя, фасующий растительное масло и выпускающий натуральную олифу «Оксоль»;
Смоленский консервный и Рославльский овощесушильный заводы.
Машиностроение[править | править код]
Ведущими среди подотраслей являются: автомобильная промышленность (22,3 %) и приборостроение (20,8 %), электротехническая промышленность (10,8 %), машиностроение для лёгкой и пищевой промышленности (7,2 %), а также авиастроение, производство энергетического оборудования и металлургия.
Основное направление специализации машиностроения — изготовление узлов, деталей и запасных частей к автомобилям. Основные предприятия подотрасли:
Рославльский автоагрегатный завод — тормозная аппаратура;
Смоленский автоагрегатный завод — коробки передач.
Другие отрасли машиностроения представлены отдельными предприятиями: Смоленский авиационный завод, заводы «Измеритель», «Диффузион», «Кентавр», «Протон», радиодеталей, торгового оборудования, «Инструмент», комплексных дорожных машин, бытовых холодильников (АО «Айсберг»), Дорогобужский котельный завод (п. Верхнеднепровский), Вяземский машиностроительный завод и завод «Динамик» (Гагарин), ОАО «Авангард» (г. Сафоново), Сафоновский электромашиностроительный завод, Рославльский завод алмазных инструментов.
Ремонтные предприятия: Рославльский вагоноремонтный завод, Смоленский и Рославльские авторемонтные предприятия. Металлургия: Государственное унитарное предприятие города Москвы «Литейно-прокатный завод» (Ярцево).
Сельское хозяйствоВедущая отрасль сельского хозяйства — животноводство (более 55 % стоимости продукции отрасли) молочно-мясного направления. На 01.01.2016 года поголовье крупного рогатого скота составило около 72,8 тыс. голов, в том числе 32,1 тыс. коров, поголовье свиней - 219,6 тысяч голов, поголовье птицы составило 484,8 тыс. голов. Производство 2015: Молоко — 218,1 тыс. т, мясо — 49,2 тыс. т, яйца — 196,8 млн шт..
Сельскохозяйственные угодья области занимают 1,75 млн га (1 % площади сельхозугодий РФ) или 35,2 % её территории. 1,3 млн га приходится на пашню, в южных районах распаханность достигает 70 %.
Растениеводство области специализируется на кормовых (44 % посевных площадей) и зерновых (45 %) культурах, производстве льна, картофеля и овощей. Под зерновыми занято 160 тыс. га. На 2011—2015 запланировано развитие льняного комплекса. Под выращивание льна требуется отвести 12 000 га.
Транспорт
Основные транспортные узлы региона — города Смоленск и Вязьма.
Расстояние от Смоленска до Москвы — 374 км.
Трубопроводы и ЛЭП
По территории области проложено четыре нитки транзитного газопровода «Сияние Севера» участка Торжок — Минск — Ивацевичи, доставляющего сибирский природный газ в Западную Европу и Белоруссию. Ведётся расширение газопровода Ямал — Европа транзит по которому в 2006 году составил 29,5 млрд м³.
Магистральный газопровод Брянск — Смоленск — Верхнеднепровский с компрессорной станцией в Смоленске и общей протяжённостью 365 км, он предназначен для подачи газа в Смоленск, Рославль, Сафоново, Дорогобуж, Верхнеднепровский. Общая протяжённость магистральных трубопроводов в пределах области превышает 1500 км (2002).
В регионе разветвлённая сеть линий электропередач высокого напряжения, их общая протяжённость превышает 45 тыс. км. Основные магистральные ЛЭП (750 кВ) проложены от Смоленской АЭС в Тульскую (Михайловская подстанция), Брянскую (Новобрянская ПС) и Калужскую (Калужская ПС) области, а также в Беларусь. Передача электроэнергии за пределы области превышает 15 млрд кВт·ч/год.
Железнодорожный
Территория Смоленской области обслуживается Московской железной дорогой.
Основная железнодорожная двухпутная электрифицированная магистраль Москва — Минск — Брест имеет особое как пассажирское, так и грузовое значение, проходит через Гагарин, Вязьму, Сафоново, Ярцево и Смоленск. Кроме неё действуют однопутные тепловозные линии: историческая Рига — Орёл (через Рудню, Голынки, Смоленск, Починок, Стодолище и Рославль), Смоленск — Сухиничи, Вязьма — Ржев,Вязьма — Брянск, Вязьма — Калуга и Рославль — Сухиничи. Кроме того, действуют внутренние ветки Дурово — Владимирский Тупик (есть пассажирское сообщение), Смоленск — Сошно (ППЖТ Смоленской ГРЭС пос. Озёрный), на Дорогобуж и Верхнеднепровский (только грузовое сообщение). Длина железных дорог общего пользования, находящихся на территории Смоленской области — 1259 км (2002), длина подъездных железнодорожных путей предприятий — 672 км (2002).
Несколько действующих (Рославльское торфопредприятие и Редчинское торфопредприятие) и множество заброшенных узкоколейных железных дорог лесозаготовительных и торфоразрабатывающих предприятий.
Автомобильный
Протяжённость автомобильных дорог общего пользования в пределах области составляет 10,7 тыс. км, 95 % имеет твёрдое покрытие, свыше 60 % — усовершенствованное. Средняя плотность автодорог с твёрдым покрытием — 204 км на 1000 км² территории. Протяжённость федеральных автомобильных дорог — 697 км (автомагистраль Москва — Минск, автодороги Брянск — Смоленск и Москва — Малоярославец — Рославль), включая в себя 96 мостов и путепроводов. 
Основные автодороги региона:
М1 «Беларусь» (протяжённость в пределах области — 298 километров, через Вязьму, Сафоново, Ярцево и Смоленск);
Р120 Орёл — Витебск (221 км, через Рославль, Смоленск и Рудню);
А101 Москва — Варшава («Старая Польская» или «Варшавка»), протяжённостью 115 км, через Десногорск и Рославль).
К числу значимых следует отнести дороги:
Р133 Смоленск — Невель;
Р136 Смоленск — Нелидово;
Р132 Вязьма — Калуга — Тула — Рязань;
Р134 «Старая Смоленская дорога» Смоленск — Дорогобуж — Вязьма — Зубцов;
Р137 Сафоново — Рославль.
Грузооборот автомобильного транспорта области составляет 0,6 млрд т·км, объём перевозки грузов — 19,2 млн т/год (2002).
Авиатранспорт
Действует аэродром Смоленск-Северный, посадочная площадка Смоленск-Южный, Несколько посадочных площадок с грунтовыми ВПП (вВелиже и других городах) используются только отдельными любителями авиации.
10 апреля 2010 года на аэродроме Смоленск-Северный произошла авиакатастрофа, в которой погиб президент Польши Лех Качиньский, его жена Мария Качиньская, известные польские политики, почти всё высшее военное командование, общественные, религиозные деятели.
Городской электротранспорт
В Смоленске действуют трамвайная (с 1901) и троллейбусная (с 1991) системы.

Источник информации: Википедия.
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Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки.
Оценка факторов и ограничений экономического роста Смоленской области на 2018 год и на плановый период 2019 и 2020 годов
 В регионе реализуется ряд направлений, стимулирующих экономический рост. Основным фактором, положительно влияющим на экономический рост, является привлечение инвестиций. В последние годы индекс физического объема инвестиций в основной капитал в Смоленской области сложился выше среднероссийского уровня, в частности за 2014-2016 годы снижение индекса физического объема инвестиций по РФ составило 11%, а по Смоленской области – 9%. 
При этом в отрицательной зоне индекс физического объема инвестиций по Смоленской области находился только в 2015 году, что было связано с экономическим кризисом. В Смоленской области активно осуществляется создание индустриальных парков. Индустриальный парк «Феникс» расположен в северной части города Смоленска (близ гипермаркета Metro) на площади 54,9 га, полезная площадь составляет 31,8 га. Индустриальный парк «Сафоново» - это производственная площадка расположенная на расстоянии 290 км от Москвы по федеральной трассе М1. 
В марте 2017 года Правительством Российской Федерации принято решение о создании территории опережающего социально-экономического развития «Дорогобуж» (постановление Правительства Российской Федерации от 06.03.2017 № 266) (далее – ТОСЭР). Согласно принятому законодательству, резидентам ТОСЭР предусмотрены преференции в форме освобождения от уплаты земельного налога, полное освобождение от уплаты налога на имущество организаций и пониженная ставка по налогу на прибыль организаций, полученной от деятельности, осуществляемой резидентами на территории опережающего социально-экономического развития «Дорогобуж», установлены критерии предоставления земельного участка в аренду без проведения торгов для реализации инвестиционного проекта на территории ТОСЭР. В 2016 году в Смоленской области наблюдался более низкий индекс потребительских цен, чем по Российской Федерации, по итогам 9 месяцев 2017 года (в % сентябрь к декабрю предыдущего года) индекс потребительских цен составил 101,2% (РФ- 101,7%). 
В 2017 году в регионе положительные темпы роста промышленного производства продукции сложились по видам деятельности, предприятия которых реализуют инвестиционные проекты, направленные на выпуск импортозамещающей 4 продукции (производство пищевых продуктов; производство напитков; производство текстильных изделий; производство одежды), а также предприятия, выпускающие продукцию в рамках государственного заказа (производство резиновых и пластмассовых изделий). По данным Главного Управления Центрального Банка по итогам 8 месяцев 2017 года на 11,7% возросли объемы выдачи кредитов реальному сектору экономики региона и физическим лицам, по сравнению с соответствующим периодом прошлого года. На территории Смоленской области внедрены все основные составляющие Стандарта развития конкуренции. По итогам проделанной работы Смоленская область в рейтинге глав регионов по уровню содействия развитию конкуренции в 2016 году заняла 15-е место, что свидетельствует о создании в регионе равных и прозрачных условий для осуществления деятельности негосударственных хозяйствующих субъектов. 
В целях оптимизации регуляторной среды в экономике проводится процедура оценки регулирующего воздействия. В 2016 году Смоленская область заняла 31 место в рейтинге и вошла в группу регионов с хорошим уровнем качества осуществления оценки регулирующего воздействия и экспертизы. В Смоленской области уделяется большое внимание улучшению инвестиционного и предпринимательского климата. По итогам национального рейтинга состояния инвестиционного климата в регионах в 2016 году Смоленская область показала наилучшую динамику, заняв 31-е место в рейтинге, укрепив свои позиции по сравнению с 2015 годом на 49 пунктов. 
В качестве ограничений экономического роста Смоленской области можно назвать следующие факторы. Основными факторами торможения по-прежнему выступают: слабый рост потребительского спроса, вызванный падением реальных денежных доходов населения в целом по Российской Федерации, сохраняются ограничения в доступе на рынки финансового капитала (объем кредитования остается на уровне ниже докризисного на 23%). Одним из рисков социально-экономического развития в долгосрочном периоде остается сокращение численности населения, в том числе в трудоспособном возрасте. 
В текущем году происходит снижение экспортного потенциала алмазообрабатывающей отрасли в результате ряда макроэкономических факторов. Согласно основным направлениям бюджетной и налоговой политики Российской Федерации на 2018-2020 годы планируется снижение относительно 2017 года объема финансирования по статье «Национальная оборона», данный факт может отразится на объеме госзаказов предприятий Смоленской области. Прежде всего данные риски касаются производства транспортных средств и оборудования, производства компьютеров, электронных и оптических изделий, производства резиновых и пластмассовых изделий. 
Ограничение развития отрасли «Производство одежды» связано с выбытием производственных мощностей в результате форс-мажорных обстоятельств на крупнейшем предприятии отрасли – ООО «Фабрика«Шарм». 5 После высоких темпов роста жилищного строительства за ряд лет отмечается тенденция снижения темпов ввода жилья. Основной причиной, повлиявшей на снижение ввода жилья, является низкий платежеспособный спрос населения, вызванный снижением реальных доходов. Около 15% готового жилья из-за низкого платежеспособного спроса населения не реализовано, и основная масса застройщиков испытывает дефицит собственных оборотных средств.
Направления (варианты) социально-экономического развития
 Смоленской области и целевые показатели прогноза социально- экономического развития Смоленской области на среднесрочный период, включая количественные показатели и качественные характеристики социально-экономического развития Прогноз социально-экономического развития Смоленской области на 2018 год и на плановый период 2019 и 2020 годов разработан на основе одобренных Правительством Российской Федерации сценарных условий функционирования экономики Российской Федерации и основных параметров прогноза социально- экономического развития Российской Федерации на 2018 год и на плановый период 2019 и 2020 годов, стратегии социально-экономического развития Смоленской области с учетом основных направлений бюджетной и налоговой политики региона, а также ориентиров и приоритетов региональной экономической политики. 
Прогноз определяет основные направления и экономические параметры развития региона и является исходным документом для проектировок областного бюджета на 2018 год и на плановый период 2019 и 2020 годов. Прогноз разработан на основе анализа социально-экономической ситуации, сложившейся в регионе в предыдущие годы, итогов развития в январе-сентябре 2017 года, особенностей и внутренних возможностей региона. При разработке прогноза учтены прогнозные материалы органов исполнительной власти Смоленской области и органов местного самоуправления муниципальных образований Смоленской области. 
Вариант 1 (консервативный) характеризует развитие экономики Смоленской области в условиях сохранения ряда негативных внешних факторов, отсутствия позитивной динамики инвестиционного и потребительского спроса на фоне реализации жесткой политики по сдерживанию инфляции. Политика замедления инфляции базируется на сдерживании внутреннего спроса, этот эффект обеспечивается в том числе путем регулирования ключевой ставки, что поддерживает, с одной стороны, стимулы к сбережению, но, с другой стороны, сдерживает инвестиционный и потребительский спрос. Данный вариант предполагает сохранение сложившихся ограничений осуществления предпринимательской деятельности, в т.ч. в части доступности основной инфраструктуры, уровня регулятивной нагрузки. Эти факторы в совокупности сдерживают инвестиционное развитие и повышение производительности труда на фоне сокращения численности населения в трудоспособном возрасте, продолжения инерции в демографических процессах.
Вариант 2 (базовый) предполагает улучшение условий для предпринимательской деятельности, улучшение бизнес-климата за счет развития 6 промышленных парков, территории опережающего развития, снижения регулятивной нагрузки, создания и эффективной работы необходимой инфраструктуры поддержки предпринимательства. Позитивным сдвигам будет способствовать постепенное снижение ключевой ставки в рамках умеренно жесткой денежно-кредитной политики, направленной на поддержание инфляции в пределах целевого уровня, что приведет к удешевлению кредитов, что в свою очередь, позитивно скажется на динамике показателей потребительского рынка и повышении инвестиционного спроса. В базовом варианте предполагается снижение темпов естественной убыли населения вследствие мероприятий, направленных на развитие здравоохранения, создание благоприятных условий для повышения рождаемости. 
Вариант 3 (целевой) ориентирует на достижение целевых показателей социально-экономического развития и решение задач стратегического планирования. Условия сохраняются на уровне базового варианта, но для достижения намеченных целей предполагается большая ориентации экономики на инвестиционную модель развития, более быстрое преодоление существующих проблем, сдерживающих развитие российской экономики.
Общая оценка социально-экономической ситуации в Смоленской области за 2016 год и 9 месяцев 2017 года
 В 2016 году индекс промышленного производства по сравнению с 2015 годом составил 97%. Индексы производства по основным видам деятельности промышленности сложились следующим образом: добыча полезных ископаемых – 86,5%; обрабатывающие производства – 98,1%; обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха – 95,2%; водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений – 94,2%. Индекс промышленного производства в 2017 году имеет тенденцию роста относительно уровня 2016 года, данная тенденция усиливается в течении 2017 года. Так, если в 1 квартале индекс сложился в размере 100,9%, то за 9 месяцев он составил 105,2%. Индексы производства по основным видам деятельности за 9 месяцев 2017 года: добыча полезных ископаемых – 99,6%; обрабатывающие производства – 102,4%; обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха – 114,0%; водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений – 132,7%. 
По итогам 2016 года общий объем производства сельскохозяйственной продукции составил 24,3 млрд. рублей, или 98,5% в сопоставимых ценах к уровню 2015 года. В 2016 году в хозяйствах всех категорий было произведено 232,6 тыс. тонн зерновых и зернобобовых культур в весе после доработки (97,7% к уровню 2015 года) 200,6 тыс. тонн картофеля (78,7%) и 69,3 тыс. тонн овощей (95,6%). Во всех категориях хозяйств в 2016 году было произведено 72,5 тыс. тонн скота и птицы (109,7% к уровню 2015 года), а также 207,9 тыс. тонн молока (95,3%), яиц 199,8 млн. штук (101,5%). В январе-сентябре 2017 года объем производства сельскохозяйственной продукции составил 20,8 млрд. рублей (103,1% в сопоставимых ценах к январю- 7 сентябрю 2016 года). В январе-сентябре произведено 60,7 тыс. тонн скота и птицы (123,0% к уровню января-сентября 2016 года), а также 155,5 тыс. тонн молока (92,9%), яиц 160,0 млн. штук (106,3%). Оборот розничной торговли за 2016 год составил 152,9 млрд. рублей, что на 8,9% меньше, чем за 2015 год. 
Оборот розничной торговли в январе-сентябре 2017 года составил 115,5 млрд.рублей, что на 1,4% меньше, чем в январе-сентябре 2016 года. Объем платных услуг, оказанных населению в 2016 году, составил 32,1 млрд. рублей (96,2%). В январе-сентябре 2017 года объем платных услуг - 23,5 млрд. рублей (98,0% к уровню января-сентября 2016 года). На развитие экономики Смоленской области в 2016 году направлено 59,9 млрд. рублей инвестиций (100,1%). В январе–июне 2017 года на развитие экономики и социальной сферы использовано 18,2 млрд. рублей инвестиций, что на 10,9% меньше, чем в январе-июне 2016 года. Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», в 2016 году составил 22,4 млрд. рублей, или 88,8% к уровню 2015 года. В январе- сентябре 2017 года объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», составил 14,8 млрд. рублей – 97,7% к уровню января-сентября 2016 года. В 2016 году построено 7828 новых квартир общей площадью 630,1 тыс. кв. метров, в том числе индивидуальными застройщиками сдано в эксплуатацию 307,6 тыс. кв. метров жилья. В январе-сентябре 2017 года построено 4 209 новых квартир общей площадью 320,7 тыс. кв. метров, что на 27,3% меньше, чем в январе- сентябре 2016 года, в том числе индивидуальными застройщиками сдано в эксплуатацию 151,9 тыс. кв. метров жилья, что на 20% меньше, чем в январе- сентябре 2016 года.
Производство валового регионального продукта 
Прогноз объемов валового регионального продукта рассчитан на основе статистических данных за 2015 год и расчетных объемов ВРП за 2016 год. По оценке объем ВРП по Смоленской области составит в 2016 году 265,2 млрд. рублей, в 2017 году - 274,8 млрд. рублей. Индекс физического объема ВРП оценивается в 2016 году - 99,57%, что связано со снижением показателей по основным видам экономической деятельности, в 2017 году - 100,7%. 


Консервативный вариант прогноза предполагает, что индекс физического объема валового регионального продукта составит: на 2018 год – 99,54%, на 2019 год – 101,9%, на 2020 год – 101,3% к уровню предыдущего года. В результате, по данному варианту прогноза за прогнозный период валовый региональный продукт вырастет на 3% (в сопоставимых ценах). Базовый вариант прогноза предполагает, что индекс физического объема валового регионального продукта составит: 2018 год – 100,5%, 2019 год – 103,4%, 2020 год – 102,1%.
В результате объем валового регионального продукта в 2020 году по отношению к 2017 году увеличится на 6% (в сопоставимых ценах). Целевой вариант прогноза предполагает, что индекс физического объема валового регионального продукта составит: 2018 год – 102,2%, 2019 год – 103,7%, 8 2020 год – 102,6%. В результате объем валового регионального продукта в 2020 году по отношению к 2017 году увеличится на 8,9% (в сопоставимых ценах). 
Основная доля в формировании ВРП Смоленской области приходится на промышленное производство (виды деятельности С «Добыча полезных ископаемых» + Д «Обрабатывающие производства» + Е «Производство и распределение электроэнергии, газа и воды») – около трети от его общего объема. Более 20% составляет вид деятельности «Оптовая и розничная торговля; ремонт автотранспортных средств, мотоциклов, бытовых изделий и предметов личного пользования». Более 10% ВРП области приходится на вид деятельности «Транспорт и связь», около 7% – на «Строительство», более 6% – на «Сельское хозяйство, охота и лесное хозяйство». 
Прогнозируется, что к 2018 году и среднесрочной перспективе структура ВРП Смоленской области кардинально не изменится.
Промышленное производство 
В среднесрочной перспективе развитие промышленного комплекса будет определяться преимущественно динамикой внутреннего спроса. При этом темпы роста будут обусловлены реализацией комплекса системных мер, направленных на повышение конкурентоспособности отечественных производителей и импортозамещение в секторах экономики. Вместе с тем, основной причиной сдержанного роста промышленности остается низкий уровень процессов технологического обновления и недостаточная конкурентоспособность отечественной продукции на внутреннем и внешних рынках. 
По оценке на 2017 год индекс промышленного производства составит 101,6%; объем отгруженной продукции, выполненных работ и услуг по промышленности составит 234 млрд. рублей. 
Консервативный вариант прогноза предполагает, что индекс промышленного производства составит: на 2018 год – 99,6%, на 2019 год – 103,6%, на 2020 год – 100,4% к уровню предыдущего года. 257,1 265,2 274,8 287,5 309,3 328,6 99,1% 99,6% 100,7% 100,5% 103,4% 102,1% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 110% 0 50 100 150 200 250 300 350 400 2015 год 2016 год 2017 год оценка 2018 год прогноз 2019 год прогноз 2020 год прогноз Динамика валового регионального продукта (базовый вариант) Объем валового регионального продукта, млрд.рублей % к предыдущему году в сопоставимых ценах 9 Базовый вариант прогноза предполагает, что индекс промышленного производства составит: 2018 год – 101,1%, 2019 год – 104,1%, 2020 год – 101%. Целевой вариант прогноза предполагает, что индекс промышленного производства составит: 2018 год – 103,1%, 2019 год – 104,8%, 2020 год – 101,6%.
	


Источник информации: ПРОГНОЗ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ СМОЛЕНСКОЙ ОБЛАСТИ НА 2018 ГОД И ПЛАНОВЫЙ ПЕРИОД 2019 и 2020 ГОДОВ
Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект.
Объект оценки относится к сегменту производственно-складской недвижимости, а именно к универсальным производственно-складским объектам, согласно «Справочнику оценщика недвижимости – 2016, том 1 часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов» стр. 40-41:
	
	

	
	


Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости.
Основными ценообразующими факторами по степени  их влияния, согласно «Справочнику оценщика недвижимости – 2016, том 1 часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов» стр. 44-45, являются следующие факторы:
	


Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен
Смоленск подразделяется на 3 внутригородских района: Заднепровский; • Промышленный; • Ленинский.
Промышленность является важнейшей и определяющей отраслью экономики и жизнедеятельности города. Смоленск известен как один из центров машиностроения. В настоящее время рынок коммерческой недвижимости г. Смоленска представлен следующими объектами: Смоленск – крупнейший транспортный узел на западе России, через который проходят основные грузо- и пассажиропотоки из стран Западной Европы, Балтии и Белоруссии. Тем не менее, на рынке недвижимости города отсутствует достаточное количество качественных предложений. • помещения на первых этажах жилых домом, относящиеся к нежилому фонду, а также реконструированный жилой фонд – наиболее распространенная группа объектов; • административные здания промышленных предприятий, бывших НИИ или иных организаций, реконструированные общежития, бывшие детские сады и иные объекты недвижимости советской постройки; • современные объекты коммерческой недвижимости – подобные объекты стали появляться в городе только в последние несколько лет. • Заднепровский; • Промышленный; • Ленинский. МОСКВА Объекты класса «А» на рынке коммерческой недвижимости города практически отсутствуют. Объектов класса «В» на рынке очень мало, в основном они расположены в центральной части города. В большинстве своем коммерческая недвижимость города представлена объектами класса «С» и ниже. Анализируя предложения объектов коммерческой недвижимости класса «С» можно сделать вывод о том, что подобные объекты представлены как в центральной части города, так и в спальных районах. Больше всего предлагается к реализации недвижимости свободного назначения – 45%, на втором месте офисная недвижимость – 21%, далее следуют торговая недвижимость – 18% и производственно-складская недвижимость – 16%. По количеству предложений лидирует Промышленный район, на втором месте Ленинский район, на третьем – Заднепровский район. Распределение совокупного предложения по продаже объектов коммерческой недвижимости города Смоленска по типу недвижимости, на начало 2018 года, выглядит следующим образом:
	


Больше всего к продаже предлагается недвижимости свободного назначения – 48%, на втором месте производственно-складская недвижимость – 19%, далее следуют офисная недвижимость – 17% и торговая недвижимость – 16%. Распределение совокупного предложения по аренде объектов коммерческой недвижимости города Смоленска по типу недвижимости, на начало 2018 года, выглядит следующим образом:
	



Абсолютное большинство предлагаемых в аренду коммерческих объектов составляет недвижимость свободного назначения – 43%, на втором месте офисная недвижимость – 24%, далее следуют торговая недвижимость – 20% и производственно-складская недвижимость – 13%. По количеству предложений лидирует Ленинский район, на втором месте – Промышленный район, на третьем – Заднепровский район.
Распределение совокупного предложения по продаже / аренде объектов коммерческой недвижимости города Смоленска по районам, на начало 2018 года, выглядит следующим образом:
	


Минимальная стоимость 1 м² в сегменте офисной недвижимости была зафиксирована в Промышленном районе и составила 21 040 рублей, максимальная стоимость была зафиксирована в Ленинском районе и составила 83 077 рублей. Минимальная и максимальная ставки за 1 м² офисной недвижимости, предлагаемой в аренду, были зафиксированы в Промышленном районе и составили 1 200 и 27 692 рубля в год, соответственно. Минимальная стоимость 1 м² в сегменте торговой недвижимости была зафиксирована в Заднепровском районе и составила 10 770 рублей, максимальная стоимость была зафиксирована в Ленинском районе и составила 152 941 рубль. Минимальная и максимальная ставки за 1 м² торговой недвижимости, предлагаемой в аренду, были зафиксированы в Ленинском районе и составили 2 000 и 14 483 рубля в год, соответственно.
Минимальная стоимость 1 м² в сегменте производственно-складской недвижимости была зафиксирована в Заднепровском районе и составила 3 431 рубль, максимальная стоимость была зафиксирована в Промышленном районе и составила 34 904 рубля. Минимальная ставка за 1 м² производственно-складской недвижимости, предлагаемой в аренду, была зафиксирована в Ленинском районе и составила 857 рублей в год. Максимальная арендная ставка за 1 м² была зафиксирована в Промышленном районе и составила 3 600 рублей в год. Таблица 1. Средние, минимальные (min) и максимальные (max) стоимости 1 м² объектов коммерческой недвижимости города Смоленска на начало 2018 года Тип недвижимости Продажа (руб. / м²) Аренда (руб. / м²/ год) среднее значение min max среднее значение min max Офисная недвижимость 44 652 21 040 83 077 6 905 1 200 27 692 Торговая недвижимость 62 048 10 770 152 941 6 170 2 000 14 483 Производственно-складская недвижимость 16 356 3 431 34 904 1 986 857 3 600 Недвижимость свободного назначения 42 963 12 878 80 488 5 898 1 814 12 000 Минимальная стоимость 1 м² в сегменте недвижимости свободного назначения была зафиксирована в Промышленном районе и составила 12 878 рублей, максимальная стоимость была зафиксирована в Ленинском районе и составила 80 488 рублей. Минимальная и максимальная ставки за 1 м² недвижимости свободного назначения, предлагаемой в аренду, были зафиксированы в Заднепровском районе и составили 1 814 и 12 000 рублей в год, соответственно.
Средние, минимальные (min) и максимальные (max) стоимости 1 м² объектов коммерческой недвижимости города Смоленска, на начало 2018 года, представлены в таблице ниже:
	


Наибольшая средняя стоимость 1 м² офисной недвижимости была зафиксирована в Ленинском районе – 48 602 рубля, наименьшая в Заднепровском районе – 28 351 рубль. Наибольшая средняя ставка за 1 м² офисной недвижимости, предлагаемой в аренду, была зафиксирована в Промышленном районе и составила 7 379 рублей в год, наименьшая в Заднепровском районе – 3 107 рублей в год. Наибольшая средняя стоимость 1 м² торговой недвижимости была зафиксирована в Ленинском районе – 91 291 рубль, наименьшая в Заднепровском районе – 38 333 рубля. Наибольшая средняя ставка за 1 м² торговой недвижимости, предлагаемой в аренду, была зафиксирована в Заднепровском районе и составила 9 720 рублей в год, наименьшая в Промышленном районе – 5 527 рублей в год. Наибольшая средняя стоимость 1 м² производственно-складской недвижимости была зафиксирована в Промышленном районе – 17 158 рублей, наименьшая в Ленинском районе – 15 065 рублей. Наибольшая средняя ставка за 1 м² производственно-складской недвижимости, предлагаемой в аренду, была зафиксирована в Ленинском районе и составила 2 234 рубля в год, наименьшая в Заднепровском районе – 1 500 рублей в год.
Источник информации: https://atlant-mos.com/images/analitic/stroitelstvo/arnk%20goroda%20smolenska.pdf

Далее представлены предельные цены (без учета цен в областном центре) на аренду и продажу недвижимости разного назначения в Смоленской области (кроме Смоленска), вне зависимости от местоположения, состояния и площади объектов.


	Наименование группы объектов на диаграмме
	Пояснение

	Офис, многофункц.
	В данную группу включены предложения офисных, торговых и торгово-офисных объектов, также объекты общественного питания и схожие с ними объекты, оснащенные всеми коммуникациями.

	Адм.-произв.
	В данную группу включены предложения административно-производственных зданий со всеми коммуникациями, то есть здания в которых размещены и производственно-складские помещения и административные.

	Склады
	В данную группу включены предложения складских, производственных зданий и помещений, гаражных боксов и ангаров, которые могут быть использованы исключительно под промышленные цели, учитывая их конструктивные характеристики и технико-экономические показатели (материал стен и перекрытий, площадь, высота потолков). Данные объекты могут быть оснащены и всеми коммуникациями или только электроснабжением.



Вариативность ставок по всем направлениям довольно существенна и лежит в интервале от 20 до 95%, что говорит о высокой изменчивости вариационного ряда, но, тем не менее, все наблюдения в выборке относятся к одной генеральной совокупности. Следовательно, все объекты, предлагаемые в аренду среди рассматриваемых в рамках настоящего анализа, относятся к одному сегменту рынка. Наличие существенных расхождений между нижней и верхней границей ставок традиционно объясняется влиянием ценообразующих факторов: местоположение, наличие коммуникация, состояние объекта.

Основные выводы относительно рынка недвижимости.
Рынок производственно-складской недвижимости Смоленской области является неактивным. Характеристики рынков по справочнику оценщика недвижимости, том 2 «Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода» стр. 16-17.
	
	



Говорить о каких-либо общих закономерностях формирования цен в текущих рыночных условиях непросто: каждый собственник определяет процент снижения цены исходя из собственных экономических реалий. Рынок коммерческих объектов в малых населенных пунктах Смоленской области является самым неструктурированным. Цены, по которым предлагаются многофункциональные объекты, могут не зависеть от каких-либо индикаторов и параметров и дифференцироваться хаотично.





















Анализ рынка земельных участков

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки.
Развитие обрабатывающих производств является определяющим в развитии промышленности Смоленской области в целом. В 2016 году индекс производства по обрабатывающим производствам составил 98,1%, по оценке 2017 года – 100,3%. Рост производства выпуска продукции наблюдается в производстве пищевых продуктов; производстве напитков; производстве текстильных изделий; производстве одежды; производстве кожи и изделий из кожи; в обработке древесины и производстве изделий из дерева и пробки, кроме мебели, производстве изделий из соломки и материалов для плетения; в производстве химических веществ и химических продуктов; в производстве резиновых и пластмассовых изделий; в производстве прочей неметаллической минеральной продукции; в производстве готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования; в производстве компьютеров, электронных и оптических изделий; в ремонте и монтаже машин и оборудования. Консервативный вариант прогноза предполагает, что индекс производства по обрабатывающим производствам составит: на 2018 год – 101,1%, на 2019 год – 101,7%, на 2020 год – 102,9% к уровню предыдущего года. Базовый вариант прогноза предполагает, что индекс производства по обрабатывающим производствам составит: 2018 год – 103,1%, 2019 год – 102,4%, 2020 год – 103,4%. Целевой вариант прогноза предполагает, что индекс производства по обрабатывающим производствам составит: 2018 год – 105,6%, 2019 год – 103,3%, 2020 год – 104%.
В 2016 году общий объем инвестиций, направленный на развитие экономики и социальной сферы Смоленской области, составил 59 898,6 млн. рублей (по полному кругу организаций), индекс физического объема по отношению к 2015 году – 100,1%. Объем инвестиций в основной капитал в 2016 году по крупным и средним 25 организациям составил 34 994,8 млн. рублей, что составляет 94,8% к уровню 2015 года. По оценке, в 2017 году на развитие экономики Смоленской области будут направлены инвестиции в основной капитал в размере 60 774,32 млн. рублей, индекс физического объема инвестиций в основной капитал составит 97% к уровню 2016 года (индекс-дефлятор – 104,6%). В 2018-2020 годах ожидается повышение инвестиционной активности организаций благодаря реализуемым мероприятиям, направленным на создание благоприятных условий ведения бизнеса, улучшение делового климата, системы поддержки экспорта. По базовому варианту прогноза ожидается рост объема инвестиций: в 2018 году – 64 537,71 млн. рублей (индекс физического объема – 102,01%), в 2019 году – 69 152,93 млн. рублей (индекс физического объема – 103,03%), в 2020 году - 74 041,32 млн. рублей (индекс физического объема – 103,05%).
	


На динамику и структуру инвестиций в основной капитал существенное влияние будет оказывать деятельность предприятий по модернизации и техническому перевооружению действующих производств, а также реализация инвестиционных проектов такими организациями, как филиал АО «Концерн Росэнергоатом» «Смоленская атомная станция» (г. Десногорск), ООО «Игоревский деревообрабатывающий комбинат» (Холм-Жирковский район), ООО «Брянская мясная компания» (Агропромышленный холдинг «Мираторг»), ПАО «Дорогобуж» (Дорогобужский район), АО «Смоленский авиационный завод» (г. Смоленск), АО «Авангард» (Сафоновский район), ОАО «Хлебпром» (Ярцевский р-н), АО «Золотая Нива» (Сафоновский район), ООО «Птицефабрика «Сметанино» (Смоленский район), ЗАО «Тропарево» (Починковский район), ОП «Тропарево- Сычевка» (Сычевский район), ООО «Балтутино» (Глинковский район), ООО «Починковская швейная фабрика» (Починковский район), строительство перинатального центра в г. Смоленске, а также строительство нового корпуса Смоленской областной клинической больницы.
	


Прогноз развития строительства разработан с учетом динамики инвестиционного спроса и развития жилищно-строительного комплекса в Смоленской области. Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», в январе-сентябре 2017 года составил 14,8 млрд. рублей, или 97,7% к уровню января-сентября 2016 года. Ожидается, что в целом за 2017 год темп роста объемов выполненных работ в строительстве составит 96,0%. Учитывая падение реальных доходов населения, в показателях «Объем работ, выполненных по виду экономической деятельности «строительство» и «ввод в действие жилых домов» рост не прогнозируется. Но стоит отметить замедление темпов снижения объемов работ, выполненных по виду деятельности «Строительство» (при разработке прогноза учтен тот факт, что в последние годы рост инвестиций происходит за счет малых предприятий и индивидуальных предпринимателей, а крупные и средние организации, являющиеся основными заказчиками для строительной отрасли не показывали положительной динамики по показателю «Инвестиции в основной капитал»). Консервативный вариант прогноза предполагает, что индексы производства по виду деятельности «строительство» составят: на 2018 год – 93,6,0%, на 2019 год – 94,8%, на 2020 год – 99,9% к уровню предыдущего года. Базовый вариант прогноза предполагает, что индексы производства по виду деятельности «строительство» составят: 2018 год – 93,9%, 2019 год – 95,0%, 2020 год – 99,9% к уровню предыдущего года. Целевой вариант прогноза предполагает, что индексы производства по виду деятельности «строительство» составят: 2018 год – 94,0%, 2019 год – 95,1%, 2020 год – 100,0% к уровню предыдущего года. В 2017 году продолжается начатая в 2011 году работа по выявлению незарегистрированного жилья, построенного индивидуальными застройщиками, что позволяет увеличить ежегодный объем вводимого жилья. В области разработана и реализуется региональная целевая программа «Развитие жилищного строительства в Смоленской области» на 2015 – 2020 годы. 33 На 2017 год программой предусмотрено обеспечить ввод жилья на 600 тыс. кв. метров. В жилищном строительстве продолжается комплексное освоение территории - строительство нового жилого района на юге города «Новый Смоленск», реализуемый Группой компаний «Гражданстрой» при сопровождении Делового объединения «Главстрой». Еще можно отметить такие крупные проекты, как застройка западного II жилого микрорайона Краснинского шоссе, застраивается жилой комплекс «Соловьиная роща», микрорайон, прилегающий к деревне «Новосельцы».
	


В целях создания условий для развития жилищного строительства и комплексного развития территорий в рамках региональной целевой программы «Развитие жилищного строительства в Смоленской области» на 2015 – 2020 годы сформирован адресный перечень земельных участков с указанием необходимости обеспечения инженерной, социальной и дорожной инфраструктурой. В рамках реализации подпрограммы «Стимулирование программ развития жилищного строительства субъектов РФ» федеральной целевой программы жилище на 2015 – 2020 годы предполагается привлечение в область инвестиций из федерального бюджета на строительство объектов социальной и дорожной инфраструктуры. На территории Смоленской области в 2013 году Постановлением Администрации Смоленской области от 30.04.2013 № 333 утверждена Региональная адресная программа по переселению граждан из аварийного жилищного фонда на 2013-2017 годы. В рамках реализации третьего этапа Программы планируется расселить 289 жилых помещений из 38 аварийных многоквартирных домов, улучшат жилищные условия 647 человек. 630,1 600,0 440,0 450,0 460,0 307,5 299,4 158,0 177,8 183,5 0 100 200 300 400 500 600 700 2016 2017 год оценка 2018 год прогноз 2019 год прогноз 2020 год прогноз Ввод в действие жилых домов, тыс.кв.м. (базовый вариант) Ввод в действие жилых домов в том числе построенных населением 34 В рамках реализации четвертого этапа Программы планируется расселить 400 жилых помещений из 44 аварийных многоквартирных домов, улучшат жилищные условия 840 человек. Консервативный вариант прогноза предполагает, что темпы роста показателя «Ввод в действие жилых домов» составят: на 2018 год – 71,7%, на 2019 год –101,7%, на 2020 год – 101,7% к уровню предыдущего года. Базовый вариант прогноза предполагает, что темпы роста показателя «Ввод в действие жилых домов» составят: 2018 год – 73,3%, 2019 год – 102,3%, 2020 год – 102,2% к уровню предыдущего года. Целевой вариант прогноза предполагает, что темпы роста показателя «Ввод в действие жилых домов» составят: 2018 год – 98,3%, 2019 год – 102,3%, 2020 год – 102,3% к уровню предыдущего года. Необходимо отметить ряд основных факторов оказывающих значительное влияние: - на протяжении 4-х лет отмечается значительный рост жилищного строительства за счет инвестиционного спроса на жилье, однако этот фактор исчерпал себя, так как цены на жилье не растут; - отсутствие роста реальных доходов населения; - заканчивается действие закона об упрощенном порядке регистрации права собственности на дачные и садовые дома; При разработке целевого варианта прогноза учитывался рост ипотечного кредитования, продление срока действия упрощенной схемы регистрации ввода индивидуальных жилых домов.
Денежные доходы В прогнозном периоде 2018-2020 гг. сохранится положительная динамика денежных доходов населения со среднегодовыми темпами роста по консервативному варианту прогноза 102,3%; по базовому варианту прогноза - 102,5%; по целевому варианту прогноза - 102,6%. Так, по консервативному варианту прогноза рост денежных доходов ожидается в 2018 году – 101,7%, в 2019 году – 102,2%, в 2020 году – 102,9%; по базовому варианту прогноза в 2018 году – 101,9%, в 2019 году – 102,5%, в 2020 году – 103,0%; по целевому варианту прогноза в 2018 году – 102,0%, в 2019 году – 102,7%, в 2020 году – 103,1%. Основным доходным источником населения, как и в предыдущие годы, останется оплата труда. Прогнозный рост номинальной начисленной заработной платы в среднесрочной перспективе составит по консервативному варианту прогноза в 2018 году – 105,0%, в 2019 году – 104,28%, в 2020 году – 104,42%; по базовому варианту прогноза в 2018 году – 106,1%, в 2019 году – 105,2%, в 2020 году – 105,42%; по целевому варианту прогноза в 2018 году – 107,54%, в 2019 году – 106,82%, в 2020 году – 107,34%. На рост средней заработной платы помимо улучшения экономической ситуации окажет положительное влияние законодательное увеличение минимальной оплаты труда и увеличение заработной платы отдельным категориям бюджетной сферы в целях исполнения майских Указов Президента Российской Федерации, наиболее крупное повышение коснется сфер здравоохранения, социальной защиты и культуры. Основные меры по снижению уровня бедности будут направлены на создание условий для роста доходов населения, и в первую очередь на основе ежегодной индексации социальных выплат и пенсий с учетом уровня инфляции. Среднедушевые денежные доходы населения Смоленской области по консервативному варианту прогноза составят в 2018 году 25 227,9 рубля; по базовому варианту прогноза – 25 272,2 рубля; по целевому варианту прогноза – 25 289 рублей. Денежные расходы в прогнозном периоде 2018-2020 гг. будут увеличиваться, в основном, в результате сдержанного потребительского спроса и выплаты процентов за полученные кредиты. В целом, денежные расходы населения прогнозируются со среднегодовыми темпами роста по консервативному варианту прогноза 102,4%; по базовому варианту прогноза - 102,7%; по целевому варианту прогноза - 102,9%. Средний размер назначенных пенсий в 2016 году составил 11 700,9 рубля, а к 2020 году увеличится по консервативному варианту прогноза до 13 387,8 рубля, по базовому варианту прогноза – 13 323,0, а по целевому варианту - до 13 570,1 рубля. Величина прожиточного минимума в среднем на душу населения составит: - по консервативному варианту прогноза в 2018 году – 10 550,6 рублей в месяц; в 2019 году – 10 962,1 рублей и к 2020 году увеличится до 11 334,8 рублей в месяц; - по базовому варианту прогноза – 10 530,3 рублей в 2018 году с ростом к 2020 году до 11 236,8 рублей в месяц; 39 - по целевому варианту прогноза – от 10 510,0 рублей в 2018 году, вырастет до 11 171,7 рублей в месяц к 2020 году. Доля населения с денежными доходами ниже прожиточного минимума (от общей численности населения области) в 2017 году составит 17,4%, и далее по консервативному варианту прогноза ожидается снижение с 17,1% в 2018 году до 16,3% в 2020 году; по базовому варианту – снижение с 17% в 2018 году до 16% в 2020 году; а по целевому варианту прогноза прогнозируется снижение с 16,8% в 2018 году до 15,2% в 2020 году.
Развитие рынка труда в среднесрочной перспективе будет проходить в условиях демографических ограничений и в значительной степени определяться общей ситуацией в экономике. Прогноз развития рынка труда и занятости составлен с учетом сокращения численности населения и изменения возрастного состава населения. По оценке в 2017 году численность экономически активного населения Смоленской области составит 525,0 тыс. человек, среднегодовая численность занятых в экономике – 478 тыс. человек. В 2018-2020 годах под влиянием демографического фактора численность экономически активного населения будет сокращаться и к 2020 году составит 522,0 тыс. человек. В 2017-2020 годах рост потребности предприятий и организаций в рабочей силе будет способствовать снижению уровня безработицы. Уровень общей безработицы (по методологии МОТ) сократится с 6,1% экономически активного населения в 2017 году до 5,9% к 2020 году по консервативному варианту, по базовому и целевому варианту - до 5,8%. Уровень регистрируемой безработицы по области (на конец года) также будет иметь тенденцию к снижению. Так, на конец 2017 года уровень регистрируемой безработицы составит не более 1,30% от численности экономически активного населения, к 2020 году он прогнозируется не выше 1,34% - по консервативному варианту, 1,30% и 1,26% по базовому и целевому варианту соответственно. Коэффициент напряженности также имеет тенденцию к снижению: 2015 год – 2,1 человека на вакансию, 2016 год – 1,8 человека на вакансию, по оценке, на конец 2017 года составит не выше 1,7 человека на вакансию, к 2020 году по консервативному варианту - не выше 1,5 человека на вакансию, по базовому и целевому варианту – 1,4 человека на вакансию.
	


Источник информации: http://econ.admin-smolensk.ru/ 
ПРОГНОЗ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ СМОЛЕНСКОЙ ОБЛАСТИ НА 2018 ГОД И ПЛАНОВЫЙ ПЕРИОД 2019 и 2020 ГОДОВ
Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект.
Объект оценки относится к сегменту земельных участков под индустриальную (промышленную застройку).
В соответствии со статьей 6 Земельного кодекса Российской Федерации объектами земельных отношений являются земля как природный объект и природный ресурс,  земельные участки, части земельных участков. Земля в качестве  объекта недвижимости выступает именно как земельный участок. Земельный участок является объектом гражданско-правовых отношений. Поэтому в данном анализе под термином «рынок земли» будет подразумеваться рынок земельных участков.
Земельный участок -  в соответствии со ст. 11.1 земельным участком является часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральными законами.
Классификация земельных участков по справочнику оценщика недвижимости Лейфера Л.А. 2016 год, стр. 36-40 «Том III. Земельные участки»
	

	

	


Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен
Предложения по земельным участкам Смоленской области подбирались на основании сайта «Из рук в руки», сайта «Авито», на сайте «Портал услуг федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии» https://portal.rosreestr.ru, на сайтах муниципальных образований области,.
На дату оценки на рынке представлены участки разных площадей.

Диапазон площадей земельных участков, предлагаемых на продажу
	Разрешенное использование
	Площадь земельных участков, кв.м.

	
	Min
	Max

	Промышленного назначения в 
	1 000
	120 000

	Коммерческого назначения
	300
	10 000



Диапазон цен на земельные участки, предлагаемых на продажу под промышленные цели
	Земельные участки под промышленные
	Средняя цена, руб./кв.м.
	MIN, руб./кв.м.
	MAX, руб./кв.м.

	Промышленного назначения 
	217
	100
	575

	Коммерческого назначения
	900
	9500
	3500



Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов:
Основными ценообразующими факторами для промышленных земельных участков являются, согласно справочнику оценщика недвижимости Лейфера Л.А. 2016 год, стр. 44 «Том III. Земельные участки»:
	


Передаваемые имущественные права
Земельные участки на праве собственности дороже аналогичных земельных участков на праве аренды. Диапазон указан в таблице ниже:
	Диапазон поправки по справочнику оценщика недвижимости Лейфера Л.А. 2016 год, стр. 145 «Том III. Земельные участки»
	


Местоположение.
К факторам местоположения относятся:
- престижность района расположения объекта, как социальный фактор, характеризуемый сосредоточением в микрорайоне знаменитых пользователей или объектов, в том числе исторических и архитектурных памятников, заповедных зон, других достопримечательностей;
- удаленность района от центра деловой активности и жизнеобеспечения, в том числе от административных, общественных, финансовых, торговых, складских комплексов, источников снабжения ресурсами;
- транспортная и пешеходная доступность объекта, в том числе близость его к основным и вспомогательным транспортным магистралям, к парковкам для автомобилей и к остановкам общественного транспорта;
- качество ближайшего окружения, в том числе тип застройки и архитектурные особенности строений, близость к рекреационной зоне — лесу, парку, озеру, реке, а также удаленность от источников экологического дискомфорта — свалок, химических и других вредных производств.
Диапазон поправки на местоположение в таблице ниже:
	Диапазон поправки по справочнику оценщика недвижимости Лейфера Л.А. 2016 год, стр. 86 «Том III. Земельные участки»
	

	Диапазон поправки по справочнику оценщика недвижимости Лейфера Л.А. 2016 год, стр. 53 «Том III. Земельные участки»
	

	Диапазон поправки по справочнику оценщика недвижимости Лейфера Л.А. 2016 год, стр. 115 «Том III. Земельные участки»
	

	Диапазон поправки по справочнику оценщика недвижимости Лейфера Л.А. 2016 год, стр. 132«Том III. Земельные участки»
	


Физические характеристики (рельеф, форма, размер).
Информация о том, как влияет рельеф и форма участка на цену, спрос и предложение на земли промышленного назначения, отсутствует. Размер земельного участка, как правило, влияет на стоимость: чем меньше площадь участка, тем выше цена. Спросом пользуются участки разной площади, какой-либо зависимости спроса и предложения от физических характеристик объекта не выявлено. Интервал поправки к стоимости следующий:
	
	Справочник оценщика недвижимости Лейфера Л.А. 2016 год, раздел 6.1., табл. 52, стр. 176 «Том III. Земельные участки»


Дата продажи.
Условиями рынка определяется изменение цен на недвижимость за промежуток времени от момента совершения сделки с объектом-аналогом до даты оценки. Корректировке подлежат различия в рыночных ценах на объекты недвижимости, имеющие назначение, аналогичное объекту оценки, но переданные ранее от продавца к покупателю в момент, «отстоящий» от момента оценки более чем на один месяц. Приближенная оценка величины поправки на время сделки с объектом-аналогом осуществляется на основе анализа изменения во времени индекса инфляции, цен на строительную продукцию, а также цен сделок с недвижимостью в различных сегментах рынка. 
Коммуникации:
	Справочник оценщика недвижимости Лейфера Л.А. 2016 год, раздел 6.1., табл. 52, стр. 216 «Том III. Земельные участки»
	



Наличие железнодорожной ветки:
	Справочник оценщика недвижимости Лейфера Л.А. 2016 год, раздел 6.1., табл. 135, стр. 216 «Том III. Земельные участки»
	



Асфальтирование участка:
	Справочник оценщика недвижимости Лейфера Л.А. 2016 год, раздел 6.1., табл. 138, стр. 216 «Том III. Земельные участки»
	



Основные выводы
Для современной ситуации, сложившейся на рынке земельных участков под промышленную застройку Смоленской области, характерна отличительная особенность: наличие небольшого объема предложения. Рынок неактивный.

12. [bookmark: _Toc516740692]Сведения об объекте оценки
Характеристика местоположения Объектов оценки 
	№ п/п
	Наименование объекта оценки
	Характеристика местоположения

	1
	Здание литейного цеха, общая площадь 3 470 кв.м.,
кадастровый №: 67:25:0010612:339, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 6
	Район города: промышленная зона города.
Транспортная доступность: свободный подъезд по асфальтированной дороге.
Доступные коммуникации: центральные электроснабжение, водоснабжение, канализация, отопление.
Железнодорожная ветка: нет
Наличие ограждения территории: имеется. 
Преобладающий тип застройки: промышленная.

	2
	Часть здания трансформаторной подстанции, общая площадь 24,4 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010612:376, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 12, помещения 1 и 2
	Район города: промышленная зона города.
Транспортная доступность: свободный подъезд по асфальтированной дороге.
Доступные коммуникации: центральные электроснабжение, водоснабжение, канализация, отопление.
Железнодорожная ветка: нет
Наличие ограждения территории: имеется. 
Преобладающий тип застройки: промышленная.

	3
	Часть здания трансформаторной подстанции, общая площадь 6 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010612:375, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 12, помещение 11
	Район города: промышленная зона города.
Транспортная доступность: свободный подъезд по асфальтированной дороге.
Доступные коммуникации: центральные электроснабжение, водоснабжение, канализация, отопление.
Железнодорожная ветка: нет
Наличие ограждения территории: имеется.
 Преобладающий тип застройки: промышленная.

	4
	Ограждение и площадки под складирование материалов для цеха по переработке древесины, заготовке и переработке лома черных металлов, общая площадь 2 878 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010723:387, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22А
	Район города: промышленная зона города.
Транспортная доступность: свободный подъезд по асфальтированной дороге.
Доступные коммуникации: центральные электроснабжение, водоснабжение, канализация, отопление.
Железнодорожная ветка: нет
Наличие ограждения территории: имеется. 
Преобладающий тип застройки: промышленная.

	5
	Сборно-разборный склад, общая площадь 428,5 кв.м.,
кадастровый (или условный) номер: 67:25:0010723:299, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22
	Район города: промышленная зона города.
Транспортная доступность: свободный подъезд по асфальтированной дороге.
Доступные коммуникации: центральные электроснабжение, водоснабжение, канализация, отопление.
Железнодорожная ветка: нет
Наличие ограждения территории: имеется. Преобладающий тип застройки: промышленная.

	6
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010612:45, общая площадь: 5 210 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под зданием литейного цеха, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, 14 строение 6
	Район города: промышленная зона города.
Транспортная доступность: свободный подъезд по асфальтированной дороге.
Доступные коммуникации: центральные электроснабжение, водоснабжение, канализация, отопление.
Железнодорожная ветка: нет
Наличие ограждения территории: имеется. 
Преобладающий тип застройки: промышленная.

	7
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010612:95, общая площадь: 63 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под здание трансформаторной подстанции, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строен 12, помещения 1 и 2
	Район города: промышленная зона города.
Транспортная доступность: свободный подъезд по асфальтированной дороге.
Доступные коммуникации: центральные электроснабжение, водоснабжение, канализация, отопление.
Железнодорожная ветка: нет
Наличие ограждения территории: имеется.
 Преобладающий тип застройки: промышленная.

	8
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010612:100, общая площадь: 35 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под здание трансформаторной подстанции, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строен 12, помещение 11
	Район города: промышленная зона города.
Транспортная доступность: свободный подъезд по асфальтированной дороге.
Доступные коммуникации: центральные электроснабжение, водоснабжение, канализация, отопление.
Железнодорожная ветка: нет
Наличие ограждения территории: имеется. 
Преобладающий тип застройки: промышленная.

	9
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010723:177, общая площадь: 6 805 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под расширение производства, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, 24
	Район города: промышленная зона города.
Транспортная доступность: свободный подъезд по асфальтированной дороге.
Доступные коммуникации: центральные электроснабжение, водоснабжение, канализация, отопление.
Железнодорожная ветка: нет
Наличие ограждения территории: имеется. 
Преобладающий тип застройки: промышленная.

	10
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010723:95, общая площадь: 9 415 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под ограждение и площадки под складирование материалов для цеха по переработке древесины, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22а
	Район города: промышленная зона города.
Транспортная доступность: свободный подъезд по асфальтированной дороге.
Доступные коммуникации: центральные электроснабжение, водоснабжение, канализация, отопление.
Железнодорожная ветка: нет
Наличие ограждения территории: имеется. 
Преобладающий тип застройки: промышленная.
















Локальное местоположение объектов на карте области (Яндекс-карты)
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Локальное местоположение по ул. Ленинской, 14 в Ярцево (Яндекс-карты)
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Местоположение по ул. Ленинской, 14 в Ярцево (Яндекс-карты)
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Локальное местоположение по ул. 5-я Литейная, строение 22 в Ярцево (Яндекс-карты)
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Местоположение по ул. 5-я Литейная, строение 22 в Ярцево (Яндекс-карты)
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Локальное местоположение по ул. 5-я Литейная, строение 22А в Ярцево (Яндекс-карты)
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Местоположение по ул. 5-я Литейная, строение 22А в Ярцево (Яндекс-карты)
 (
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Локальное местоположение по ул. 5-я Литейная, строение 24 в Ярцево (Яндекс-карты)
 (
Местоположение
объекта оценки
)[image: ]


Местоположение по ул. 5-я Литейная, строение 24 в Ярцево (Яндекс-карты)
 (
Местоположение
объекта оценки
)[image: ]


Описание объектов капитального строительства
Объект оценки № 1
	Общая характеристика
	Здание литейного цеха, общая площадь 3 470 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010612:339, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 6
	Свидетельство о государственной регистрации права от 21.07.2014 67-АБ 166500

	Имущественные права
	Собственность
	

	Общая площадь, кв.м.
	3 470
	

	Ограничения и обременения
	Залог
	Данные собственника

	Влияние ограничений 
	Не влияют
	Экспертно

	Балансовая стоимость, руб.
	34215011,74
	Инвентаризационная опись № 3 от 12.04.2017

	Группа капитальности
	II
	Технический паспорт от 22.07.2014

	Строительный объем, куб.м.
	32935
	Технический паспорт от 22.07.2014

	Этажность
	3
	Технический паспорт от 22.07.2014

	Год постройки
	-
	Технический паспорт от 22.07.2014

	Сведения об износе и устареваниях
	Физический износ 53% по состоянию на 22.07.2014
	Технический паспорт от 22.07.2014

	Кадастровая стоимость, руб.
	30325128,1

	Сервис «Справочная информация по объектам недвижимости в режиме online» на сайте федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии РОСРЕЕСТР https://rosreestr.ru

	Строительные характеристики:

	     Фундамент
	Бутовый
	Технический паспорт от 22.07.2014

	     Стены
	Кирпичные
	Технический паспорт от 22.07.2014

	     Перегородки
	Кирпичные
	Технический паспорт от 22.07.2014

	     Перекрытия:
	Железобетонные плиты
	Технический паспорт от 22.07.2014

	     Крыша
	Шиферная
	Технический паспорт от 22.07.2014

	     Полы
	Бетонные
	Технический паспорт от 22.07.2014

	     Проемы
	Деревянные створчатые окна, двери простые и ворота металлические
	Технический паспорт от 22.07.2014

	     Внутренняя отделка
	Штукатурка, окраска, побелка
	Визуальный осмотр

	Текущее использование 
	Промышленное
	Экспертно

	Техническое состояние
	Требуется капитальный ремонт:

	Экспертно
Визуальный осмотр

	Системы инженерного обеспечения:

	    Водопровод
	Да
	Технический паспорт от 22.07.2014

	    Канализация
	Да
	Технический паспорт от 22.07.2014

	    Отопление
	Центральное
	Технический паспорт от 22.07.2014

	    Вентиляция
	Да
	Технический паспорт от 22.07.2014

	    Радио
	-
	Технический паспорт от 22.07.2014

	    Телефон
	-
	Технический паспорт от 22.07.2014

	    Электроосвещение
	Да
	Технический паспорт от 22.07.2014

	    Прочие работы
	Съезд, лестницы
	Технический паспорт от 22.07.2014



































Объект оценки № 2
	Общая характеристика
	Часть здания трансформаторной подстанции, общая площадь 24,4 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010612:376, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 12, помещения 1 и 2
	Свидетельство о государственной регистрации права от 29.07.2014 67-АБ 705857

	Имущественные права
	Собственность
	

	Общая площадь, кв.м.
	24,4
	

	Ограничения и обременения
	Залог
	Данные собственника

	Влияние ограничений 
	Не влияют
	Экспертно

	Балансовая стоимость, руб.
	40573,35
	Инвентаризационная опись № 3 от 12.04.2017

	Группа капитальности
	II
	Технический паспорт от 12.04.2011

	Строительный объем, куб.м.
	180
	Технический паспорт от 12.04.2011

	Этажность
	1
	Технический паспорт от 12.04.2011

	Год постройки
	1959
	Технический паспорт от 12.04.2011

	Сведения об износе и устареваниях
	Физический износ 43% по состоянию на 12.04.2011
	Технический паспорт от 12.04.2011

	Кадастровая стоимость, руб.
	213237,21
	Сервис «Справочная информация по объектам недвижимости в режиме online» на сайте федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии РОСРЕЕСТР https://rosreestr.ru

	Строительные характеристики:

	     Фундамент
	Бутовый
	Технический паспорт от 12.04.2011

	     Стены
	Кирпичные
	Технический паспорт от 12.04.2011

	     Перегородки
	-
	Технический паспорт от 12.04.2011

	     Перекрытия:
	Железобетонные плиты
	Технический паспорт от 12.04.2011

	     Крыша
	Рулонная
	Технический паспорт от 12.04.2011

	     Полы
	Бетонные
	Технический паспорт от 12.04.2011

	     Проемы
	Простые, металлические
	Технический паспорт от 12.04.2011

	     Внутренняя отделка
	Штукатурка, окраска, побелка
	Визуальный осмотр

	Текущее использование 
	Трансформаторная
	Экспертно

	Техническое состояние
	Требуется ремонт:

	Экспертно
Визуальный осмотр

	Системы инженерного обеспечения:

	    Водопровод
	-
	Технический паспорт от 12.04.2011

	    Канализация
	-
	Технический паспорт от 12.04.2011

	    Отопление
	-
	Технический паспорт от 12.04.2011

	    Вентиляция
	-
	Технический паспорт от 12.04.2011

	    Радио
	-
	Технический паспорт от 12.04.2011

	    Телефон
	-
	Технический паспорт от 12.04.2011

	    Электроосвещение
	Да
	Технический паспорт от 12.04.2011

	    Прочие работы
	Да
	Технический паспорт от 12.04.2011



































Объект оценки № 3
	Общая характеристика
	Часть здания трансформаторной подстанции, общая площадь 6 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010612:375, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 12, помещение 11
	Свидетельство о государственной регистрации права от 29.07.2014 67-АБ 705859

	Имущественные права
	Собственность
	

	Общая площадь, кв.м.
	6
	

	Ограничения и обременения
	Залог
	Данные собственника

	Влияние ограничений 
	Не влияют
	Экспертно

	Балансовая стоимость, руб.
	40573,35
	Инвентаризационная опись № 3 от 12.04.2017

	Группа капитальности
	II
	Технический паспорт от 12.04.2011

	Строительный объем, куб.м.
	180
	Технический паспорт от 12.04.2011

	Этажность
	1
	Технический паспорт от 12.04.2011

	Год постройки
	1959
	Технический паспорт от 12.04.2011

	Сведения об износе и устареваниях
	Физический износ 43% по состоянию на 12.04.2011
	Технический паспорт от 12.04.2011

	Кадастровая стоимость, руб.
	52435,38
	Сервис «Справочная информация по объектам недвижимости в режиме online» на сайте федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии РОСРЕЕСТР https://rosreestr.ru

	Строительные характеристики:

	     Фундамент
	Бутовый
	Технический паспорт от 12.04.2011

	     Стены
	Кирпичные
	Технический паспорт от 12.04.2011

	     Перегородки
	-
	Технический паспорт от 12.04.2011

	     Перекрытия:
	Железобетонные плиты
	Технический паспорт от 12.04.2011

	     Крыша
	Рулонная
	Технический паспорт от 12.04.2011

	     Полы
	Бетонные
	Технический паспорт от 12.04.2011

	     Проемы
	Простые, металлические
	Технический паспорт от 12.04.2011

	     Внутренняя отделка
	Штукатурка, окраска, побелка
	Визуальный осмотр

	Текущее использование 
	Трансформаторная
	Экспертно

	Техническое состояние
	Требуется ремонт:

	Экспертно
Визуальный осмотр

	Системы инженерного обеспечения:

	    Водопровод
	-
	Технический паспорт от 12.04.2011

	    Канализация
	-
	Технический паспорт от 12.04.2011

	    Отопление
	-
	Технический паспорт от 12.04.2011

	    Вентиляция
	-
	Технический паспорт от 12.04.2011

	    Радио
	-
	Технический паспорт от 12.04.2011

	    Телефон
	-
	Технический паспорт от 12.04.2011

	    Электроосвещение
	Да
	Технический паспорт от 12.04.2011

	    Прочие работы
	Да
	Технический паспорт от 12.04.2011



































Объект оценки № 4
	Общая характеристика
	Ограждение и площадки под складирование материалов для цеха по переработке древесины, заготовке и переработке лома черных металлов, общая площадь 2 878 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010723:387, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22А
	Свидетельство о государственной регистрации права от 19.09.2013 67-АБ № 987881

	Имущественные права
	Собственность
	

	Общая площадь, кв.м.
	2 878 
	

	Ограничения и обременения
	Залог
	Данные собственника

	Влияние ограничений 
	Не влияют
	Экспертно

	Площадь подстилающего слоя площадки, кв.м.
	2878
	Технический паспорт от 16.12.2009

	Протяженность ограждения, м.п.
	220
	Технический паспорт от 16.12.2009

	Балансовая стоимость, руб.
	376354,5
	Инвентаризационная опись № 4 от 12.04.2017

	Группа капитальности
	-
	Технический паспорт от 16.12.2009

	Строительный объем, куб.м.
	-
	Технический паспорт от 16.12.2009

	Этажность
	-
	Технический паспорт от 16.12.2009

	Год постройки
	-
	Технический паспорт от 16.12.2009

	Сведения об износе и устареваниях
	Физический износ 20% по состоянию на 16.12.2009
	Технический паспорт от 16.12.2009

	Кадастровая стоимость, руб.
	7651738,6
	Сервис «Справочная информация по объектам недвижимости в режиме online» на сайте федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии РОСРЕЕСТР https://rosreestr.ru

	Строительные характеристики:

	     Подстилающий слой            (площадка)
	Песчаный
	Технический паспорт от 16.12.2009

	     Покрытие (площадка)
	Бетонное
	Технический паспорт от 16.12.2009

	     Ограждение
	Бетонные плиты
	Технический паспорт от 16.12.2009

	Текущее использование
	Ограждение и площадки под складирование материалов
	Экспертно

	Техническое состояние
	Площадка: требуется ремонт.
Ограждение: удовлетворительное
	Экспертно
Визуальный осмотр

	Системы инженерного обеспечения:

	    Водопровод
	-
	Технический паспорт от 16.12.2009

	    Канализация
	-
	Технический паспорт от 16.12.2009

	    Отопление
	-
	Технический паспорт от 16.12.2009

	    Вентиляция
	-
	Технический паспорт от 16.12.2009

	    Радио
	-
	Технический паспорт от 16.12.2009

	    Телефон
	-
	Технический паспорт от 16.12.2009

	    Электроосвещение
	-
	Технический паспорт от 16.12.2009

	    Прочие работы
	-
	Технический паспорт от 16.12.2009



































Объект оценки № 5
	Общая характеристика
	Сборно-разборный склад, общая площадь 428,5 кв.м.,
кадастровый (или условный) номер: 67:25:0010723:299, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22
	Свидетельство о государственной регистрации права от 19.09.2013 67-АБ № 987781

	Имущественные права
	Собственность
	

	Общая площадь, кв.м.
	428,5
	

	Ограничения и обременения
	Залог
	Данные собственника

	Влияние ограничений 
	Не влияют
	Экспертно

	Балансовая стоимость, руб.
	0
	Инвентаризационная опись № 4 от 12.04.2017

	Группа капитальности
	II
	Технический паспорт от 16.11.2004

	Строительный объем, куб.м.
	2332
	Технический паспорт от 16.11.2004

	Этажность
	1
	Технический паспорт от 16.11.2004

	Год постройки
	-
	Технический паспорт от 16.11.2004

	Сведения об износе и устареваниях
	Физический износ 52% по состоянию на 16.11.2004
	Технический паспорт от 16.11.2004

	Кадастровая стоимость, руб.
	1139252,95
	Сервис «Справочная информация по объектам недвижимости в режиме online» на сайте федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии РОСРЕЕСТР https://rosreestr.ru

	Строительные характеристики:

	     Фундамент
	Столбовой залитый
	Технический паспорт от 16.11.2004

	     Стены
	Стальные металлические конструкции
	Технический паспорт от 16.11.2004

	     Перегородки
	-
	Технический паспорт от 16.11.2004

	     Перекрытия:
	-
	Технический паспорт от 16.11.2004

	     Крыша
	Металлическая
	Технический паспорт от 16.11.2004

	     Полы
	Бетонные
	Технический паспорт от 16.11.2004

	     Проемы
	Металлические
	Технический паспорт от 16.11.2004

	     Внутренняя отделка
	-
	Визуальный осмотр

	Текущее использование 
	Склад
	Экспертно

	Техническое состояние
	Требуется ремонт

	Экспертно
Визуальный осмотр

	Системы инженерного обеспечения:

	    Водопровод
	-
	Технический паспорт от 16.11.2004

	    Канализация
	-
	Технический паспорт от 16.11.2004

	    Отопление
	-
	Технический паспорт от 16.11.2004

	    Вентиляция
	-
	Технический паспорт от 16.11.2004

	    Радио
	-
	Технический паспорт от 16.11.2004

	    Телефон
	-
	Технический паспорт от 16.11.2004

	    Электроосвещение
	Сеть
	Технический паспорт от 16.11.2004

	    Прочие работы
	-
	Технический паспорт от 16.11.2004



































Описание земельных участков
Объект оценки № 6
	Местоположение 
	Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, 14 строение 6
	Свидетельство о государственной регистрации права от 21.07.2014 67-АБ 166499.
Публичная кадастровая карта http://pkk5.rosreestr.ru/.

	Имущественные права
	Собственность
	

	Площадь участка, м2
	5210
	

	Категория земель
	Земли населенных пунктов
	

	Разрешенное использование
	Под здание литейного цеха
	

	Кадастровый номер 
	67:25:0010612:45
	

	Кадастровая стоимость, руб.
	4 845 300,00
	

	Типовая зона 
	Промышленная
	Визуальный осмотр

	Расположение относительно автомагистралей
	40 м от ул. Ленинской
	Публичная кадастровая карта


	Железнодорожная ветка
	Нет
	Яндекс-карты

	Доступ к объекту
	Свободный 
	Визуальный осмотр

	Ограждение территории
	Имеется 
	Визуальный осмотр

	Асфальтирование участка
	Частично
	Визуальный осмотр

	Тип застройки
	Промышленная
	Визуальный осмотр

	Текущее использование
	Промышленная
	Визуальный осмотр

	Объекты капитального строительства 
	Здание литейного цеха
	Визуальный осмотр

	 Сведения об износе и устареваниях
	Нет документов, содержащих сведения об износе
	-

	Сведения об обременениях на дату оценки
	Залог
	Данные собственника

	Влияние ограничений 
	Не влияют
	Экспертно

	Коммуникации
	Электричество, отопление, водопровод, канализация - центральные
	Осмотр ОКС на участке

	Балансовая стоимость, руб.
	5404500
	Инвентаризационная опись № 2 от 12.04.2017













Объект оценки № 7
	Местоположение 
	Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строен 12, помещения 1 и 2
	Свидетельство о государственной регистрации права от 29.07.2011 67-АБ 705856.
Публичная кадастровая карта http://pkk5.rosreestr.ru/.

	Имущественные права
	Собственность
	

	Площадь участка, м2
	63
	

	Категория земель
	Земли населенных пунктов
	

	Разрешенное использование
	Под здание трансформаторной подстанции
	

	Кадастровый номер 
	67:25:0010612:95
	

	Кадастровая стоимость, руб.
	58590
	

	Типовая зона 
	Промышленная
	Визуальный осмотр

	Расположение относительно автомагистралей
	30 м от ул. Ленинской
	Публичная кадастровая карта


	Железнодорожная ветка
	Нет
	Яндекс-карты

	Доступ к объекту
	Свободный 
	Визуальный осмотр

	Ограждение территории
	Имеется 
	Визуальный осмотр

	Асфальтирование участка
	Частично
	Визуальный осмотр

	Тип застройки
	Промышленная
	Визуальный осмотр

	Текущее использование
	Промышленная
	Визуальный осмотр

	Объекты капитального строительства 
	Здание ТП
	Визуальный осмотр

	 Сведения об износе и устареваниях
	Нет документов, содержащих сведения об износе
	-

	Сведения об обременениях на дату оценки
	Залог
	Данные собственника

	Влияние ограничений 
	Не влияют
	Экспертно

	Коммуникации
	Электричество, отопление, водопровод, канализация центральные - доступны к подключению
	Осмотр ОКС на соседних участках 

	Балансовая стоимость, руб.
	40000
	Инвентаризационная опись № 2 от 12.04.2017












Объект оценки № 8
	Местоположение 
	Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строен 12, помещение 11
	Свидетельство о государственной регистрации права от 29.07.2011 67-АБ 705858.
Публичная кадастровая карта http://pkk5.rosreestr.ru/.

	Имущественные права
	Собственность
	

	Площадь участка, м2
	35
	

	Категория земель
	Земли населенных пунктов
	

	Разрешенное использование
	Под здание трансформаторной подстанции
	

	Кадастровый номер 
	67:25:0010612:100
	

	Кадастровая стоимость, руб.
	32550
	

	Типовая зона 
	Промышленная
	Визуальный осмотр

	Расположение относительно автомагистралей
	10 м от ул. Ленинской
	Публичная кадастровая карта


	Железнодорожная ветка
	Нет
	Яндекс-карты

	Доступ к объекту
	Свободный 
	Визуальный осмотр

	Ограждение территории
	Имеется 
	Визуальный осмотр

	Асфальтирование участка
	Частично
	Визуальный осмотр

	Тип застройки
	Промышленная
	Визуальный осмотр

	Текущее использование
	Промышленная
	Визуальный осмотр

	Объекты капитального строительства 
	Здание ТП
	Визуальный осмотр

	 Сведения об износе и устареваниях
	Нет документов, содержащих сведения об износе
	-

	Сведения об обременениях на дату оценки
	Залог
	Данные собственника

	Влияние ограничений 
	Не влияют
	Экспертно

	Коммуникации
	Электричество, отопление, водопровод, канализация центральные - доступны к подключению
	Осмотр соседних ОКС в пределах 10 м

	Балансовая стоимость, руб.
	36250
	Инвентаризационная опись № 2 от 12.04.2017












Объект оценки № 9
	Местоположение 
	Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, 24
	Свидетельство о государственной регистрации права от 22.09.2011 67-АБ 742772.
Публичная кадастровая карта http://pkk5.rosreestr.ru/.

	Имущественные права
	Собственность
	

	Площадь участка, м2
	6805
	

	Категория земель
	Земли населенных пунктов
	

	Разрешенное использование
	Под расширение производства
	

	Кадастровый номер 
	67:25:0010723:177
	

	Кадастровая стоимость, руб.
	6 328 650,00 руб.
	

	Типовая зона 
	Промышленная
	Визуальный осмотр

	Расположение относительно автомагистралей
	150 м от ул. 5-Литейной
	Публичная кадастровая карта


	Железнодорожная ветка
	Нет
	Яндекс-карты

	Доступ к объекту
	Свободный 
	Визуальный осмотр

	Ограждение территории
	Имеется 
	Визуальный осмотр

	Асфальтирование участка
	Частично
	Визуальный осмотр

	Тип застройки
	Промышленная
	Визуальный осмотр

	Текущее использование
	Промышленная
	Визуальный осмотр

	Объекты капитального строительства 
	Нет
	Визуальный осмотр

	 Сведения об износе и устареваниях
	Нет документов, содержащих сведения об износе
	-

	Сведения об обременениях на дату оценки
	Залог
	Данные собственника

	Влияние ограничений 
	Не влияют
	Экспертно

	Коммуникации
	Электричество, отопление, водопровод, канализация центральные - доступны к подключению
	Осмотр соседних ОКС в пределах 20 м

	Балансовая стоимость, руб.
	240 000
	Инвентаризационная опись № 2 от 12.04.2017













Объект оценки № 10
	Местоположение 
	Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, 22а
	Свидетельство о государственной регистрации права от 22.09.2011 67-АБ 742772.
Публичная кадастровая карта http://pkk5.rosreestr.ru/.

	Имущественные права
	Собственность
	

	Площадь участка, м2
	9 415
	

	Категория земель
	Земли населенных пунктов
	

	Разрешенное использование
	Под ограждение и площадки под складирование материалов для цеха по переработке древесины
	

	Кадастровый номер 
	67:25:0010723:95
	

	Кадастровая стоимость, руб.
	8755950
	

	Типовая зона 
	Промышленная
	Визуальный осмотр

	Расположение относительно автомагистралей
	150 м от ул. 5-Литейной
	Публичная кадастровая карта


	Железнодорожная ветка
	Нет
	Яндекс-карты

	Доступ к объекту
	Свободный 
	Визуальный осмотр

	Ограждение территории
	Имеется 
	Визуальный осмотр

	Асфальтирование участка
	Частично
	Визуальный осмотр

	Тип застройки
	Промышленная
	Визуальный осмотр

	Текущее использование
	Промышленная
	Визуальный осмотр

	Объекты капитального строительства 
	Ограждение и площадка под складирование
	Визуальный осмотр

	 Сведения об износе и устареваниях
	Нет документов, содержащих сведения об износе
	-

	Сведения об обременениях на дату оценки
	Залог
	Данные собственника

	Влияние ограничений 
	Не влияют
	Экспертно

	Коммуникации
	Электричество, отопление, водопровод, канализация центральные – доступны к подключению
	Осмотр соседних ОКС в пределах 20 м

	Балансовая стоимость, руб.
	101562,24
	Инвентаризационная опись № 2 от 12.04.2017












13. [bookmark: _Toc516740693]Анализ  наиболее эффективного использования

[bookmark: 13]Согласно главе IV ФСО № 7 анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости недвижимости.
[bookmark: 14]Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.
[bookmark: 15]Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства.
[bookmark: 16]Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода.
[bookmark: 17]Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не требующие расчетов.
[bookmark: 18]Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом фактического использования других частей этого объекта.
[bookmark: 19]Анализ наиболее эффективного использования части реконструируемого или подлежащего реконструкции объекта недвижимости проводится с учетом наиболее эффективного использования всего реконструируемого объекта недвижимости.
[bookmark: 20]Наиболее эффективное использование объекта недвижимости, оцениваемого в отдельности, может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе оцениваемого комплекса объектов недвижимости.
[bookmark: 21]Рыночная стоимость земельного участка, застроенного объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства для внесения этой стоимости в государственный кадастр недвижимости оценивается исходя из вида фактического использования оцениваемого объекта. При этом застроенный земельный участок оценивается как незастроенный, предназначенный для использования в соответствии с видом его фактического использования.
Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости для сдачи в аренду выполняется с учетом условий использования этого объекта, устанавливаемых договором аренды или проектом такого договора.
Учитывая предполагаемое использование результатов оценки (банкротство)  – наиболее эффективное использование принято по законодательной разрешенности и по текущему использованию, которые совпадают.







14. [bookmark: _Toc516740694]Оцениваемые права. Определение вида оцениваемой  стоимости

Целью оценки является определение рыночной стоимости права собственности на объект недвижимости. Право собственности в соответствии с Гражданским кодексом 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 не нарушающие права и интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; передавать им, оставаясь собственником, право владения, пользования и распоряжения имуществом; отдавать имущество в залог и отчуждать его другими способами, распоряжаться им иным образом.
Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности определяют, что: рыночная стоимость -  это наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчуждён на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:
▪	одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;
▪ 	стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;
▪	объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;
▪	цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;
▪		платёж за объект оценки выражен в денежной форме.
(ФСО №2).
























15. [bookmark: _Toc516740695]Процесс оценки в части применения подхода (подходов) к оценке

Определение стоимости осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих как на рынок недвижимости в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой собственности. При определении стоимости недвижимости обычно используют три основных подхода:
· затратный подход;
· сравнительный подход;
· доходный подход.
 Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных разными подходами, окончательная оценка стоимости недвижимости  устанавливается, исходя из того, какой  подход(ы) наиболее соответствует оцениваемому объекту.
[bookmark: _Toc191202318]

[bookmark: _Toc516740696]Обоснование выбора примененных оценщиком методов оценки в рамках затратного, сравнительного и доходного подходов
В рамках сравнительного подхода применялся метод прямого сравнения продаж – расчет ОКС и земельных участков. Основанием для выбора данного подхода явилось наличие доступной и достоверной информации по продажам аналогичных объектов на рынке недвижимости Смоленской области.
Затратный подход применен при оценке затрат на воспроизводство объекта капитального строительства. 
В рамках доходного подхода применялся метод прямой капитализации дохода. Основанием для выбора данного подхода явилось наличие доступной и достоверной информации по аренде аналогичных объектов на рынке недвижимости Смоленской области на дату оценки.
























[bookmark: _Toc516740697]15.1.  Затратный подход
Основной формулой при определении рыночной стоимости имущества в рамках затратного подхода является:
РС = ЗВ – И,
где: 
РС – рыночная стоимость, руб.;
ЗВ – затраты на воспроизводства объекта, руб.;
И – износ, %.

Оценка затрат на воспроизводство
При определении стоимости затрат на замещение были использованы укрупненные показатели восстановительной стоимости зданий и сооружений по сборникам  УПВС с применением индексов изменения стоимости строительства для пересчета этих показателей в уровень текущих цен.
Для расчета затрат на воспроизводство объекта оценки использованы сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости (УПВС). 
Величина затрат на воспроизводство рассчитывается по формуле:

СВ = Еизм. * Cед.* К1  * К2 *(К3* К4)*К5, или СВ = Еизм. * Cед.* К

где:   СВ – затраты на воспроизводство;
Еизм. – количество единиц измерения стоимости (общая площадь, строительный объем, объект, п.м.);
Сед. – стоимость единицы измерения в ценах 1969 г.;
К1 – коэффициент перехода от сметных цен 1969 г. к сметным ценам 1984 г.; К1 = 1,23 (черная металлургия – 1,19, территориальный коэффициент для Смоленской области составляет 1,04, в соответствии с Постановлением Госстроя СССР от 11 мая 1983 года № 94). Расчет: 1,19*1,04=1,24.
	

	


К2 – индекс удорожания строительно-монтажных работ по сравнению с уровнем цен 1984 года к ценам 1991 года (черная металлургия – 1,54; территориальный коэффициент для Смоленской области составляет 0,99; в соответствии с письмом Госстроя СССР от 6 сентября 1990 года №14-Д), расчет: 1,54*0,99=1,52.  К2 =1,52;
	

	


К3 – индекс изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ к уровню базы 1991 года для Смоленской области (Письмо Министерства регионального развития РФ от 20 января 2010 года №1289-СК/08), К3 = 60,59.
	


[bookmark: _Toc472326381][bookmark: _Toc489958384][bookmark: _Toc498095812][bookmark: _Toc501012442][bookmark: _Toc472326382][bookmark: _Toc516737727][bookmark: _Toc516740698]К4 – коэффициент перехода от цен от I квартала 2010 года к 2 кварталу 2018 года на строительно-монтажные работы, равен отношению соответствующих индексов на СМР к ТЕР-2001 (Письмо Министерства регионального развития РФ от 20 января 2010 года №1289-СК/08; «Индексы изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ по видам строительства, с применением федеральных и территориальных единичных расценок на 1 квартал 2018 год» (индексы на 2 кв. на опубликованы), Минстрой России Письмо № 13606-ХМ/09 от 4 апреля 2018 г.). Расчет: 6,99 / 5,88 = К4 = 1,19. 
	


К5 – коэффициент, учитывающий прибыль предпринимателя; отображает среднюю долю прибыли как разницу между продажей строительных объектов после сдачи их в эксплуатацию и суммарными затратами на их возведение. К5 принят по справочнику оценщика недвижимости - 2017 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр.95, в среднем размере.  К5 = 1,153.
	



К = К1  * К2 *(К3* К4)*К5 = 1,23 * 1,52 * (60,59*1,19)*1,153 = 156,69

Описание объекта-аналога по УПВС для литейного цеха – объект оценки № 1: 
	

	



Описание объекта-аналога по УПВС для сборно-разборного склада – объект оценки № 5: 
	


Описание объекта-аналога по УПВС для ограждения и площадки под складирование материалов для цеха по переработке древесины, заготовке и переработке лома черных металлов – объект оценки № 4: 
	

	


Описание объекта-аналога по УПВС для трансформаторной подстанции – объекты оценки №№ 2, 3: 
	


Таблица расчета затрат на воспроизводство:
	№ п/п
	Наименование объекта недвижимости
	Номер сборника/таблицы УПВС
	Измеритель, куб.м., кв.м., объект
	Единичный стоимостной показатель - руб. за 1 измеритель
	Строительный объем, площадь, погонные метры, объект
	К
	Затраты на воспроизводство, руб.

	1
	Здание литейного цеха
	8/4а
	куб.м.
	5,4
	32 935
	156,69
	27 867 160

	2
	Трансформаторная подстанция
	18/17б
	куб.м.
	34,2
	180
	156,69
	964 584

	3
	Трансформаторная подстанция
	18/17а
	куб.м.
	38,4
	47
	156,69
	282 794

	4
	Площадка (подстилающий слой песчаный, покрытие бетонное)
	26/156д
	кв.м.
	5,2
	2 878
	156,69
	2 344 960

	
	Ограждение (бетонные плиты)
	18/72в
	п.м.
	24,5
	220
	156,69
	844 559

	5
	Сборно-разборный склад
	20/175а
	куб.м.
	5,8
	2 332
	156,69
	2 119 326
































Оценка износа

Совокупный износ – это суммарные потери от затрат на воспроизводство объекта оценки, вызванные тремя видами износа, т.е. потери в стоимости по различным причинам в связи с физическими разрушениями, функциональным устареванием, внешним устареванием или их комбинациями.
В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ подразделяется на три типа: 
· физический износ;
· функциональный износ;
· износ внешнего воздействия.
Величина общего накопленного износа рассчитывается по формуле:

И = 1 – (1 – И физ.)*(1 – И фнк.)*(1 – И вн.),
где: 
И физ.  - физический износ в долях от полной восстановительной стоимости;
И фнк. – функциональный износ в долях от полной восстановительной стоимости;
И вн.  - внешний (экономический) износ в долях от полной восстановительной стоимости.
Физический износ – это потеря стоимости за счет естественных процессов в процессе 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.
Для целей оценки в составе объектов недвижимости выделяют короткоживущие и долгоживущие элементы. Под короткоживущими понимаются элементы, срок службы которых в обычных условиях меньше срока службы объекта недвижимости (кровля, проемы, полы, отделочные работы, внутренние санитарно-технические устройства). Предполагается, что короткоживущие элементы могут быть заменены без прекращения эксплуатации объекта, поэтому их износ является полностью устранимым. Наилучшим образом величину данного износа характеризует стоимость необходимого ремонта элементов или их полной замены.
Под долгоживущими понимаются элементы, срок службы которых равен сроку службы объекта в целом. Износ долгоживущих элементов, как правило, является неустранимым, поскольку затраты на их ремонт превышают возможные выгоды от увеличения срока эксплуатации здания. В этом случае величину износа долгоживущих элементов определяют методом экономической жизни, исходя из соотношения фактического возраста здания и ожидаемого срока службы. 

Расчёт физического износа:
В теории оценки существуют следующие методы расчета физического износа зданий:
· экспертный;
· стоимостный;
· нормативный (бухгалтерский);
· метод срока жизни.
Экспертный метод. Определение физического износа экспертным методом проводится с использованием специально разработанных методик, на основании осмотра оценщиком состояния объекта оценки. Один из вариантов  расчета физического износа - определение на основании ВСН 53-86 «Правила оценки физического износа жилых зданий». Рассчитывается по формуле:
ФИ = ∑ (ФИ i * УВ i) %,
где:
ФИ – физический износ здания;
ФИ i – физический износ i-го элемента;
УВ i – удельный вес i-го элемента.
Стоимостной метод. Путем осмотра определяется процент износа каждого элемента здания, который затем переводится в стоимостное выражение. Физический износ здания определяется по формуле:
ФИ = ∑ (ФИ i * S i) руб.,
где:
ФИ – физический износ здания;
ФИ i – физический износ i-го элемента, руб.;
S i – доля затрат на воспроизводство i-го элемента в общей восстановительной стоимости здания.
Нормативный (бухгалтерский) метод. Предполагает использование действующих в настоящее время единых норм амортизационных отчислений на полное восстановление основных фондов в Российской Федерации.
Метод расчета срока жизни. Метод заключается в предположении, что потери стоимости здания по причине износа пропорциональны его возрасту. Показатели физического износа, эффективного возраста и срока экономической жизни находятся в определенном соотношении, которое можно выразить формулой:
И = (ЭВ/ФЖ) * 100 = (ЭВ/(ЭВ +ОСФЖ)) * 100 %,
где:
И – износ, %;
ЭВ – эффективный возраст, определяемый экспертом на основе технического состояния элементов или здания в целом;
ФЖ – типичный срок физической жизни;
ОСФЖ – оставшийся срок физической жизни.
В случае нормальной (типичной) эксплуатации объектов недвижимости эффективный возраст, как правило, равен хронологическому. Поэтому для расчета износа используем упрощенную формулу: 

И = (ХВ/ФЖ) *100,
где: 
ХВ – хронологический возраст.
Рассчитанный таким образом процент износа здания в целом может быть переведен в стоимостное выражение (обесценение): 
О = ЗВ * (И/100),
где: 
ЗВ – затраты на воспроизводство.
Определение физического износа экспертным путем проводится с использованием специально разработанных методик, на основании осмотра Оценщиком или техническими службами состояния конструкций объекта оценки.
В данном отчете определим физический износ здания экспертным путем.

В таблице ниже приведены основные признаки для предварительной оценки износа здания, согласно Методике определения физического износа гражданских зданий, утверждена приказом по Министерству коммунального хозяйства РСФСР от 27 октября 1970 года № 404. 




Методика определения физического износа гражданских зданий, утверждена приказом по Министерству коммунального хозяйства РСФСР от 27 октября 1970 года № 404
	



Результат расчета физического износа по Методике определения износа, утвержденной  приказом по Министерству коммунального хозяйства РСФСР от 27 октября 1970 года № 404 с использованием данных УПВС (сборник и таблица указаны в расчете затрат на воспроизводство):
	Расчет экспертного износа объекта оценки № 1

	

	Конструктивный элемент
	Удельный вес, %
	Физический износ элемента, %
	Доля физического износа элемента в общем физическом износе здания, %

	Фундамент
	5
	55
	2,8

	Каркас
	25
	55
	13,8

	Стены и перегородки
	9
	55
	5,0

	Перекрытия
	14
	55
	7,7

	Крыша
	11
	70
	7,7

	Полы
	7
	60
	4,2

	Проемы
	6
	55
	3,3

	Металлоконструкции
	7
	55
	3,9

	Отделочные работы
	4
	100
	4,0

	Внутренние санитарно-технические устройства и электроосвещение
	11
	60
	6,6

	Прочие работы
	1
	50
	0,5

	Итого
	100
	
	60

	Расчет экспертного износа объекта оценки № 2

	

	Конструктивный элемент
	Удельный вес конструктивных элементов по таблице, %
	Физический износ элемента, %
	Доля физического износа элемента в общем физическом износе здания, %

	Фундамент
	20
	50
	10,0

	Стены и перегородки
	25
	50
	12,5

	Перекрытия 
	11
	50
	5,5

	Крыша
	6
	50
	3,0

	Полы
	5
	50
	2,5

	Проемы
	22
	50
	11,0

	Отделочные работы
	2
	50
	1,0

	Внутренние санитарно-технические устройства и электроосвещение
	2
	50
	1,0

	Прочие работы
	7
	50
	3,5

	Итого
	100
	 
	50

	Расчет экспертного износа объекта оценки № 3

	

	Конструктивный элемент
	Удельный вес конструктивных элементов по таблице, %
	Физический износ элемента, %
	Доля физического износа элемента в общем физическом износе здания, %

	Фундамент
	20
	50
	10,0

	Стены и перегородки
	28
	50
	14,0

	Перекрытия
	10
	50
	5,0

	Крыша
	6
	50
	3,0

	Полы
	7
	50
	3,5

	Проемы
	19
	50
	9,5

	Отделочные работы
	2
	50
	1,0

	Внутренние санитарно-технические устройства и электроосвещение
	1
	50
	0,5

	Прочие работы
	7
	50
	3,5

	Итого
	100
	
	50


Физический износ объекта оценки № 4 принят экспертно по Методике определения износа, утвержденной  приказом по Министерству коммунального хозяйства РСФСР от 27 октября 1970 года № 404 – результаты в таблице затратного подхода.
	Расчет экспертного износа объекта оценки № 5

	

	Конструктивный элемент
	Удельный вес конструктивных элементов по таблице, %
	Физический износ элемента, %
	Доля физического износа элемента в общем физическом износе здания, %

	Фундамент
	15
	55
	8,3

	Стены и перегородки
	38
	55
	20,9

	Перекрытия 
	12
	55
	6,6

	Крыша
	16
	55
	8,8

	Полы
	15
	50
	7,5

	Проемы
	0
	0
	0,0

	Отделочные работы
	2
	100
	2,0

	Внутренние санитарно-технические устройства и электроосвещение
	1
	50
	0,5

	Прочие работы
	1
	50
	0,5

	Итого
	100
	 
	55



Функциональное (моральное) устаревание – это потеря стоимости вследствие относительной неспособности данного сооружения обеспечить полезность по сравнению с новым сооружением, созданным для таких же целей. Он обычно вызвано плохой планировкой, несоответствием техническим и функциональным требованиям  по таким параметрам как размер, стиль, срок службы и т.д. Функциональное устаревание может быть устранимым и неустранимым. Функциональное устаревание считается устранимым, когда стоимость ремонта или замены устаревших или неприемлемых компонентов выгодна или, по крайней мере, не превышает величину прибавляемой полезности и/или стоимости. В противном случае устаревание считается неустранимым. Признаки функционального устаревания не обнаружены.
	Внешнее устаревание. Данный вид устаревания некоторые оценщики называют старением окружения. Внешнее устаревание представляет убытки, вызванные внешними по отношению к границам недвижимости факторами. Данный вид устаревания присущ, как правило, недвижимости в силу ее фиксированного местоположения. На стоимость объекта прямо влияет его местоположение (ближайшее окружение, район, город и т.п.). При анализе местоположения учитываются экономические факторы, занятость населения и т.д. Признаков внешнего устаревания нет.
Таким образом, совокупный износ равен физическому износу.













Итоговая таблица затратного подхода:
	№ п/п
	Наименование объекта недвижимости
	Затраты на воспроизводство, руб., в т.ч. НДС 18%
	Физический износ, %
	Затраты на восстановление, руб.
	Стоимость земельного участка, руб.
	Стоимость с учетом земельного участка, руб., в т.ч. НДС 18%
	Стоимость по затратному подходу, руб., в т.ч. НДС 18%

	1
	Здание литейного цеха
	27 867 160
	60
	11 146 864
	705 000
	11 851 864
	11 852 000

	2
	Трансформаторная подстанция
	964 584
	50
	482 292
	9 000
	491 292
	491 000

	3
	Трансформаторная подстанция
	282 794
	50
	141 397
	5 000
	146 397
	146 000

	4
	Ограждение и площадки под складирование материалов для цеха по переработке древесины, заготовке и переработке лома черных металлов

	
	Площадка (подстилающий слой песчаный, покрытие бетонное)
	2 344 960
	70
	703 488
	1 273 000
	2 483 223
	2 483 000

	
	Ограждение (бетонные плиты)
	844 559
	40
	506 735
	
	
	

	
	Итого площадке и ограждению
	1 210 223
	
	
	

	5
	Сборно-разборный склад
	2 119 326
	55
	953 697
	292 000
	1 245 697
	1 246 000



Рыночная стоимость земельных участков определена ниже в разделе 15.2. «Оценка рыночной стоимости земельного участка» данного отчета.





















[bookmark: _Toc516740699]15.2.  Оценка рыночной стоимости земельного участка

Определение рыночной стоимости земельного участка производилось в соответствии с методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от  06 марта 2002 года №568-р.
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. Классический затратный подход как совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, для оценки земельных участков – объектов невоспроизводимых – в чистом виде не применим. При этом элементы затратного подхода применяются в части расчета  стоимости воспроизводства или замещения земельного участка в методе остатка и методе выделения. К классу затратных относятся также нормативные методы оценивания земельных участков.
	Далее приведено содержание перечисленных методов применительно к оценке рыночной стоимости земельных участков, занятых зданиями, строениями, сооружениями или предназначенных для их размещения.
[bookmark: _Toc484012312][bookmark: _Toc516737729][bookmark: _Toc516740700]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 предложений(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 единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для  цены аналога в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном выражении.
Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом информации корректировки по данному элементу сравнения; прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в доходах корректировки по данному элементу сравнения; корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения и изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением уравнения связи между значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости земельного участка; определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по которому аналог отличается от объекта оценки; экспертным обоснованием корректировок цен аналогов.
	В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по которым проводится сравнение; значения корректировок.
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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 и ресурсно-индексный методы состоят в калькулировании в текущих (прогнозных) ценах и тарифах всех ресурсов (элементов затрат), необходимых для создания улучшений.
При определении суммы затрат на создание улучшений земельного участка следует учитывать прибыль инвестора – величину наиболее вероятного вознаграждения за инвестирование капитала в создание улучшений. Прибыль инвестора может рассчитываться как разность между ценой продажи и затратами на создание аналогичных объектов. Прибыль инвестора также может 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, относящего 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.
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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 наилучшему 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; 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.
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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 надёжности или ставка доходности к погашению по государственным  ценным бумагам).
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Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условие применения метода – возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими доход.
Метод предполагает следующую последовательность действий: расчёт стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; расчёт чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определённый период времени на основе рыночных ставок арендной платы; расчёт чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определённый период времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на соответствующий коэффициент капитализации  доходов от улучшений; расчёт величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определённый период времени и чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения за соответствующий период времени; расчёт рыночной стоимости земельного участка путём капитализации земельной ренты.
Метод допускает также следующую последовательность действий: расчёт стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; расчёт чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определённый период времени на основе рыночных ставок арендной платы; расчёт рыночной стоимости единого объекта недвижимости путём капитализации чистого операционного дохода за определённый период времени; расчёт рыночной стоимости земельного участка путём 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.
Для пустующих и неиспользуемых 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 доходов не входят амортизационные отчисления по недвижимости и расходы по обслуживанию долговых  обязательств по недвижимости.
Расчёт расходов на замещение элементов улучшений с коротким сроком использования производится путём деления суммы затрат на создание данных элементов улучшений на срок их использования. В процессе выполнения данных расчётов 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 расчёте коэффициента капитализации для улучшений земельного участка следует учитывать наиболее вероятный темп изменения дохода от улучшений и наиболее вероятное изменение стоимости улучшений (например, при уменьшении стоимости улучшений – учитывать возврат капитала, инвестированного в улучшения).
Метод предполагаемого использования
Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков.
Условие применения метода – возможность использования земельного участка способом, приносящим доход.
Метод предполагает следующую последовательность действий: определение суммы и временной структуры доходов, необходимых для использования 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 расходов 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, получаемы на основе анализа ставок отдачи на капитал аналогичных по уровню рисков инвестиций.
Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственной 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.
В МСО данный метод называется способом развития подразделений. Этот процесс связан с предположениями о разделении конкретного объекта недвижимого имущества на ряд участков, определением доходов и расходов, связанных с процессом такого деления, и дисконтированием получающихся в результате чистых доходов для вывода показателя стоимости. Этот способ может быть приемлемым в некоторых ситуациях, однако он связан с рядом допущений, которые чрезвычайно трудно связать с толкованием рыночной стоимости. К выработке приемлемых допущений при применении данного способа рекомендуется подходить с особой осторожностью, при этом оценщик должен полностью раскрыть сделанные предположения.
[bookmark: _Toc435088059][bookmark: _Toc484012317][bookmark: _Toc516737734][bookmark: _Toc516740705]Специфика земельного участка как объекта оценки
[bookmark: _Toc158454653][bookmark: _Toc188168241]		В современных условиях России земля является одним из наиболее сложных объектов оценки в составе недвижимости по следующим причинам:
1. Специфика данного объекта.
2. Неразвитость нормативно-правовой базы.
3. Неразвитость земельного рынка в стране.
Обоснованная стоимостная оценка земель является сложной процедурой, так как должна учитывать возможность их использования как природного ресурса, основы среды проживания населения и объекта недвижимости.
Отличия земельного участка от других объектов недвижимости обусловлены следующими особенностями:
· не является результатом предшествующего труда;
· пространственно ограничена;
· является природным ресурсом, который невозможно свободно воспроизвести;
· обладает постоянством местоположения;
· не изнашивается при правильном использовании;
· территориально разнокачественна;
· наличие специфической полезности каждого конкретного земельного участка.

[bookmark: _Toc435088060][bookmark: _Toc484012318][bookmark: _Toc516737735][bookmark: _Toc516740706]Анализ наиболее эффективного использования
		Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости недвижимости. Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.
Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства.
Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода.
Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не требующие расчетов.
Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом фактического использования других частей этого объекта.
Анализ наиболее эффективного использования части реконструируемого или подлежащего реконструкции объекта недвижимости проводится с учетом наиболее эффективного использования всего реконструируемого объекта недвижимости.
Наиболее эффективное использование объекта недвижимости, оцениваемого в отдельности, может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе оцениваемого комплекса объектов недвижимости.
Рыночная стоимость земельного участка, застроенного объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства для внесения этой стоимости в государственный кадастр недвижимости оценивается исходя из вида фактического использования оцениваемого объекта. При этом застроенный земельный участок оценивается как незастроенный, предназначенный для использования в соответствии с видом его фактического использования. Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости для сдачи в аренду выполняется с учетом условий использования этого объекта, устанавливаемых договором аренды или проектом такого договора.
Оцениваемые земельные участки эксплуатируются под промышленные цели, разрешенное использование - промышленное.

Наилучшим использованием является фактическое использование - промышленное.
[bookmark: _Toc435088061]
[bookmark: _Toc484012319][bookmark: _Toc516737736][bookmark: _Toc516740707]Применимость подходов к оценке рыночной стоимости земельного участка, с   обоснованием отказа от применения затратного и доходного подходов

Затратный подход как совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки, для оценки земельных участков – объектов невоспроизводимых -  в чистом виде не применим. При этом элементы затратного подхода применяются в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка в методе остатка и методе выделения. 
Сравнительный подход широко используется при наличии развитого земельного рынка, где имеется обширная систематизированная информация по всему спектру проведенных сделок с аналогичными объектами. Хотя на всей территории России, за исключением Москвы и Санкт-Петербурга, рынок земли начал формироваться сравнительно недавно, Оценщиками принято решение использовать данных подход в целях настоящей работы на основании имеющихся на рынке недвижимости предложений по продаже земельных участков методом сравнения продаж. Оценка рыночной стоимости объекта оценки данным методом осуществляется в соответствии с алгоритмом, описанным выше.
Применение доходного подхода для оценки рыночной стоимости требует наличия расчета дохода от объекта оценки. С учетом анализа наилучшего использования применимы метод капитализации земельной ренты и метод предполагаемого использования. 
В рамках метода капитализации доходов величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли. Так как на рынке аренды отсутствуют предложения о сдаче в аренду земельных участков, произвести расчет данным методом не представляется возможным.
В рамках метода предполагаемого использования источником доходов может быть сдача в аренду земельного участка либо хозяйственной использование земельного участка. Для корректного проведения расчетов, оценщик должен использовать документально подтвержденные данные о стоимости и сроках строительства зданий, то есть необходимо иметь проект строительства такого объекта со сметным расчетом, которого у оценщика нет. Учитывая вышеизложенное, при расчете стоимости объекта оценки методом предполагаемого использования могут быть допущены значительные погрешности, которые окажут существенное влияние на стоимость оцениваемого земельного участка. 
 Учитывая вышесказанное, принято решение не использовать доходный подход при определении стоимости объекта оценки.

[bookmark: _Toc484012320][bookmark: _Toc516740708]Расчет рыночной стоимости земельных участков сравнительным подходом

Для расчета применяется метод сравнения продаж. Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы или включены в реестр  на продажу. Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. 
Подход сравнения продаж наиболее действенен для объектов недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи. Если такая недвижимость на рынке продаж отсутствует, подход сравнения продаж не применим. Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта от типичных рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при анализе. Поэтому при применении подхода сравнения продаж необходима достоверность и полнота информации. 
Применение подхода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении следующих действий:
1. Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации   обо  всех факторах, имеющих отношение к объектам сравниваемой полезности.
2. Определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой единице.
3. Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки их продажных цен или исключения из списка сравниваемых.
4. Приведение ряда показателей стоимости сравниваемых объектов к одному или к диапазону рыночной стоимости исследуемого объекта.
При корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к объекту оценки.
В оценочной практике принято выделять девять основных элементов сравнения, которые должны анализироваться в обязательном порядке: права собственности на недвижимость; условия финансирования; условия продажи; состояние рынка; местоположение; физические характеристики; экономические характеристики; характер использования; компоненты, не связанные с недвижимостью.
Первые четыре  корректировки определяют цену продажи объекта сравнения при нормальных рыночных условиях на дату оценки и являются базой для остальных корректировок.

Выбор единицы сравнения
Единицей сравнения для расчета выбрана – цена в руб./кв.м. общей площади, несмотря на то что, объекты-аналоги предлагаются в рублях за сотку и за гектар. Выбор основан на том, что сделки по продаже и аренде регистрируются только в национальной валюте, а удельная цена сделки выражается в руб./кв.м. Информация получена на портале государственных услуг portal.rosreestr.ru, во вкладке «Просмотр сделок и объектов».

Обоснование выбора объектов-аналогов
Объекты-аналоги подобраны на основании анализа рынка и по предложениям, опубликованным на сайтах «Авито» и «Из рук в руки». 
Результаты анализа рынка приведены в соответствующем разделе отчета «Анализ рынка». 
На дату оценки в г. Ярцево предложений о продаже незастроенных земельных участков под промышленные цели недостаточно, поэтому для расчет приняты предложения из других городов Смоленской области, сопоставимых с Ярцево по социально-экономическим характеристикам – численность населения. 
Объекты оценки расположены в промышленных зонах города, поэтому в качестве объектов-аналогов приняты предложения земельных участков так же в промзонах, с разрешенным использованиям под производственные цели.





































Описание объектов-аналогов по земельным участкам
	Адрес объекта
	Смоленская область, Ярцево, Ульховская, 7, кадастровый № 67:25:0010724:59
	г. Ярцево, мкр. 15, пр-кт Металлургов, д. 41, часть участка с кадастровым № 67:25:0010708:57
	Смоленская область, Рославль, ул Большая Смоленская, 127

	Район области
	Районный центр, население 44,097 тыс.чел.
	Районный центр, население 44,097 тыс.чел.
	Районный центр, население 50,112 тыс.чел.

	Типовая зона в пределах города по справочнику оценщика недвижимости Лейфера Л.А. 2016 год «Том III. Земельные участки», стр. 84
	Промзона
	Промзона
	Промзона

	Расположение относительно автомагистралей
	20 м от ул. Ульховской
	50 м от проспекта Маталлургов
	50 м от ул. Большой Смоленской

	Площадь, кв.м.
	10 000
	6 100
	16 500

	Цена, руб.
	1 350 000
	1 000 000
	3 000 000

	Цена за кв.м., руб.
	135
	164
	182

	Вид права
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Категория земель
	Земли населенных пунктов
	Земли населенных пунктов
	Земли населенных пунктов

	Разрешенное использование
	Промышленное / Под строительство цеха по производству пластиковых окон
	Промышленное / Под автостоянкой ЗАО "Оазис" (возможно изменения ВРИ по данным собственника)
	Промышленное / под производственную базу (химический цех и цех рукавиц)

	Наличие коммуникаций
	Все необходимые
	Все необходимые
	Все необходимые

	Железнодорожная ветка
	Нет
	Нет
	Нет (имеется на соседнем участка)

	Асфальтирование участка
	Частично
	Частично
	Частично

	Доступ к участку
	Свободный
	Свободный
	Свободный

	Ограждение
	Имеется
	Имеется
	Имеется

	Наличие построек
	Нет
	Нет
	Нет

	Дата предложения
	Май 2018 год
	Май 2018 год
	Май 2018 год

	Источник информации (распечатка с сайта в приложении)
	Сайт Авито, № 887866085, размещено 17 апреля в 13:06
	Сайт Авито, № 959221003, размещено 25 апреля в 16:16
	Сайт Авито, № 1480746673, размещено 17 апреля в 14:21








Объявление по объекту-аналогу № 1 (земельный участок)
	

	

	Данные ППК
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Объявление по объекту-аналогу № 2 (земельный участок)
	

	

	Данные ППК
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Объявление по объекту-аналогу № 3 (земельный участок)
	

	

	Данные ППК
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Расчетная таблица сравнительного подхода по участку – объект оценки № 6:
	Таблица корректировок по сравниваемым продажам участка – объект оценки № 6

	Элемент сравнения
	Единица измерения
	Сопоставимые продажи

	
	
	Оцениваемый объект
	1
	2
	3

	Цена предложения
	руб.
	
	1 350 000
	1 000 000
	3 000 000

	Скидка на торг
	%
	
	-18,6
	-18,6
	-18,6

	Цена продажи
	руб.
	
	1 098 900
	814 000
	2 442 000

	Площадь земельного участка
	кв.м.
	5 210,0
	10 000
	6 100
	16 500

	Единицы сравнения
	
	
	
	
	

	1. Цена продажи
	руб.
	
	1 098 900
	814 000
	2 442 000

	2. Цена за единицу площади земельного участка
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Номер единицы сравнения
	2
	
	
	
	

	Корректировки
	Все условия корректировок сформулированы относительно объекта оценки

	Цена продажи
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Право собственности
	
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка
	коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Условия финансирования
	
	Рыночные

	Корректировка
	руб./кв.м.
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Условия продажи
	
	Коммерческие
	Коммерческие
	Коммерческие
	Коммерческие

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Условия рынка (время продажи)
	
	Май 2018 года
	Май 2018 год
	Май 2018 год
	Май 2018 год

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Местоположение
	
	Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, 14 строение 6
	Смоленская область, Ярцево, Ульховская, 7, кадастровый № 67:25:0010724:59
	г. Ярцево, мкр. 15, пр-кт Металлургов, д. 41, часть участка с кадастровым № 67:25:0010708:57
	Смоленская область, Рославль, ул Большая Смоленская, 127

	Корректировка
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Физические характеристики

	Размер
	кв.м.
	5 210,00
	10000
	6 100
	16 500

	Корректировка
	
	
	1,06
	1,00
	1,06

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Транспортная доступность
	
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Разрешенное использование
	
	Промышленное / Под зданием литейного цеха
	Промышленное / Под строительство цеха по производству пластиковых окон
	Промышленное / Под автостоянкой ЗАО "Оазис"
	Промышленное / под производственную базу (химический цех и цех рукавиц)

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Наличие инженерных коммуникаций
	
	Все необходимые
	Все необходимые
	Все необходимые
	Все необходимые

	Корректировка
	коэф.
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157







Расчетная таблица сравнительного подхода по участку – объект оценки № 7:
	Таблица корректировок по сравниваемым продажам участка - объект оценки № 7

	Элемент сравнения
	Единица измерения
	Сопоставимые продажи

	
	
	Оцениваемый объект
	1
	2
	3

	Цена предложения
	руб.
	
	1 350 000
	1 000 000
	3 000 000

	Скидка на торг
	%
	
	-18,6
	-18,6
	-18,6

	Цена продажи
	руб.
	
	1 098 900
	814 000
	2 442 000

	Площадь земельного участка
	кв.м.
	63,0
	10 000
	6 100
	16 500

	Единицы сравнения
	
	
	
	
	

	1. Цена продажи
	руб.
	
	1 098 900
	814 000
	2 442 000

	2. Цена за единицу площади земельного участка
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Номер единицы сравнения
	2
	
	
	
	

	Корректировки
	Все условия корректировок сформулированы относительно объекта оценки

	Цена продажи
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Право собственности
	
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка
	коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Условия финансирования
	
	Рыночные

	Корректировка
	руб./кв.м.
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Условия продажи
	
	Коммерческие
	Коммерческие
	Коммерческие
	Коммерческие

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Условия рынка (время продажи)
	
	Май 2018 года
	Май 2018 год
	Май 2018 год
	Май 2018 год

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Местоположение
	
	Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строен 12, помещения 1 и 2
	Смоленская область, Ярцево, Ульховская, 7, кадастровый № 67:25:0010724:59
	г. Ярцево, мкр. 15, пр-кт Металлургов, д. 41, часть участка с кадастровым № 67:25:0010708:57
	Смоленская область, Рославль, ул Большая Смоленская, 127

	Корректировка
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Физические характеристики

	Размер
	кв.м.
	63,00
	10000
	6 100
	16 500

	Корректировка
	
	
	1,06
	1,00
	1,06

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Транспортная доступность
	
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Разрешенное использование
	
	Промышленное / под здание трансформаторной подстанции
	Промышленное / Под строительство цеха по производству пластиковых окон
	Промышленное / Под автостоянкой ЗАО "Оазис"
	Промышленное / под производственную базу (химический цех и цех рукавиц)

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Наличие инженерных коммуникаций
	
	Все необходимые
	Все необходимые
	Все необходимые
	Все необходимые

	Корректировка
	коэф.
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157
























Расчетная таблица сравнительного подхода по участку – объект оценки № 8:
	Таблица корректировок по сравниваемым продажам участка - объект оценки № 8

	Элемент сравнения
	Единица измерения
	Сопоставимые продажи

	
	
	Оцениваемый объект
	1
	2
	3

	Цена предложения
	руб.
	
	1 350 000
	1 000 000
	3 000 000

	Скидка на торг
	%
	
	-18,6
	-18,6
	-18,6

	Цена продажи
	руб.
	
	1 098 900
	814 000
	2 442 000

	Площадь земельного участка
	кв.м.
	35,0
	10 000
	6 100
	16 500

	Единицы сравнения
	
	
	
	
	

	1. Цена продажи
	руб.
	
	1 098 900
	814 000
	2 442 000

	2. Цена за единицу площади земельного участка
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Номер единицы сравнения
	2
	
	
	
	

	Корректировки
	Все условия корректировок сформулированы относительно объекта оценки

	Цена продажи
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Право собственности
	
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка
	коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Условия финансирования
	
	Рыночные

	Корректировка
	руб./кв.м.
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Условия продажи
	
	Коммерческие
	Коммерческие
	Коммерческие
	Коммерческие

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Условия рынка (время продажи)
	
	Май 2018 года
	Май 2018 год
	Май 2018 год
	Май 2018 год

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Местоположение
	
	Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строен 12, помещение 11
	Смоленская область, Ярцево, Ульховская, 7, кадастровый № 67:25:0010724:59
	г. Ярцево, мкр. 15, пр-кт Металлургов, д. 41, часть участка с кадастровым № 67:25:0010708:57
	Смоленская область, Рославль, ул Большая Смоленская, 127

	Корректировка
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Физические характеристики

	Размер
	кв.м.
	35,00
	10000
	6 100
	16 500

	Корректировка
	
	
	1,06
	1,00
	1,06

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Транспортная доступность
	
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Разрешенное использование
	
	Промышленное / под здание трансформаторной подстанции
	Промышленное / Под строительство цеха по производству пластиковых окон
	Промышленное / Под автостоянкой ЗАО "Оазис"
	Промышленное / под производственную базу (химический цех и цех рукавиц)

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Наличие инженерных коммуникаций
	
	Все необходимые
	Все необходимые
	Все необходимые
	Все необходимые

	Корректировка
	коэф.
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157









Расчетная таблица сравнительного подхода по участку – объект оценки № 9:
	Таблица корректировок по сравниваемым продажам участка - объект оценки № 9

	Элемент сравнения
	Единица измерения
	Сопоставимые продажи

	
	
	Оцениваемый объект
	1
	2
	3

	Цена предложения
	руб.
	
	1 350 000
	1 000 000
	3 000 000

	Скидка на торг
	%
	
	-18,6
	-18,6
	-18,6

	Цена продажи
	руб.
	
	1 098 900
	814 000
	2 442 000

	Площадь земельного участка
	кв.м.
	6 805,0
	10 000
	6 100
	16 500

	Единицы сравнения
	
	
	
	
	

	1. Цена продажи
	руб.
	
	1 098 900
	814 000
	2 442 000

	2. Цена за единицу площади земельного участка
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Номер единицы сравнения
	2
	
	
	
	

	Корректировки
	Все условия корректировок сформулированы относительно объекта оценки

	Цена продажи
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Право собственности
	
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка
	коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Условия финансирования
	
	Рыночные

	Корректировка
	руб./кв.м.
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Условия продажи
	
	Коммерческие
	Коммерческие
	Коммерческие
	Коммерческие

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Условия рынка (время продажи)
	
	Май 2018 года
	Май 2018 год
	Май 2018 год
	Май 2018 год

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Местоположение
	
	Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, 24
	Смоленская область, Ярцево, Ульховская, 7, кадастровый № 67:25:0010724:59
	г. Ярцево, мкр. 15, пр-кт Металлургов, д. 41, часть участка с кадастровым № 67:25:0010708:57
	Смоленская область, Рославль, ул Большая Смоленская, 127

	Корректировка
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Физические характеристики

	Размер
	кв.м.
	6 805,00
	10000
	6 100
	16 500

	Корректировка
	
	
	1,06
	1,00
	1,06

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Транспортная доступность
	
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Разрешенное использование
	
	Промышленное / под расширение производства
	Промышленное / Под строительство цеха по производству пластиковых окон
	Промышленное / Под автостоянкой ЗАО "Оазис"
	Промышленное / под производственную базу (химический цех и цех рукавиц)

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Наличие инженерных коммуникаций
	
	Все необходимые
	Все необходимые
	Все необходимые
	Все необходимые

	Корректировка
	коэф.
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157







Расчетная таблица сравнительного подхода по участку – объект оценки № 10:
	Таблица корректировок по сравниваемым продажам участка - объект оценки № 10

	Элемент сравнения
	Единица измерения
	Сопоставимые продажи

	
	
	Оцениваемый объект
	1
	2
	3

	Цена предложения
	руб.
	
	1 350 000
	1 000 000
	3 000 000

	Скидка на торг
	%
	
	-18,6
	-18,6
	-18,6

	Цена продажи
	руб.
	
	1 098 900
	814 000
	2 442 000

	Площадь земельного участка
	кв.м.
	9 415,0
	10 000
	6 100
	16 500

	Единицы сравнения
	
	
	
	
	

	1. Цена продажи
	руб.
	
	1 098 900
	814 000
	2 442 000

	2. Цена за единицу площади земельного участка
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Номер единицы сравнения
	2
	
	
	
	

	Корректировки
	Все условия корректировок сформулированы относительно объекта оценки

	Цена продажи
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Право собственности
	
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка
	коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Условия финансирования
	
	Рыночные

	Корректировка
	руб./кв.м.
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Условия продажи
	
	Коммерческие
	Коммерческие
	Коммерческие
	Коммерческие

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Условия рынка (время продажи)
	
	Май 2018 года
	Май 2018 год
	Май 2018 год
	Май 2018 год

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Местоположение
	
	Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22а
	Смоленская область, Ярцево, Ульховская, 7, кадастровый № 67:25:0010724:59
	г. Ярцево, мкр. 15, пр-кт Металлургов, д. 41, часть участка с кадастровым № 67:25:0010708:57
	Смоленская область, Рославль, ул Большая Смоленская, 127

	Корректировка
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Физические характеристики

	Размер
	кв.м.
	9 415,00
	10000
	6 100
	16 500

	Корректировка
	
	
	1,06
	1,00
	1,06

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Транспортная доступность
	
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Разрешенное использование
	
	Промышленное / под ограждение и площадки под складирование материалов для цеха по переработке древесины
	Промышленное / Под строительство цеха по производству пластиковых окон
	Промышленное / Под автостоянкой ЗАО "Оазис"
	Промышленное / под производственную базу (химический цех и цех рукавиц)

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Наличие инженерных коммуникаций
	
	Все необходимые
	Все необходимые
	Все необходимые
	Все необходимые

	Корректировка
	коэф.
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157












	Таблица корректировок по сравниваемым продажам участка – земельный участок под сборно-разборным складом

	Элемент сравнения
	Единица измерения
	Сопоставимые продажи

	
	
	Оцениваемый объект
	1
	2
	3

	Цена предложения
	руб.
	
	1 350 000
	1 000 000
	3 000 000

	Скидка на торг
	%
	
	-18,6
	-18,6
	-18,6

	Цена продажи
	руб.
	
	1 098 900
	814 000
	2 442 000

	Площадь земельного участка
	кв.м.
	2 160,0
	10 000
	6 100
	16 500

	Единицы сравнения
	
	
	
	
	

	1. Цена продажи
	руб.
	
	1 098 900
	814 000
	2 442 000

	2. Цена за единицу площади земельного участка
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Номер единицы сравнения
	2
	
	
	
	

	Корректировки
	Все условия корректировок сформулированы относительно объекта оценки

	Цена продажи
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Право собственности
	
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка
	коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Условия финансирования
	
	Рыночные

	Корректировка
	руб./кв.м.
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Условия продажи
	
	Коммерческие
	Коммерческие
	Коммерческие
	Коммерческие

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Условия рынка (время продажи)
	
	Май 2018 года
	Май 2018 год
	Май 2018 год
	Май 2018 год

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Местоположение
	
	Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22
	Смоленская область, Ярцево, Ульховская, 7, кадастровый № 67:25:0010724:59
	г. Ярцево, мкр. 15, пр-кт Металлургов, д. 41, часть участка с кадастровым № 67:25:0010708:57
	Смоленская область, Рославль, ул Большая Смоленская, 127

	Корректировка
	
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	110
	133
	148

	Физические характеристики

	Размер
	кв.м.
	2 160,00
	10000
	6 100
	16 500

	Корректировка
	
	
	1,06
	1,00
	1,06

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Транспортная доступность
	
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Разрешенное использование
	
	Промышленное / под склад
	Промышленное / Под строительство цеха по производству пластиковых окон
	Промышленное / Под автостоянкой ЗАО "Оазис"
	Промышленное / под производственную базу (химический цех и цех рукавиц)

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Наличие инженерных коммуникаций
	
	Все необходимые
	Все необходимые
	Все необходимые
	Все необходимые

	Корректировка
	коэф.
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	117
	133
	157








Обоснование величин корректировок
Согласно справочнику оценщика недвижимости Лейфера Л.А. 2016 год, стр. 43-44 «Том III. Земельные участки», основными ценообразующими факторами являются следующие:
	


1. Скидка на торг принята по справочнику оценщика недвижимости Лейфера Л.А. 2016 год, стр. 43-44 «Том III. Земельные участки» стр. 292.
	


2. Поправка на имущественные права принимается по справочнику оценщика недвижимости Лейфера Л.А. 2016 год, раздел 5.1., табл. 43, стр. 148 «Том III. Земельные участки». Не требуется.
	


3. Корректировки на местоположение не требуется – все объекты расположены равнозначно: код типовой зоны V. Типовая зона в пределах города и размер поправки, при необходимости, определена по справочнику оценщика недвижимости Лейфера Л.А. 2016 год «Том III. Земельные участки», стр. 84-90.
	


Поправка на расположение в области тоже не требуется – все объекты расположены равнозначно в районных центрах. Справочник оценщика недвижимости Лейфера Л.А. 2016 год «Том III. Земельные участки», стр. 52.
	


4. Корректировка на коммуникации. Оцениваемый земельный участок, так же как и объекты-аналоги, расположены в существующей застройке, обеспечены всеми необходимыми инженерными коммуникациями – центральные электричество, водопровод, канализация и отопление. Корректировка не требуется.
5. Корректировка на разрешенное использование. Корректировка не требуется – все земельные участки с индустриальным разрешенным использованием – на всех участках возможно строительство промышленных объектов. Несмотря на то, что аналог № 2 – это часть земельного участка под автостоянкой, поправка не требуется, так как возможно изменение разрешенного использования земельного участка для строительства промышленного объекта (данные собственника и Правила застройки и землепользования).
6. Корректировка на масштаб. Поправка принимается по справочнику оценщика недвижимости Лейфера Л.А. 2016 год, раздел 6.1., табл. 52, стр. 176 «Том III. Земельные участки».
	


7. Корректировка на дату не требуется – все аналоги актуальны на дату оценки.
8. Условия финансирования и продажи. При нетипичных условиях финансирования сделки купли-продажи (например, полного ее кредитования) и нетипичных условиях продажи (например, какие-либо ограничения) вносятся соответствующие корректировки. Не требуется.
9. Ограничения и дополнительные условия по принятым в качестве аналогов сделкам и объявлениям не указаны, соответственно, корректировка не требуется
10. Поправка на геологические условия не требуется – все условия равноценны.
11.  Поправка на асфальт на участке не требуется – все участки частично заасфальтированы.
12. Поправка на ж/д ветку не требуется – все объекты без железнодорожных путей.
13. Поправка на доступ к участку не требуется – все участки со свободным доступом.
14. Поправка на близость автомагистралей не требуется – все участки расположены в непосредственной ллизости от крупных автодогов.
Анализ выборки объектов-аналогов
Проверка результата на точность определялась на основании коэффициента вариации.
Коэффициент вариации — это показатель, отражающий разброс значений относительно среднего (отношение стандартного отклонения к среднеарифметическому значению). Коэффициент вариации является относительной мерой рассеяния признака. 
Коэффициент вариации используется и как показатель однородности выборочных наблюдений. Коэффициент вариации измеряется в процентах. Если коэффициент равен 0%, то ряд абсолютно однородный, т.е. все значения между собой равны. 
Считается, что если коэффициент вариации не превышает 10 %, то выборку можно считать однородной, т. е. полученной из одной генеральной совокупности. Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. 
Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и необходимости исключения самых больших и самых маленьких значений.
Коэффициент вариации рассчитывается путем деления среднеквадратического (стандартного) отклонения на среднее арифметическое значение. Математическая формула такова: V=Q/a*100%, где V- коэффициент вариации, Q - среднеквадратическое (стандартное) отклонение, А - среднее арифметическое значение.
Расчет выполнен в среде MS Excel. Средствами Excel коэффициент вариации рассчитывается с помощью следующей формулы: =СТАНДОТКЛОН(ссылка на ряд)/СРЗНАЧ(ссылка на ряд), где СТАНДОТКЛОН(ссылка на ряд) — формула для расчета значения стандартного отклонения в Excel; СРЗНАЧ(ссылка на ряд) — среднее значение за анализируемый период. 
Результаты расчета представлены в таблице ниже:
	Показатель
	Объект оценки № 6
	Объект оценки № 7
	Объект оценки № 8
	Объект оценки № 9
	Объект оценки № 10
	Земельный участок под сборно-разборный склад

	Аналог №  1 (цена в руб./кв.м.)
	117
	117
	117
	117
	117
	117

	Аналог №  2 (цена в руб./кв.м.)
	133
	133
	133
	133
	133
	133

	Аналог №  3 (цена в руб./кв.м.)
	157
	157
	157
	157
	157
	157

	Количество объектов выборке
	3
	3
	3
	3
	3
	3

	Средняя скорректированная цена (руб./кв.м.)
	136
	136
	136
	136
	136
	136

	Стандартное отклонение скорректированной цены
	301
	20
	20
	20
	20
	20

	Коэффициент вариации, %
	19
	15
	15
	15
	15
	15


Значение коэффициента вариации, определенное по рассматриваемой выборке не превышает 33%, соответственно, выборка однородна, подобранные объекты-аналоги корректны.
Обоснование величин удельных весов
Расчет удельных весов произведен через расчет параметра, обратного удельному весу суммы корректировок по каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). Производить расчет предлагается по следующей формуле (Слепцов Сергей Валентинович, член РОО, опубликовано на портале ЭСМИ «APPRAISER.RU. ВЕСТНИК ОЦЕНЩИКА», ссылка: appraiser.ru›UserFiles…vesovih-koefficientov.doc):

	(1)
Где, 
К – искомый весовой коэффициент;
n –номер аналога

 - сумма корректировок по всем аналогам;

 - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет;

 - сумма корректировок 1 –го аналога;

 - сумма корректировок 2-го аналога;

 - сумма корректировок n-го аналога.

Данную формулу можно упростить, умножив числитель и знаменатель на 1/, в результате получим

				(2)
Таблица расчета удельных весов по формуле (2) – объект оценки № 6.
	
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Сумма

	Количество поправок, %
	2
	1
	2
	5

	Удельный вес
	0,286
	0,429
	0,285
	1,000


Таблица расчета удельных весов по формуле (2) – объект оценки № 7.
	
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Сумма

	Количество поправок, %
	2
	1
	2
	5

	Удельный вес
	0,286
	0,429
	0,285
	1,000


Таблица расчета удельных весов по формуле (2) – объект оценки № 8.
	
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Сумма

	Количество поправок, %
	2
	1
	2
	5

	Удельный вес
	0,286
	0,429
	0,285
	1,000


Таблица расчета удельных весов по формуле (2) – объект оценки № 9.
	
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Сумма

	Количество поправок, %
	2
	1
	2
	5

	Удельный вес
	0,286
	0,429
	0,285
	1,000


Таблица расчета удельных весов по формуле (2) – объект оценки № 10.
	
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Сумма

	Количество поправок, %
	2
	1
	2
	5

	Удельный вес
	0,286
	0,429
	0,285
	1,000



Таблица расчета удельных весов по формуле (2) – земельный участок под сборно-разборным складом.
	
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Сумма

	Количество поправок, %
	2
	1
	2
	5

	Удельный вес
	0,286
	0,429
	0,285
	1,000



Результаты оценки стоимости земельного участка – объект оценки № 6 в таблице ниже:
	Аналог
	Стоимость, руб./кв.м.
	Уд. вес
	Средневзвешенная стоимость, руб./кв.м.
	Общая площадь, кв.м.
	Стоимость по сравнительному подходу, руб.

	Аналог 1
	117
	0,286
	135,26
	5210
	704 705

	Аналог 2
	133
	0,429
	
	
	

	Аналог 3
	157
	0,285
	
	
	



Рыночная стоимость земельного участка составляет на дату оценки с учетом округления 705 000 руб.

Результаты оценки стоимости земельного участка – объект оценки № 7 в таблице ниже:
	Аналог
	Стоимость, руб./кв.м.
	Уд. вес
	Средневзвешенная стоимость, руб./кв.м.
	Общая площадь, кв.м.
	Стоимость по сравнительному подходу, руб.

	Аналог 1
	117
	0,286
	135,26
	63
	8 521

	Аналог 2
	133
	0,429
	
	
	

	Аналог 3
	157
	0,285
	
	
	



Рыночная стоимость земельного участка составляет на дату оценки с учетом округления 9 000 руб.

Результаты оценки стоимости земельного участка – объект оценки № 8 в таблице ниже:
	Аналог
	Стоимость, руб./кв.м.
	Уд. вес
	Средневзвешенная стоимость, руб./кв.м.
	Общая площадь, кв.м.
	Стоимость по сравнительному подходу, руб.

	Аналог 1
	117
	0,286
	135,26
	35
	4 734

	Аналог 2
	133
	0,429
	
	
	

	Аналог 3
	157
	0,285
	
	
	



Рыночная стоимость земельного участка составляет на дату оценки с учетом округления 5 000 руб.

Результаты оценки стоимости земельного участка – объект оценки № 9 в таблице ниже:
	Аналог
	Стоимость, руб./кв.м.
	Уд. вес
	Средневзвешенная стоимость, руб./кв.м.
	Общая площадь, кв.м.
	Стоимость по сравнительному подходу, руб.

	Аналог 1
	117
	0,286
	135,26
	6805
	920 444

	Аналог 2
	133
	0,429
	
	
	

	Аналог 3
	157
	0,285
	
	
	



Рыночная стоимость земельного участка составляет на дату оценки с учетом округления 920 000 руб.

Результаты оценки стоимости земельного участка – объект оценки № 10 в таблице ниже:
	Аналог
	Стоимость, руб./кв.м.
	Уд. вес
	Средневзвешенная стоимость, руб./кв.м.
	Общая площадь, кв.м.
	Стоимость по сравнительному подходу, руб.

	Аналог 1
	117
	0,286
	135,26
	9415
	1 273 473

	Аналог 2
	133
	0,429
	
	
	

	Аналог 3
	157
	0,285
	
	
	



Рыночная стоимость земельного участка составляет на дату оценки с учетом округления 1 273 000 руб.

Результаты оценки стоимости земельного участка – земельный участок под сборно-разборным складом в таблице ниже:
	Аналог
	Стоимость, руб./кв.м.
	Уд. вес
	Средневзвешенная стоимость, руб./кв.м.
	Общая площадь, кв.м.
	Стоимость по сравнительному подходу, руб.

	Аналог 1
	117
	0,286
	135,26
	2160
	292 162

	Аналог 2
	133
	0,429
	
	
	

	Аналог 3
	157
	0,285
	
	
	



Рыночная стоимость земельного участка составляет на дату оценки с учетом округления 292 000 руб.


























[bookmark: _Toc516740709]15.3.  Определение стоимости сравнительным подходом
Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы или включены в реестр  на продажу. Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. 
Подход сравнения продаж наиболее действенен для объектов недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи. Если такая недвижимость на рынке продаж отсутствует, подход сравнения продаж не применим. Применение подхода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении следующих действий:
· Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации   обо  всех факторах, имеющих отношение к объектам сравниваемой полезности.
· Определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой единице.
· Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки их продажных цен или исключения из списка сравниваемых.
· Приведение ряда показателей стоимости сравниваемых объектов к одному или к диапазону рыночной и ликвидационной стоимостей исследуемого объекта.
При корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к объекту оценки. В оценочной практике принято выделять девять основных элементов сравнения, которые должны анализироваться в обязательном порядке: права собственности на недвижимость; условия финансирования; условия продажи; состояние рынка; местоположение; физические характеристики; экономические характеристики; характер использования; компоненты, не связанные с недвижимостью. Первые четыре  корректировки определяют цену продажи объекта сравнения при нормальных рыночных условиях на дату оценки и являются базой для остальных корректировок.
Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения каждого из подходов, согласно п. 20 ФСО № 1, поэтому физическое состояние объектов сравнения и их отделка определены экспертным методом.

Выбор единицы сравнения
Единицей сравнения для расчета выбрана – цена в руб./кв.м. общей площади, потому как объекты предлагаются на рынке в руб./кв.м. Выбор основан на том, что сделки по продаже и аренде регистрируются только в национальной валюте, а удельная цена сделки выражается в руб./кв.м. Информация получена на портале государственных услуг portal.rosreestr.ru, во вкладке «Просмотр сделок и объектов».

Обоснование выбора объектов-аналогов
Объекты-аналоги подобраны на основании анализа рынка по данным сайтов «Авито», «Национальная мультилистинговая система», «Яндекс-надвижимость». 
В качестве аналогов приняты три предложения о продаже в сопоставимых по социально-экономическим показателям населенных пунктах области, по причине малого количества предложений о продаже аналогичных объектов в Ярцево.
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Объявление по аналогу № 1
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Объявление по аналогу № 2
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Объявление по аналогу № 3
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Таблица описания объектов-аналогов для ОКС представлена ниже:
	Показатель
	Объект-аналог № 1
	Объект-аналог № 2
	Объект-аналог № 3

	Адрес Объекта оценки
	Смоленская область, Гагарин, Льнозавода мкр
	Смоленск, район Промышленный, Индустриальная, 2
	Смоленская область, Рудня, ул. Западная

	Расположение в регионе
	Районный центр, население 29,041 тыс.чел.
	Областной центр, население 330,025 тыс.чел.
	Районный центр, население 9,484 тыс.чел.

	Типовая зона города
	Промзона
	Промзона
	Промзона

	Тип объекта недвижимости
	Здание с земельным участком
	Здание с земельным участком
	Здание с земельным участком

	Физическое состояние
	Неудовлетворительное
	Удовлетворительное
	Неудовлетворительное

	Материал стен
	Кирпичные
	Кирпичные
	Кирпичные

	Общая площадь, кв.м.
	2700
	9 969,8
	1300

	Транспортная доступность
	Хорошая, свободный подъезд
	Хорошая, свободный подъезд
	Хорошая, свободный подъезд

	Цена предложения, руб.
	8 500 000
	50 000 000
	4 000 000

	Стоимость за кв.м. недвижимости, руб.
	3 148
	5 015
	3 077

	Экономические характеристики
	Земельный участок 10753 кв.м. в собственности, территория огорожена
	Земельный участок 14291 кв.м. в собственности, территория огорожена
	Земельный участок 1800 кв.м.в собственности, территория огорожена

	Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью
	Нет
	Нет
	Нет

	Использование
	Промышленное
	Промышленное
	Промышленное

	Коммуникации
	Электричество, водопровод, канализация, отопление центральные доступны к подключению
	Электричество, водопровод, канализация, отопление центральные доступны к подключению
	Электричество, водопровод, канализация, отопление центральные доступны к подключению

	Отделка
	Требуется ремонт
	Требуется ремонт
	Требуется ремонт

	Рабочая высота поолка
	от 4 метров
	от 4 метров
	от 4 м

	Железнодорожная ветка
	Нет
	Нет
	Нет

	Доля административно-бытовых помещений в общей площади
	Нет
	Нет
	Нет

	Доля холодильных/низкотемпературных площадей
	Нет
	Нет
	Нет

	Наличие грузоподъемных механизмов
	Имеются
	Имеются
	Имеются

	Имущественные права
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Условия финансирования
	Рыночная
	Рыночная
	Рыночная

	Условия продажи
	Типичные
	Типичные
	Типичные

	Условия рынка
	Май 2018 года
	Май 2018 года
	Май 2018 года

	Источник информации
	Сайт Авито, № 1446238913, размещено вчера в 16:25
	Сайт Авито, № 324949152, размещено 22 апреля в 22:49
	Сайт Авито, № 921916733, размещено 20 апреля в 09:17




















Расчетная таблица по сравнительному подходу – объект оценки № 1:
	Таблица корректировок по сравниваемым продажам объекта оценки № 1

	Элемент сравнения
	Единица измерения
	Сопоставимые продажи

	
	
	Оцениваемый объект
	1
	2
	3

	Цена предложения
	руб.
	
	8 500 000
	50 000 000
	4 000 000

	Общая площадь
	кв.м.
	3 470,00
	2 700,00
	9 969,80
	1 300,00

	Единицы сравнения
	
	
	
	
	

	1. Цена продажи
	руб.
	
	8 500 000
	50 000 000
	4 000 000

	2. Цена за единицу общей площади
	руб./кв.м.
	
	3 148
	5 015
	3 077

	3. Цена за единицу полезной площади
	руб./кв.м.
	
	-
	
	

	4. Цена за единицу объёма здания или сооружения
	руб./кв.м.
	
	-
	
	

	Номер единицы сравнения
	2
	
	
	
	

	Корректировки
	Все условия корректировок сформулированы относительно объекта оценки

	Цена предложения
	руб./кв.м.
	
	3 148
	5 015
	3 077

	Скидка на торг
	%
	
	-19
	-19
	-19

	Цена продажи
	руб./кв.м.
	
	2 550
	4 062
	2 492

	Право собственности
	
	Полное

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	2 550
	4 062
	2 492

	Условия финансирования
	
	Рыночные

	Корректировка
	руб./кв.м.
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	2 550
	4 062
	2 492

	Условия продажи
	
	Коммерческие
	Коммерческие
	Коммерческие
	Коммерческие

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	2 550
	4 062
	2 492

	Условия рынка (время продажи)
	
	Май 2018 года
	Май 2018 года
	Май 2018 года
	Май 2018 года

	Корректировка
	коэф.
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	2 550
	4 062
	2 492

	Местоположение
	
	г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 6
	Смоленская область, Гагарин, Льнозавода мкр
	Смоленск, район Промышленный, Индустриальная, 2
	Смоленская область, Рудня, ул. Западная

	Район области
	
	Районный центр, население 44,097 тыс.чел.
	Районный центр, население 29,041 тыс.чел.
	Областной центр, население 330,025 тыс.чел.
	Районный центр, население 9,484 тыс.чел.

	Корректировка
	коэф.
	
	1
	0,76
	1

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	2 550
	3 087
	2 492

	Физические характеристики
	
	

	Размер
	кв.м.
	3 470,00
	2 700,00
	9 969,80
	1 300,00

	Корректировка
	коэф.
	
	0,98
	1,00
	0,91

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	2 499
	3 087
	2 268

	Материал стен
	
	Кирпичные
	Кирпичные
	Кирпичные
	Кирпичные

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	2 499
	3 087
	2 268

	Тип объекта
	
	Здание с земельным участком
	Здание с земельным участком
	Здание с земельным участком
	Здание с земельным участком

	Корректировка
	коэф.
	
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	2 499
	3 087
	2 268

	Физические состояние здания
	
	Неудовлетворительное
	Неудовлетворительное
	Удовлетворительное
	Неудовлетворительное

	Корректировка
	коэф.
	
	1,00
	0,77
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	2 499
	2 377
	2 268

	Состояние отделки
	
	Требуется ремонт
	Требуется ремонт
	Требуется ремонт
	Требуется ремонт

	Корректировка
	коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	2 499
	2 377
	2 268

	Площадь земельного участка, кв.м.
	
	5210
	10 753
	14 291
	1 800

	Корректировка
	руб./кв.м.
	
	-335,00
	9,00
	16,00

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	2 164
	2 386
	2 284

	Наличие ГПМ
	
	Имеются
	Имеются
	Имеются
	Имеются

	Корректировка
	коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	2 164
	2 386
	2 284

	Наличие холодильных камер
	
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Корректировка
	коэф.
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	2 164
	2 386
	2 284

	Доля административно-бытовых помещений
	
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Корректировка
	коэф.
	
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	2 164
	2 386
	2 284

	Скорректированная цена
	руб./кв.м.
	
	2 164
	2 386
	2 284










































Обоснование применяемых поправок:
Согласно справочнику оценщика по справочнику оценщика недвижимости - 2017, том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 45, ценообразующими факторами являются следующие:
	


1) Корректировка на торг по справочнику оценщика недвижимости - 2017, том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 294.
	[image: ]



2) Корректировка на размер определена по справочнику оценщика недвижимости - 2017, том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 158.
	


3) Корректировка на материал стен определена по справочнику оценщика недвижимости - 2017, том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 190.
	


4) Корректировка местоположение в пределах города, согласно классификации по справочнику оценщика недвижимости - 2017, , том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 125. Поправка не требуется – вчсе объекты расположены равноценно в промышленных зонах.
	


5) Корректировки на местоположение в пределах региона, согласно справочнику оценщика недвижимости Лейфера Л.А. - 2016, том 3, стр. 53. Поправка для аналога № 2 составляет – 0,76.
	


6) Корректировка на использование не требуется – все объекты промышленные объекты.
7) Поправка на коммуникации не требуется – все здания оснащены электроснабжением, водопроводом и канализацией.
8) Поправка на наличие отопления по справочнику оценщика недвижимости - 2017, том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 172. Не требуется – все объекты с отоплением.
	


9) Поправка на отделку не требуется – все объекты с отделкой требующей ремонта.
10) Поправка на тип объекта по справочнику оценщика недвижимости - 2017, том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 168. Не требуется – все объекты здания с земельными участками.
	


11) Поправка на физическое состояние  определена по справочнику оценщика недвижимости - 2017, том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 209. Поправка требуется для аналога № 2, так как здание у удовлетворительном состоянии, тогда как объект оценки и аналоги №№ 1, 3 – в неудовлетворительном. Поправка составляет – 0,77.
	


12) Корректировка на дату оценки не требуется – все аналоги актуальны на дату оценки.
13) Поправка на долю административно-бытовых помещений не требуется – нет таких помещений
14) Поправка на рабочую высоту потолков не требуется – все объекты с равноценной высотой потолков.
15) Поправка на доступную электротехническую мощность не требуется – все объекты оснащены необходмой электротехнической мощностью для промышленных зданий.
16) Поправка на наличие грузоподъемных механизмов не требуется – все объекты оснащены ГПМ.
17) Поправка на наличие холодильных камер не требуется – все объекты без холодильных камер.
18) Поправка на наличие ж/д ветки определена по справочнику оценщика недвижимости - 2017, том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 143. Не требуется – все объекты без ж/д путей.
	


19) Поправка на площадь земельного участка. Оцениваемый объект и объекты-аналоги обеспечены различными по площади земельными участками. Поэтому необходимо внести корректировку на разницу в площади земельного участка. 
Поправка на площадь земельного участка, относящегося к объекту оценки. 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 (Источник информации: «Репетитор оценщика»):
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.
	Показатель
	S' - Обеспеченность здания земельным участком

	Объект оценки
	1,50

	Объект-аналог № 1
	3,98

	Объект-аналог № 2
	1,43

	Объект-аналог № 3
	1,38


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.;
	Показатель
	ΔS'i -отклонение в обеспеченности земельным участком между оцениваемым объектом и объектом–аналогом

	Объект-аналог № 1
	-2,48

	Объект-аналог № 2
	0,07

	Объект-аналог № 3
	0,12


3. Величина корректировки определялась по формуле: К =  ΔS'i * Сзу, 
где: СЗУ - стоимость 1 кв. м земельного участка. Расчет рыночной стоимости земельного участка произведен на стр. 1125 данного отчета в разделе 15.2 «Оценка рыночной стоимости земельного участка».
	Показатель
	К - Корректировка на площадь земельного участка, %

	Объект-аналог № 1
	-335

	Объект-аналог № 2
	9

	Объект-аналог № 3
	16



Анализ выборки объектов-аналогов
Проверка результата на точность определялась на основании коэффициента вариации.
Коэффициент вариации — это показатель, отражающий разброс значений относительно среднего (отношение стандартного отклонения к среднеарифметическому значению). Коэффициент вариации является относительной мерой рассеяния признака. Коэффициент вариации используется и как показатель однородности выборочных наблюдений. Коэффициент вариации измеряется в процентах. Если коэффициент равен 0%, то ряд абсолютно однородный, т.е. все значения между собой равны. Считается, что если коэффициент вариации не превышает 10 %, то выборку можно считать однородной, т. е. полученной из одной генеральной совокупности. Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и необходимости исключения самых больших и самых маленьких значений.
Коэффициент вариации рассчитывается путем деления среднеквадратического (стандартного) отклонения на среднее арифметическое значение. Математическая формула такова: V=Q/a*100%, где V- коэффициент вариации, Q - среднеквадратическое (стандартное) отклонение, А - среднее арифметическое значение.
Расчет выполнен в среде MS Excel. Средствами Excel коэффициент вариации рассчитывается с помощью следующей формулы: =СТАНДОТКЛОН(ссылка на ряд)/СРЗНАЧ(ссылка на ряд), где СТАНДОТКЛОН(ссылка на ряд) — формула для расчета значения стандартного отклонения в Excel; СРЗНАЧ(ссылка на ряд) — среднее значение за анализируемый период. 
Результаты расчета представлены в таблице ниже:
	Показатель
	Значение

	Аналог №  1 (цена в руб./кв.м.)
	2 164

	Аналог №  2 (цена в руб./кв.м.)
	2 386

	Аналог №  3 (цена в руб./кв.м.)
	2 284

	Количество объектов выборке
	3

	Средняя скорректированная цена (руб./кв.м.)
	2 278

	Стандартное отклонение скорректированной цены
	111

	Коэффициент вариации, %
	5


Значение коэффициента вариации, определенное по рассматриваемой выборке превышает 33%, соответственно, выборка не однородна, подобранные объекты-аналоги не корректны.
Обоснование удельных весов.
Расчет удельных весов произведен через расчет параметра, обратного удельному весу суммы корректировок по каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). Производить расчет предлагается по следующей формуле (Слепцов Сергей Валентинович, член РОО, опубликовано на портале ЭСМИ «APPRAISER.RU. ВЕСТНИК ОЦЕНЩИКА», ссылка: appraiser.ru›UserFiles…vesovih-koefficientov.doc):

	(1)
Где, 
К – искомый весовой коэффициент;
n –номер аналога

 - сумма корректировок по всем аналогам;

 - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет;

 - сумма корректировок 1 –го аналога;

 - сумма корректировок 2-го аналога;

 - сумма корректировок n-го аналога.

Данную формулу можно упростить, умножив числитель и знаменатель на 1/, в результате получим

				(2)


Таблица расчета удельных весов по формуле (2).
	
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Сумма

	Количество поправок
	3
	4
	3
	10

	Удельный вес
	0,357
	0,286
	0,357
	1,000



Таким образом, стоимость объекта оценки № 1 составляет:
	Аналоги
	Стоимость 1 кв.м., руб.
	Удельный вес
	Средневзвешенная стоимость 1 кв.м., руб.
	Площадь оцениваемого объекта, кв.м.
	Стоимость по сравнительному подходу, руб., в т.ч. НДС 18%

	Аналог 1
	2 164
	0,357
	2 270
	3470,00
	7 876 900

	Аналог 2
	2 386
	0,286
	
	
	

	Аналог 3
	2 284
	0,357
	
	
	

	Итого
	1,000
	
	
	













[bookmark: _Toc516740710]15.4.  Определение стоимости доходным подходом

Настоящий метод 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.
Расчет всех будущих доходов может быть осуществлен посредством метода прямой капитализации или в результате анализа дисконтированного потока наличности. В зависимости от конкретных обстоятельств, зависящих от характера оцениваемого объекта, может быть применен один из этих методов.
Метод прямой капитализации наиболее применен к объектам, приносящим доход со стабильными  периодическими суммами расходов и доходов.
Другим методом, является метод дисконтирования поступлений наличности, используемый при оценке объектов, имеющих нестабильные потоки доходов и расходов, заниженных или завышенных. Данный метод капитализации доходов основан на учете периода владения собственностью. Вида потоков и периодичности их поступления. Каждое поступление дохода, включая доход от продажи, дисконтируется в настоящую стоимость. При этом норма дисконта, которая является в основном функцией риска, может быть для каждого вида дохода различной. Величина норма дисконта выбирается с учетом состояния рынков капитала, ожиданий и желаний инвесторов.
Основные этапы процедуры оценки при данном методе:
1. Расчет типичного владения для оцениваемой недвижимости.
2. Прогнозирование периодических денежных потоков до конца периода владения.
3. Расчет стоимости оцениваемого объекта на конец периода владения (стоимость реверсии).
4. Расчет соответствующих норм дисконтирования для периодических денежных потоков дохода и реверсии.
5. Расчет текущей стоимости периодических потоков и реверсии путем дисконтирования их с применением соответствующих норм дисконта.
6. Расчет окончательной стоимости путем суммирования всех текущих стоимостей доходов.
Стоимость объекта равна текущей стоимости будущих выгод от владения недвижимостью и вычисляется по формуле:
                                             n
                                  PV =    (Ct/(1 + it)t  + SP/(1 + in)n)
                                           t=1
где: 
Ct – денежный поток периода t;
SP – цена продажи;
it  – норма дисконтирования периода t;
n – период владения.
Доходный метод основывается на предпосылке, что недвижимость используется наиболее эффективно, то есть при этом извлекается наивысший доход. Подобная посылка предполагает применение Принципа наиболее эффективного использования.
С учетом вышеизложенного, для определения рыночной стоимости объектов, принят метод прямой капитализации.
Определение величины коэффициента капитализации.
	Коэффициент капитализации представляет собой коэффициент, устанавливающий зависимость стоимости объекта от чистого операционного дохода от его эксплуатации.
Коэффициент капитализации учитывает стремление инвестора не только получить доход на инвестированный капитал, но и обеспечить возврат капитала.
Доход на капитал – это процент, который хочет получить инвестор за использование денежных средств (соответствует ставке дисконта).
Возврат капитала означает возмещение всей суммы первоначально вложенных инвестиций.
Метод рыночной экстракции применить не представляется возможным по причине малого количества предложений аналогичных объектов – неактивный рынок, в то время как для метода рыночной экстракции А.Н. Фоменко, требуется минимум восемь предложений продажи и восемь предложений аренды аналогичных объектов недвижимости.
Таким образом, в данном отчете ставка капитализации определяется по уровню текущей доходности по справочнику оценщика недвижимости – 2017 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов» (доходный подход), стр. 137.
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Для расчета принята текущая доходность - по справочнику оценщика недвижимости – 2017 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов» (доходный подход), стр. 137.
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Для расчета принято среднее значение 13,9% для универсальных производственноскладских объектов на неактивном рынке.

Обоснование выбора ставки аренды
Аналоги для расчета ставки аренды выбраны в промзонах городов Смоленской области, сопоставимых по социально-экономическим показателям с Ярцево.

Объявление по аналогу № 1 
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Объявление по аналогу № 2 
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Объявление по аналогу № 3 
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Таблица описания объектов-аналогов и расчета ставки аренды для объекта оценки 
	Адрес Объекта аналога
	Смоленская область, Ярцево, ул.  Рабочая
	Смоленская область, Починок, ул. Ленина
	Смоленская область, Ярцево, ул. Красноармейская д. 53

	Расположение в регионе
	Районный центр, население 44,097 тыс.чел.
	Районный центр, население 8,545 тыс.чел.
	Районный центр, население 44,097 тыс.чел.

	Типовая зона города
	Промзона
	Промзона
	Промзона

	Тип объекта недвижимости
	Здание с земельным участком, 7711 кв.м.
	Здание с земельным участком
	Здание с земельным участком

	Наличие ограждения
	Нет
	Нет
	Нет

	Ж/д ветка
	Нет
	Нет
	Нет

	Назначение
	Промышленное
	Промышленное
	Промышленное

	Стены
	Кирпичные
	Кирпичные
	Металлические (профлист)

	Транспортная доступность
	Хорошая, свободный подъезд
	Хорошая, свободный подъезд
	Хорошая, свободный подъезд

	Физическое состояние
	Требуется ремонт
	Требуется ремонт
	Новое здание

	Состояние отделки
	Требуется ремонт
	Требуется ремонт
	Требуется ремонт

	Доля административно-бытовых помещений в общей площади, %
	Нет
	Нет
	Нет

	Доля холодильных/низкотемпературных площадей
	Нет
	Нет
	Нет

	Наличие грузоподъемных механизмов
	Нет
	Нет
	Нет

	Арендная ставка, руб./кв.м.
	48
	33
	83

	Общая площадь, кв.м.
	1471,20
	1200,00
	1200,00

	Коммуникации
	Все необходимые
	Все необходимые
	Все необходимые

	Условия аренды
	Рыночные, без учета коммунальных платежей
	Рыночные, без учета коммунальных платежей
	Рыночные, без учета коммунальных платежей

	Источник информации
	Сайт Авито, № 1029684703, размещено сегодня в 08:23
	Сайт Авито, № 634982695, размещено 8 мая в 00:48
	Сайт Авито, № 1202722007, размещено 6 мая в 23:44

	Материал стен
	1,00
	1,00
	0,83

	Наличие ГПМ
	1,14
	1,14
	1,14

	Наличие ограждения, коэф.
	1,08
	1,08
	1,08

	Состояние здания, коэф.
	1,00
	1,00
	0,59

	Корректировка на площадь, коэф.
	0,91
	0,91
	0,91

	Скидка на торг,коэф.
	0,835
	0,835
	0,835

	Скорректированная цена, руб.
	45
	31
	38

	Количество корректировок
	4
	4
	6

	Удельные веса аналогов
	0,368
	0,368
	0,264

	Скорректированная арендная ставка, руб.
	38

























Обоснование применяемых поправок:
Согласно справочнику оценщика по справочнику оценщика недвижимости - 2017, том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 45, ценообразующими факторами являются следующие:
	


1) Корректировка на торг по справочнику оценщика недвижимости - 2017, том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 294.
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2) Корректировка на размер определена по справочнику оценщика недвижимости - 2017, том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 158.
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3) Корректировка на материал стен определена по справочнику оценщика недвижимости - 2017, том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 189. Поправка введена для аналога № 3 – 0,83.
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4) Корректировка местоположение в пределах города, согласно классификации по справочнику оценщика недвижимости - 2017, том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 125. Поправка не требуется – все объекты расположены равноценно в промышленных зонах.
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5) Корректировки на местоположение в пределах региона, согласно справочнику оценщика недвижимости Лейфера Л.А. - 2016, том 3, стр. 53. Поправка не требуется – все объекты расположены в районных центрах.
	


6) Корректировка на использование не требуется – все объекты промышленные объекты.
7) Поправка на коммуникации не требуется – все здания оснащены электроснабжением, водопроводом и канализацией.
8) Поправка на наличие отопления по справочнику оценщика недвижимости - 2017, том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 172. Не требуется – все объекты с отоплением.
	


9) Поправка на отделку не требуется – все объекты с отделкой требующей ремонта.
10) Поправка на тип объекта по справочнику оценщика недвижимости - 2017, том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 168. Не требуется – все объекты здания с земельными участками.
	


11) Поправка на физическое состояние  определена по справочнику оценщика недвижимости - 2017, том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 209. Поправка требуется для аналога № 3, так как здание новое, тогда как объект оценки и аналоги №№ 1, 2 – в неудовлетворительном. Поправка составляет – 0,72/1,22=0,59.
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12) Корректировка на дату оценки не требуется – все аналоги актуальны на дату оценки.
13) Поправка на долю административно-бытовых помещений не требуется – нет таких помещений
14) Поправка на рабочую высоту потолков не требуется – все объекты с равноценной высотой потолков.
15) Поправка на доступную электротехническую мощность не требуется – все объекты оснащены необходмой электротехнической мощностью для промышленных зданий.
16) Поправка на наличие грузоподъемных механизмов по справочнику оценщика недвижимости - 2017, том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 197. Поправка требуется для всех аналогов, расчет: 1/0,88=1,14.
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17) Поправка на наличие холодильных камер не требуется – все объекты без холодильных камер.
18) Поправка на наличие ж/д ветки определена по справочнику оценщика недвижимости - 2017, том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 143. Не требуется – все объекты без ж/д путей.
	


19) Поправка на площадь земельного участка не вводится в данном случае, потому как информация о площади земельного участка имеется только по одному объекту-аналогу, тогда как аналоги №№ 2, 3 – без данных о земельных участках.
20) Поправка на ограждение территории по справочнику оценщика недвижимости - 2017, том 1, часть 1 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов», стр. 151. Требуется для всех аналогов в размере 1,08.
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Анализ выборки объектов-аналогов
Проверка результата на точность определялась на основании коэффициента вариации.
Коэффициент вариации — это показатель, отражающий разброс значений относительно среднего (отношение стандартного отклонения к среднеарифметическому значению). Коэффициент вариации является относительной мерой рассеяния признака. Коэффициент вариации используется и как показатель однородности выборочных наблюдений. Коэффициент вариации измеряется в процентах. Если коэффициент равен 0%, то ряд абсолютно однородный, т.е. все значения между собой равны. Считается, что если коэффициент вариации не превышает 10 %, то выборку можно считать однородной, т. е. полученной из одной генеральной совокупности. Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и необходимости исключения самых больших и самых маленьких значений.
Коэффициент вариации рассчитывается путем деления среднеквадратического (стандартного) отклонения на среднее арифметическое значение. Математическая формула такова: V=Q/a*100%, где V- коэффициент вариации, Q - среднеквадратическое (стандартное) отклонение, А - среднее арифметическое значение.
Расчет выполнен в среде MS Excel. Средствами Excel коэффициент вариации рассчитывается с помощью следующей формулы: =СТАНДОТКЛОН(ссылка на ряд)/СРЗНАЧ(ссылка на ряд), где СТАНДОТКЛОН(ссылка на ряд) — формула для расчета значения стандартного отклонения в Excel; СРЗНАЧ(ссылка на ряд) — среднее значение за анализируемый период. 
Результаты расчета представлены в таблице ниже:
	Показатель
	Значение

	Аналог №  1 (цена в руб./кв.м.)
	45

	Аналог №  2 (цена в руб./кв.м.)
	31

	Аналог №  3 (цена в руб./кв.м.)
	38

	Количество объектов выборке
	3

	Средняя скорректированная цена (руб./кв.м.)
	38

	Стандартное отклонение скорректированной цены
	7

	Коэффициент вариации, %
	18


Значение коэффициента вариации, определенное по рассматриваемой выборке не превышает 33%, соответственно, выборка однородна, подобранные объекты-аналоги корректны.
Обоснование удельных весов.
Расчет удельных весов произведен через расчет параметра, обратного удельному весу суммы корректировок по каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). Производить расчет предлагается по следующей формуле (Слепцов Сергей Валентинович, член РОО, опубликовано на портале ЭСМИ «APPRAISER.RU. ВЕСТНИК ОЦЕНЩИКА», ссылка: appraiser.ru›UserFiles…vesovih-koefficientov.doc):
	(1)
Где, 
К – искомый весовой коэффициент;
n –номер аналога
 - сумма корректировок по всем аналогам;
 - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет;
 - сумма корректировок 1 –го аналога;
 - сумма корректировок 2-го аналога;
 - сумма корректировок n-го аналога.
Данную формулу можно упростить, умножив числитель и знаменатель на 1/, в результате получим
				(2)


Таблица расчета удельных весов по формуле (2).
	
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Сумма

	Количество поправок
	4
	4
	6
	14

	Удельный вес
	0,368
	0,368
	0,264
	1,000



Далее приведена таблица расчета объекта оценки № 1 доходным подходом:
	1
	Год владения
	1

	2
	Ставка арендной платы, руб. в мес.
	38,0

	3
	Сдаваемая площадь, кв.м.
	3 470,00

	4
	Арендная плата, руб./кв.м. в год, (стр.2 * стр.3 * 12 мес.)
	1 582 320

	5
	Прочие доходы, руб./кв.м. в мес.
	0

	6
	ИТОГО: потенциальный валовый доход, руб., (стр.4+ стр.5)
	1 582 320

	7
	Убытки от вакансий (процент недозагрузки), %
	21,8

	8
	Убытки от неплатежей, %
	0

	9
	ИТОГО: действительный валовый доход, руб., (стр.6 * (1 – (стр.7+стр.8)/100)
	1 237 374

	10
	Операционные расходы, руб.
	160 859

	11
	ИТОГО: чистый операционный доход, руб. (стр.9 – стр.10)
	1 076 515

	12
	Ставка капитализации
	0,139

	13
	Стоимость  по доходному подходу, руб., (стр.11/стр.12)
	7 744 712



Комментарии к таблице:
· Потенциальный валовой доход есть общий доход, который можно получить от недвижимости при 100 %-ой сдаче в аренду без учета потерь и расходов. Он предполагает доходы от плановой аренды, сверхплановой аренды, рыночной аренды и прочие доходы. Для оцениваемого объекта потенциальный валовой доход предполагается получить  от сдачи в аренду всех площадей оцениваемого здания. Других видов доходов не предполагается.
· Действительный валовой доход предполагает убытки от вакансий и неплатежей. 
· Средний рыночный коэффициент недозагрузки объекта оценки принят 21,8% по  справочнику оценщика недвижимости – 2017 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов» (доходный подход), стр. 50.
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· Поправка на потери при сборе арендной платы не учитывается, так как на рынке установилась практика авансовых платежей, что установлено на  основании телефонного интервью с арендодателями объектов, принятых объектами-аналогами.
· К переменным (операционным) относят расходы, которые связаны с интенсивностью загрузки собственности арендаторами и уровнем предоставляемых услуг. При небольших различиях они практически для каждого вида собственности одни и те же. Это: расходы на управление; расходы на заключение договоров аренды; заработная плата обслуживающего персонала; расходы на вывоз  мусора;  расходы на эксплуатацию и ремонт; расходы на содержание территории; расходы на обеспечение безопасности и страхование; налог на имущество, плата за землю и расходы на замещение. 
Размер операционных расходов принят 13% по  справочнику оценщика недвижимости – 2017 «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов» (доходный подход), стр. 72.
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16. [bookmark: _Toc516740711][bookmark: _Toc162777763][bookmark: _Toc162842577][bookmark: _Toc162859377][bookmark: _Toc164824573]Описание процедуры согласования результатов и выводы, полученные на основании проведенных расчетов по подходам

Целью согласования результатов всех используемых подходов является определение рыночной стоимости объекта, исходя из результатов анализа, преимуществ и недостатков каждого из них. Так как рыночная стоимость – характеристика вероятностная, то наиболее приемлемым является способ согласования результатов, когда для каждого подхода учитывается весовой коэффициент, величина которого зависит от достоверности каждого подхода. 
Анализируя применимость каждого подхода для оценки данного объекта недвижимости, мы пришли к следующим выводам:
1. Затратный подход позволяет наилучшим образом учесть конструктивные особенности и физическое состояние объекта оценки. В то же время информационная база, используемая при определении стоимости замещения несовершенна. При расчете восстановительной стоимости приходиться полагаться на усредненные мультипликаторы, применяемые к стоимости замещения.
2. Сравнительный подход в наибольшей степени отражает ту цену, которая может возникнуть на свободном конкурентном рынке. Трудность реализации данного подхода заключается в сложности поиска информации об условиях продаж объектов, их цене и прочих данных. В приведенных расчетах оценщик опирался на данные о ценовой ситуации  и конъюнктуре рынка недвижимости.
3. Доходный подход построен на рыночных данных. Основным источником погрешности подхода является неопределенность, связанная с использованием прогнозных данных по инфляции, недозагрузке и операционным расходам.

Учитывая вышеизложенные рассуждения,  подходам присвоены соответствующие удельные веса, указанные в таблицах согласования результатов оценки.
В итоговом результате из рыночной стоимости ОКС вычтена стоимость земельного участка, потому как предполагаемое использование результатов оценки – банкротство.
 























Результаты согласования подходов по оценке здания представлены в таблице ниже:

	№ п/п
	Наименование объекта оценки
	Затратный подход, руб., в т.ч. НДС 18%
	Уд. вес
	Сравнительный подход, руб., в т.ч. НДС 18%
	Уд. вес
	Доходный подход, руб., в т.ч. НДС 18%
	Уд. вес
	Согласованная стоимость, руб., в т.ч. НДС 18% (округленно)
	Рыночная стоимость земельного участка, руб.
	Рыночная стоимость без учета земельного участка, руб., в т.ч. НДС 18%

	1
	Здание литейного цеха, общая площадь 3 470 кв.м.,
кадастровый №: 67:25:0010612:339, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 6
	11 852 000
	0,05
	7 876 900
	0,7
	7 744 712
	0,27
	8 043 000
	705 000
	7 338 000

	2
	Часть здания трансформаторной подстанции, общая площадь 24,4 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010612:376, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 12, помещения 1 и 2
	491 000
	1
	Не применялся
	-
	Не применялся
	-
	491 000
	9 000
	482 000

	3
	Часть здания трансформаторной подстанции, общая площадь 6 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010612:375, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 12, помещение 11
	146 000
	1
	Не применялся
	-
	Не применялся
	-
	146 000
	5 000
	141 000

	4
	Ограждение и площадки под складирование материалов для цеха по переработке древесины, заготовке и переработке лома черных металлов, общая площадь 2 878 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010723:387, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22А
	2 483 000
	1
	Не применялся
	-
	Не применялся
	-
	2 483 000
	1 273 000
	1 210 000

	5
	Сборно-разборный склад, общая площадь 428,5 кв.м.,
кадастровый (или условный) номер: 67:25:0010723:299, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22
	1 246 000
	1
	Не применялся
	-
	Не применялся
	-
	1 246 000
	292 000
	954 000

	6
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010612:45, общая площадь: 5 210 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под зданием литейного цеха, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, 14 строение 6
	Не применялся
	-
	705 000
	1
	Не применялся
	-
	705 000
	-
	705 000

	7
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010612:95, общая площадь: 63 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под здание трансформаторной подстанции, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строен 12, помещения 1 и 2
	Не применялся
	-
	9 000
	1
	Не применялся
	-
	9 000
	-
	9 000

	8
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010612:100, общая площадь: 35 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под здание трансформаторной подстанции, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строен 12, помещение 11
	Не применялся
	-
	5 000
	1
	Не применялся
	-
	5 000
	-
	5 000

	9
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010723:177, общая площадь: 6 805 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под расширение производства, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, 24
	Не применялся
	-
	920 000
	1
	Не применялся
	-
	920 000
	-
	920 000

	10
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010723:95, общая площадь: 9 415 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под ограждение и площадки под складирование материалов для цеха по переработке древесины, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22а
	Не применялся
	-
	1 273 000
	1
	Не применялся
	-
	1 273 000
	-
	1 273 000



17. [bookmark: _Toc516740712]Итоговое заключение о рыночной стоимости

Оценка была выполнена, а отчёт составлен в соответствии с Федеральным стандартом оценки (далее по тексту ФСО) № 1, утвержденным Министерством экономического развития и торговли приказом № 297 от 20.05.2015 г., ФСО № 2, утвержденным Министерством экономического развития и торговли приказом № 298 от 20.05.2015 г., ФСО № 3,  утвержденным Министерством экономического развития и торговли приказом № 299 от 20.05.2015 г., ФСО № 7, утвержденным приказом Минэкономразвития России об утверждении Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)" от 25 сентября 2014 года № 611, а также в соответствии со стандартами и правилами Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков». 
Полученные результаты расчетов рыночной стоимости объекта оценки по состоянию на дату оценки «08» мая 2018 года представлены в таблице ниже:
	№ п/п
	Наименование объекта оценки
	Рыночная стоимость, руб., в т.ч. НДС 18%

	1
	Здание литейного цеха, общая площадь 3 470 кв.м.,
кадастровый №: 67:25:0010612:339, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 6
	7 338 000

	2
	Часть здания трансформаторной подстанции, общая площадь 24,4 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010612:376, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 12, помещения 1 и 2
	482 000

	3
	Часть здания трансформаторной подстанции, общая площадь 6 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010612:375, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строение 12, помещение 11
	141 000

	4
	Ограждение и площадки под складирование материалов для цеха по переработке древесины, заготовке и переработке лома черных металлов, общая площадь 2 878 кв.м., кадастровый №: 67:25:0010723:387, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22А
	1 210 000

	5
	Сборно-разборный склад, общая площадь 428,5 кв.м.,
кадастровый (или условный) номер: 67:25:0010723:299, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22
	954 000

	6
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010612:45, общая площадь: 5 210 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под зданием литейного цеха, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, 14 строение 6
	705 000

	7
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010612:95, общая площадь: 63 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под здание трансформаторной подстанции, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строен 12, помещения 1 и 2
	9 000

	8
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010612:100, общая площадь: 35 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под здание трансформаторной подстанции, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. Ленинская, д. 14, строен 12, помещение 11
	5 000

	9
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010723:177, общая площадь: 6 805 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под расширение производства, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, 24
	920 000

	10
	Земельный участок, кадастровый № 67:25:0010723:95, общая площадь: 9 415 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под ограждение и площадки под складирование материалов для цеха по переработке древесины, адрес: Смоленская область, район Ярцевский, г. Ярцево, ул. 5-я Литейная, строение 22а
	1 273 000

	ИТОГО
	13 037 000 (тринадцать миллионов тридцать семь тысяч)







Оценщик
ООО НП «Агентство Оценки»                                         __________________/Орехов М.П./
18. [bookmark: _Toc516740713]Источники информации

1. Общая часть к сборникам укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений, имеющихся в учреждениях и организациях. Москва, 1971 г.
2. Постановление Правительства РФ № 1 от 01 января 2002 года.
3. Постановление совета Министров СССР от 22.10.1990 № 1072 «О единых нормах амортизационных отчислений на полное восстановление основных фондов народного хозяйства СССР».
4. Разъяснения по вопросам оценки недвижимости при использовании сборников укрупненных показателей восстановительной стоимости. Москва, 1995 г.
5. Реконструкция зданий. Кутуков В.Н. М.: Высшая школа, 1981).
6. Сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий.
7. Справочник оценщика недвижимости - 2016, том 2 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов».
8. Справочник оценщика недвижимости Лейфера Л.А. - 2016, том 3 «Земельные участки».
9. Федеральный закон от 29.07.1998  № 135 – ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».
10. Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1).
11. Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)».
12. Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)».
13. Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)».
14. Электронный ресурс: сайт агентства недвижимости «Метро» http://yarmetro.ru.
15. Электронный ресурс: сайт газеты «Из рук в руки http://yaroslavl.irr.ru.
16. Электронный ресурс: сайт объявлений «Авито» www.avito.ru/kostroma.
17. Электронный ресурс: сайт объявлений «Некоммерческое партнерство «Национальная мультилистинговая система http://yaroslavl.nmls.ru.
18. Электронный ресурс: справочная информация по объектам недвижимости в режиме online https://rosreestr.ru.
19. Электронный ресурс: ЭСМИ «APPRAISER.RU. ВЕСТНИК ОЦЕНЩИКА», ссылка: appraiser.ru›UserFiles…vesovih-koefficientov.doc.















19. [bookmark: _Toc516740714]Приложение

· [bookmark: _Toc414011306]Фотографии объектов оценки.
· Свидетельство о государственной регистрации права от 21.07.2014 67-АВ 166500.
· Свидетельство о государственной регистрации права от 21.07.2014 67-АВ 166499.
· Свидетельство о государственной регистрации права от 19.09.2013 67-АВ 987882.
· Свидетельство о государственной регистрации права от 19.09.2013 67-АВ 987881.
· Свидетельство о государственной регистрации права от 19.09.2013 67-АВ 987781.
· Свидетельство о государственной регистрации права от 29.07.2011 67-АБ 705856.
· Свидетельство о государственной регистрации права от 29.07.2011 67-АБ 705858.
· Свидетельство о государственной регистрации права от 29.07.2011 67-АБ 705859.
· Свидетельство о государственной регистрации права от 29.07.2011 67-АБ 705857.
· Свидетельство о государственной регистрации права от 22.09.2011 67-АБ 742772.
· Инвентаризационная опись № 1 от 12.04.2017.
· Инвентаризационная опись № 2 от 12.04.2017.
· Инвентаризационная опись № 3 от 12.04.2017.
· Инвентаризационная опись № 4 от 12.04.2017.
· Технический паспорт здания литейного цеха.
· Технический паспорт на часть здания ТП 6 кв.м.
· Технический паспорт на часть здания ТП 24,4 кв.м.
· Технический паспорт на ограждение и площадки под складирование материалов для цеха по переработке древесины, заготовке и переработке лома черных металлов.
· Технический паспорт на сборно-разборный склад.
· Договор обязательного страхования ответственности при осуществлении оценочной деятельности ОСАО «Ингосстрах» от 20.03.2018 № 433-564-016819/18.
· Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков Некоммерческое партнерство «Деловой союз оценщиков» № 420 от 26.09.2011.
· Выписка № 13644 из реестра членов саморегулируемой организации от 26.04.2018.
· Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности от 13.02.2018 № 003467-1.
· Страховой полис № 1800SB4000429от 09.02.2018 страхования ответственности оценщика при осуществлении оценочной деятельности, САО «ВСК».
















Фото литейного цеха
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Фото ограждения и площадки для складирования
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Фото сборно-разборного склада
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Фото земельного участка – объект оценки № 9
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Документы организации
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Диапазон цен не недвижимость в Смоленскойй области, руб./кв.м. (продажа на май 2018 года)
Цена за кв.м., руб. Min	Офис, многофункц.	Адми.-производств.	Склады	1200	1500	1000	Цена за кв.м., руб. Max	
Офис, многофункц.	Адми.-производств.	Склады	28000	15000	10000	



Диапазон цен не недвижимость в Смоленской области, руб./кв.м. (аренда на май 2018 года)
Цена за кв.м., руб. Min	Офис, многофункц.	Адми.-производств.	Склады	30	40	20	Цена за кв.м., руб. Max	Офис, многофункц.	Адми.-производств.	Склады	500	500	400	
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Sounnracanomu | (Towycaneie yuacrin
42 | Jetenne yiacron non | oy’ e yacTNATA DO WAHENYBRHS
3emnu C/x HasHaueHHA MPUAOMOBLIX XOIAACTBEHHBIX NOCTPOEK, B TOM UMcne Gans, capaes,
o5ano1oD A e nOT.ayeuI  KoMEpABCH LSARS
Sowar NS, HEHOANLMEGR 8 GocTaRe A,
Ca0BORYECKHX H OrOPORHHNECKHX OB LEAMHEHN
i o Y456 AT PESMELIEHI OOREKTOR PEESSRLIONERS
5 3emensHbie yuacTkn NoA OXPaHAGMBIX TEPPUTOPUH. Jl61aGHO-0340pOBHTENLIOND HaiEuSiNS

oBuexTsi pexpeaun

3w HacenewHsix
nyHKTOS.

“3eMENLHIe YUACTIW, AHATI 0COBO OXPARREMEIMH TEPDHTOPHAMH
W OGBEKTaNH, B TOM YUCNE OPOACKMMI IECaMH, CKBEpaMH,
NADKAMM. FOPOACKMMM CaAAMN
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Tabmuua 3 (nponomxenne)

Knaccui semenuibix
yuacTkos

TIpHRannexHoCTS K
Kaveropusim &
cooTsercTamM ¢ 3K

Buas! paspeuwentoro ucnonb3osanus (s coorsercramm ¢
THNOBLIM NepeuHewm)

JemensHuie yuacrin noa
PHAOPOXHBIF CepBHC

Bemnu HaceneHHbix
nyHKTOB.
3emn npowsiwnenHocTn

Pa3ueLIEHIG a8T03aNPaB0HLIX CTanLIAN (GeHINHOBE, F33085]:
'PAIMELISHHE ArasHHOB CONYTCTBYIOLGH TOProBMH, 3AaHIH AnA
OPraHWSaLH OBLLIECTBEHHOTO MHTaHWA B KaECTBE APNAOPONHORD
cepanca;

'PAIMELIEHHE BBTOMOGHNLHSX MOBK W NpaYeNHLX AN
3BTOMOGHNLHbIX NPHHAANEXHOCTEH, MaCTEpCKIX,
NIDEAHAIHAYEHHAX AN peMOHTa W oBcyKiBaHWS asTOMOGHeIl
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TaGmiita 4. LenooGpasyioume daxtops. emensHeie
YYACTKH MO MHAYCTPHANBHYIO 3aCTPOiiKy

e Haumerosanve darTopa 3HawmmMocTs
chakropa

1_| Mecrononoxenve sewensHoro yiactka 022

2 [ Pacnonoxenve otHochTensHo aeTomaricTpanei 0,12

3| Obwan nnowans (cpakrop macurraa) 0,11

4_| Mepenasaemie nmywiectaenbie npasa 011

5| Hannaue anexTpocHaGxenws a yuacke 008

6| Caoboansifi nogwesa 008

7 [ Hanuie sonochabenm w Kanannsaunn fa 006
yuactie

8 | Hannme rasocabenns na yuacrie 006

9 [ Hanuavie XenesHoopoxwon setku Ha 006
semensHom yuactke

10 | WwienepHo-reonoruyeckie ycnosus 0,05

11 | Acbaneuposanve yuacta 0,05
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TaGnnua 42

HaumenoBanwe KoopulMenTa | Cpeanee | PacuimpeHHbii
anavetme unepsan

“BeMENoHbE YUACTKA T0A MAAYCTPUATIEHYIO SACTOMK 2

‘OTHOLUeHNE YensHO UeHb! 085 078 | 092

3eMenbHbIX y4aCTKB N0A
MHAYCTPHANBHYIO 3ACTROTIKY B
AOATOCPO4HOM apeHae K yensHof
LigHe BHANOTYHLIX YHACTKOB B
cobicreentocTn

‘OTHowenve yaensHon Ueks! 0.74 065 | 084
3eMeNLHBIX YIACTHOB NI0A

MHAYCTPUANbHYIO 3aCTPOIKY B
KpaTKOCPOHOR apenze (uewee 10
ET) K yAGSHOM LigHe aHanoruuHbix
YNBCTKOB B COBCTBEHHOCTH
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3HANCHIA KOPPEKTHDOBOK, YepeHeHHEIE o

ropoam Poccru, H rPAHHIBI AOBEPHTEILHBIX HHTepBasog

‘

TaGmiua 23
OTHOWEHNE LeH 3emenbHBIX Cpearies | Hosepurenshui
Y4acTKoB no paitoHam ropoaa no 3HaueHne MHTepsan
THOWeHMIO K camoty Aoporomy
paitoHy
Moz uHAyCTpHanshyio sactporiky
KynsTypHbift 4 UCTOHNECKITE LeHTP 7,00 700 | 1,00
(MOXeT BKiovaTS 30Hs,
HXOASWMECS B pasbix
BAMMHVCTDaTHBHLIX paiioHax ropona)
LieHTpe! aamuHHCTpaTHBHbX paiioHos | 0,86 085 | 088
ropona
CRansHbIe MAKPOPaNoRE BEICOTHOR 079 078 | 081
3aCTPOIKM.
CRianbHble MUKPOPEROHS! 076 074 | 078
CpeaHeaTakHON 3acTpoiikn
PalloHs! BOKDYT KpyTHbIX 078 076 | 081
NPOMNPeAnpUATUIA
PalioHbi KpyHbIX aBTOMAMICTPANEH 0,81 075 | 083
ropoaa

T T B g AR o gy Ry
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I'paHHIIL! PACIIHPENHOr0 HHTEPBAA 3HAYEHHI
KOPPEKTHPYIMHX K03 PUIHERToR

TaGnmua 12
GrroWGHNE LeH SEMETIEHEIX Cpenree | PacuumupeHsii
4aCTKOB N0 paiioHam obnactu no | 3uaveve unTepsan
¥ Holuenmio k oBnacTHomy ueHTpy
A HRYCTDUATIBHYIO S8CTDOMKY
ObnacrHo UeHTD 1,00 100 ] 1,00
HacenenHsie MyHKTbI B Gixawen 081 073 | 088
OKDECTHOCTH OBNACTHOO LieHTpa
PaiiueHTpb! G pasenToit 073 064 | 081
POMBILINEHHOCTBIO
PaiiLieTPb! CEnbCKOXOSATICTBEHHLIX 057 047 | 066
ali0HOB
Tpouite HaceneHHble nyHKTL! 049 038 | 059
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4.2. OnemeHm cpaeHeHUs — PacrosokeHue
omHocumensHo asmomazucmpaneil

3HaueHNsT KOPPEKTHPOBOK, YCPEAHCHHBIE 110 TOPOAM
Poccun, ¥ rPAHHIbI A0BEPHTEILHBIX HHTEPBAJIOB

3eMenLHbIX YIACTKOB MO
UHRYCTPHANbHYIO SACTOIKY,
PACTIONOXEHHbIX B
HenocpesCTBeHHO/ 6rn3ocT o1
KpyrHBIX BBTOROPOT, K YACTIBHOM
LieHe aHANOrMYHbIX Y|aCTKOS,
PACTIONOXEHHLIX Ha YAANEHHN OT
KDYNHbIX BTOAODOF

Tabmuma 28.
HanmeHoBaHve Koa(hbuuMenTa | Cpeaee | OBEPUTENLHEIR
sHaveHme wTepsan
[ BewensHble yMaCTK NOA UHAYCTDUANEHYIO SACTDOT)
OTHOWEHVE YABNLHOM LSHb! 127 125 | 129
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4.5. 9nemeHm cpaeHeHus — Hanu4ue ceo600H020
nodwesda Kk yyacmky

3HaueHHS KOPPEKTHPOBOK, yCpeAHEHHbIE M0 TOPOJaM
Poccun, H rPaHHLbI 10BEPHTENLHBIX HHTEPBATOB

Tabnnna 35
Hawvierosanve kosdduumenta | Cpeanee | [loBepuTensHain
3Hadenve wiTepsan
SeMErHble YNACTIN IO/ UHAYCTDWANEHYI0 32CTDOIN
OTHOLUEHHE YAeNbHOR LieHb! 1,22 120 | 123

3eMensHEIX Y4aCTKoB NoA
WHAYCTPUANLHYIO 3ACTPOIiKY CO
CBOGOAHbIM NIOABEIAON K yAEnsHO/
LiGHe aHANOMHHBIX Y4ACTKOB C
3aTPyAHeHHBIM NOAbE3AOM
(noAbe3nom Yepes coceanie yuacTin
wnn & 06be3n)
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Mampuust ko> punuenmos

Ta6uuua 52
BemenHule yNaCTRA N0 WALY CTPHARLHY 0 SACTROKY
Tinowiaze, ra anaror
<1 1-2,5 255 5-10 210
< 7,00 7,06 1,14 122 | 125
125 | 095 1,00 1.08 15 | 1.8
:ﬁ:::: 255 | 088 093 1,00 1.07 1.10
510 | 062 087 0.93 1,00 | 1,08
>10 | 080 084 091 097 | 1,00
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Tpasmus: pacmmpers

r0 HITEPBATA SHANCHNIT KOPPCKTHPYIOWIX KOXppuIIEHTOD

TaGnuua 62
HanmeHosanwe KoapdumeHTa Cpeanee | PacumpenHiit
3Hadenve wnepsan

FoMEnEHbIE YMACTIA 10A WHAYCTPHANEHYIO SACTPOMKY.
‘OTHOLIEHIE YAGHLHOR LIEHbI JEMENbHbIX YHACTKOB NOR WHAYCTPHATISHYIO 7 109 | 124
33CTPOiKy, OBeCreueHHbIX INEKTPOCHACKEHHEM, K YAENbHOT LIEHS BHANOMMHLIX
YHBCTKOB, He oBecneveHHbix SnexTpoCHaGKEHHeM
‘OTHOWEHMHE YACNbHOR LSHbI IEMENbHbIX YACTKOB 1OA UHAYCTPHANBHYIO 116 108 | 124
3ACTPOIiKY, OBECTEUEHHBIX FaIOCHAGKSHHEM, K YACTHOM LSHE GHNOTHHHbX
YBCTKOB, He OBeCreueHHbiX ra3ocHaBXEHMeM
OTHOLIEHHE YAGTISHOR LIEHS 3EMEHLIX YIACTKOB NOA HHAYCTPHANHYIO 115 708 | 121
3aCTPOIiKy, OBecneveHHsIX BOAOCHAGXEHHENM W KaHATIMSALWER, K YAEMbHO LeHe
‘aHATIOMUAHBIX YUACTKOB, HE OBECEHEHHbIX BOROCHABKEHMHEM U KaHanaLMe#
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4.6. 3nemeHm cpaeHeHUs — Hanu4ue

JKese3HoAopoXKHOL eemKu

3HavueHHs KOPPEKTHPOBOK, YCPeAHEHHbIE 10 ropoaam
Poccin, i rPAHMILI 10BEPHTETLHBIX HHTEPBATOB

3eMenbHbIX YIaCTKOB N0A
MHAYCTDMANBHYIO SACTPOIIKY C XU
BETKO/t K yAenbHOY LieHe
aHanorHBIX yuacTkos Ges iz BTk

Tabnuua 37
HanmenoBanve koadauieRTa | Cpearee | FosepuTeniHi
3Havenue wnTepsan
BeMenbHbIE YUACTK 107 WHAYCTDMANIEHYIO SECTPOT
‘OTHOLIEHVE YAEnbHOM LeHb! 116 15 | 147
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4.7. Onemenm cpaeHeHus — achanbmupoeaHue
yuacmka

3HaueHns KOPPEKTHPOBOK, YCPEIHEHHbIE 110 TOPOAAM
Pocemn, u rpaHNUBI NOBEPHTEILHBIX HHTEPBAIOB

Tabmiua 39
HauweHoBanue koaduuuenta | Cpeanee | HosepuTencHaii
3navenme wrepsan
‘BemeribHbIe YACTIV 10 WHAYCTPHATISHYI0 3ACTPO
‘OTHoIeHIE yaenbHOR ksl 0,86 085 | 087

3eMenbHbiX y1aCTKoB NOA
HAYCTPMATLHYIO SACTDOKY Gea
TIOKPLITHS: K YAENbHOM Ligte
‘2HANOMMYHBIX ACHANLTUPOBAHHEIX
yeacTIos
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Farapun

Kanyxcckas o6na

Meujoscx
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npeanpuaTia o mobwie pyA

meTanmyprumeckue saBomm u KomBumaTm
KoxcoxmmIeckue samoms u KombumaTH

Tpybre samoms

deppocnnasmme samom

NpeATpUATHS MO MPOMIEOACTBY OTHEYTIOpOE
NpeATPUATHA MO MPOMIEOACTBY BTOPHWHED METALTOS
zamoms mo npowssomcTEy meTHIOS

npeampusTa mo mobre w mogroToERe mocos

1,20
1,19
1,20
1,20
1,20
1,21
1,21
1,19
1,20
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LeRTpanbhEll 9KOHOMNUECKHUH Paikon

Bpancxas obracts
Bregumiperas obracs
Meamoscras obmacts
Kemumuncxas obmacts
Kamyxcras obnacts
KocTpomcxas ofmacts
. Mocxea <*>
Mocxoscras obracTs
Opmoscras obmacts
Pasancras obmacts

Tynscras obmacts
Apocmascraz obmacrs
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II. METATMYETHUECKMI KOMIUIEEC
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HenTpanbmmi oKoHOMMuecKMi paiion

Bpancxas obracts
Bregumiperas obracs
Meamoscras obmacts
Kemumuncxas obmacts
Kamyxcras obnacts
Koctpomcxas ofmacts
r. Mocxea
Mocxoscras obracTs
Opmoscras obmacts
Pasancras obmacts

Tynscras obmacts
Apocnascras ofmacTs

0,98
0,98
0,95
0,95
0,99
0,98
1,01
1,00
0,98

1,02
1,02
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HauMeHoBaHMe pervioHa

VHaeke Ha CMP k

VHaexe Ha CMP k

N 1991 r. (6e3 HAC)| TEP2001 (6es
HAC)
I LieHTpanbHbIi g
1 [Benroposckas obnacts 56,41 5,36
2 |BpsHckas obnacTs 59,22 6,36
3 |Bnaaumupckas obnacte 68,24 5,89
4 [BopoHexckas obnacTs 59,84 6,78
5 [MBaHOBCKas obnacts 62,92 6,02
6 |Kanyxckas obnacts 67,12 6,26
7 |Koctpomckas obnacTe 55,95 5,50
8 |Kypckasi obnacte 57,71 5,25
9 |/neukas obnacTe 60,36 6,34
10 |MockoBckas obnacts 75,74 6,63
11 [Opnoeckas obnact 55,88 5,36
12 [PAzaHckas obnacTs (2 30Ha)|66,96 5,77
13 |CMoneHckas obnacts 60,59 5,88
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Tlpornosmbie muzexchi k DEP- 001/TEP-2001 no o6nextam c1po

Osvext Bl g Bl Bl 8ol 5ol Bel sl gl Bel 5l 52| B

crpomminLersa HEHRERHEHR HEHR HEHRHE HRHEE

S5 EZ| 25| g5 z5| BE| 25| 53| 23| 3E| 23| 28| g8

E; B Be| g 3| 8| fe) = 2% E9| & £9) g2
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6,55 | 746 | 7.05 7,34 - - - - - 8,08 | 6,63 - 6,83

OUHCTHEIE COOPYKEHHA 657 [ 641 699 [ 690 | 667 | 625 [ 618 | 711 | 624 157 | 669 | 696 | 629

6,87 | 7.50 | 7,23 7,64 - - - - - 8,14 | 6,80 - 6,81

BHelHHe HHKEHEPHbIE CETH 6.03 | 565 | 5.62 | 526 | 5.98 | 5.69 | 598 | 6.16 | 5. 49 | 612 | 6.18 | 590 [ 6.41

TerIocHabKeHHA 594 | 6,59 | 5,55 | 605 - - - - - 6,16 | 6,38 - 7,03

BHeIIHHE HIKSHEPHBIE CETH 494 | 489 | 502 | 526 | 4.82 | 4.55 | 4.67 512 | 453 | 5.87 | 467 [ 531 | 459
'BOJIOTIPOBOJIA 5,05 | 489 | 499 - - - - - 571 497
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4.1.  KonnekmueHoe MHeHUe OYeHUjUKo8

3HAYEHNA NPHGHLTH NPeMPHHIMAT IS NPH HHBECT HINAX
B CTPOHTETHCTBO 06BEKTOB, YCPeIHeHHbIe 10 TOPoIaM
Poccnn, 0 rPaBAIbI JOBEPHTETHHBIX HHTEPBATOB
TaGmima 44

Knacc obwexton Chenvee ToseputentHbiin
whrepsan

7 Yrmpepcanshbie 15.3% 144% 162%

Npou3BoACTBEHHO-CKNAACKHE

BverTel

2 CreymannapopanHbie 182% 7.2% 192%

BbICOKOKNaCCHBIE CKNAACKME

o6vexThl

3 OBberTs! 7% 61% 8,

NpeaHasmasentsie As

nuuesoro nponssoAcTea

4. CneumannmposanHbie 3.0% 21% 38%

o6verTel

cenbeKoxoIAICTEEHHOM

HasHavenns

5. OB eKTel IPHACPONHOTD 78% 168% 188%

cepaiica, obenyxvBaow e
TparcnopTHele cpeacTsa
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(CBOPHHE e s
Saasac 3 0P ¥ OMBMITERGIOCTH CTOITEISGE YATSPHATDR TR TepROIER OSIORIGE: GRS

Veseps izoareperson rpowammesaioer cxposmers ac: raepranos CCCP o cormacosasano ¢ Tocerpoent CCCP
OT/IEN 1 34BOJIEL KENESOBETOHHBIX H3ENHH

Pasgen 4 [JIABHBIE [IPOHEOJICTEEHHEIE KOPITYCA 3ABOJIOB KETESOBETOHHAIX HATIOPHBIX TPYE H CTPYHOFETOHHBIX ITIATT
P ——
Tpaet <o» 1 <5, SA6E008 OFFO3TRRTEIE G CHEDAGUTBIE, §RRMEHTS - KeES O PTORTSIe GSLIMAIY, sy AT, KOMOF Kapaca QKD SHOTSHe AT e 5 TORTHBI, 16K KHpITRTSIS K¢ KpYTHOTSHETS Ao

HenesaBeToRTIOE, FTEMeHHOE 10 KETe30BETOHBIA HePMAM, QTSI BETORHSE, ac§aTHTORSIE; PORAPH METATAIR CISte; KPOBA PYTONHEA,
B KOpIYCe MMEITCA CARMIAPHO-TEXHNE K JOTpOHiCTER H ATEKTpOQCEeLIeHHe. [ pyTna KameramsHocrs L

Tpadst <65 1 <r>. DYHIRMEHTSI 10K 0B0PYACS e, TGN BIP KAHATSY, TeXHONOTIAR CElte TIPHAVEN, BHYTPHIPXOEbIE PEbCoBSIe TYTH,

Bacerasonmemste cromvocTi 5a | Ky, 154 (5 py6)

Trassie xopryca of enon SEamen » K6 14, A0

00000 0000
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it
VKPYIHEHHELX IOKASATEE} BOCCTAHOBHTETBHON CTOMMOCTH MOPCIX  PEHBIX TIOPTOBBI, CY/IOXOJHIX 1 CYJJOCTPOMTENBHELX COOPYKEHNH  SARHI /Y15 IEPEOIEHIG OCHOBHHIX $0B
Vesepsex Msoawreperson nopevoxo dmosa CCCP mo cormacosasaao ¢ Tocerpoent CCCP
Omaen 1 TIOPTOBHIE CKIIAZEL

Crnaet opposTaxamte

Tom | 3g0Kmen 05X 10 HETBHOMCTACRHe 55 PV Y HEaeHTSL OyTOBeToRES 8 GoToREe, oKL 5 DOTEHCTOR: e, [lepepIx  MOKpTIA MeTamTntecxye. KpoBT 5 DOMEIHOTOfi mtcronofscramss Bo
saeremmecrate TIomstac paTsToBToRIDIc. 3AEKEER OFOPYAOB AHSL SEKTP 000D LICHSSN H 0TV DT HOFOTDOBOFOH

Tun . 3gasmin oppsosTaamte Ges panm Sysgantenrs Byrossre, ByroSeTommste w Getormte. Cremmt ruprasamte. Mepexpomun erammrecxue. Kposna pynorstax. Bopora weramussecrate. Tomst acgamoberomme, Geror
‘mouaTse. 3garnen 0B OpYAOB A AMEKTpOOCBeeITELY

Tpyrma sammamssocml
Bocerasomemas cromeoes | xy6. v ogsmm, pyS.
Obsenssgamman, 576, 11
Teppumopuami noac 7015000 7 50000 7o 100000
Tuml Timll
1 58 54
2 59 54
3 66 62
4 84 78
5 77 71
6 16 106
7 137 127
H 15 14
o 163 15
10 182 169
VRSB BeC OTRTHHL X KORCTDYNTHBHL X STEMIGHIOR COOpyReHIeE, %
KOHCTpYXTISH e STeMeHTS 1 4ZB1 OB enssgusmen, xy6. 10
paior 2015000 o7 50000 70 100000
Py 15 H
Cremm, meperopogar Ed E
Teperpsmaz u noxpsmax 12 2
Kpoznzx 16 3
Tom: 15 12
Tpoewss, sopora - 13
Ongenaramte paorst 2 7
Brryrpermme camermmiecrte 1 1
amextpoTennrecne pabomst
Tpowse paoms: 1 1

Hroro 100 100
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OTKPHITAS BETOHHAS ITOIATKA
Kapavepucnma

Ompman BeTomNax MMOMAZKS ¢ MOTKaMH U KCTOAAIL

Bocerasonmem e comaacts | 12 MOLI, FY5.

Teppumopuamn i noac 1 2
Bacerasommemsas cromaacs 52
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(CEOPHHE Ne 18
VKPYIHEHHELX IOKASATETE} BOCCTAHOBHTEIBHON CTOMMOCTH S/[AHHH. HMEROUNLXCS BO MEOTHX OTPACISX HAPOJIHOTO X0SHCTBA. I IEPEOIERKH OCHOBHEIX $OHJIOB
Vesepsen rocymapemsstans sowmeron Corera Migawpos CCCP o geran crposmemsersa,

‘OTAEN Il 3AAHHA OECTYRHBAIOLETO HASHAYEHHT

OTPANIEHHS KENE0BETOHHEIE CTIIOLIHEIE H PEIIETYATHIE 1 KEVE3OBETOHHEIE CTOMERI C CETUATEIM H JAEPEBSHHEIM 3ATIONHEHHEM
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| YAenbHas yeHa

KynbTypHbIN 1 NCTOPUYECKIN LEHTP
(MOXET BKNIOYATL 30HBI
HaxXoAsINECa B pasHbiX
aAMWHUCTPATMBHbIX palioHax ropoaa)

1.00

1.00 1.00

LleHTpbl aAMUHNCTPaTUBHBIX PaiOHOB
ropoaa

0.89

0.84 0.94

CnanbHble MWKPOPaWOHbI BbICOTHOM
3aCTpoviku

0.82

0.76 0.88

CnarbHble MUKPOPaNoHb!
CpefHe3TaXHOW 3acTp onku

0.77

0.70 0.84

ParoHb! BOKPYF KpyNHbIX
npoMnpeanpUsTIi

0.75

0.68 0.83

PaoHbl KpyNHbIX aBToMarucTpanen A
ropoaa

0.81

0.74 0.89
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I'paHHIBI PACHIPEHHOTO HHTEPBAJIA 3HAYEHHIT
TePPHTOPHATBLHBIX KoM PHIIEHT 0B
Tadmia ¢

OTHoWeHWe LueH CpeaHee PacwmpeHHbIN
NPOU3BOACTBEHHO-CKNAACKUX 3Ha4eHue UHTepBan

06LeKTOB Mo parioHam obnactu rno
OTHOWEHMIO K 0671aCTHOMY LIEHTPY
YaenbHasa ueHa
ObnacTHou LeHTp 1.00 1.00 1.00
HaceneHHble NyHKTbI B Gnmxaiiiuei 0.83 0.76 0.91
OKpecTHoCTH o6nacTHoro yeHtpa
PaiyeHTpbI c passuTon 0.76 0.68 0.85
NP OMbILLAEHHOCTBIO
PanueHTpbl cenbCckoX0o3aNCTBEHHbIX 0.61 0.52 0.70
panoHoB

| Mpoune HaceneHHble NYHKTbI 0.49 0.39 0.59
YnenbHas apeHaHas cTaska
O6nacTHoN UeHTp 1.00 1.00 1.00
HaceneHHble NyHKTbI B Gnvxaniuen 0.83 0.75 0.90
OKpEeCTHOCTN o6NacTHoro UeHTpa
PaliljeHTpbI ¢ pa3suTon 0.75 0.67 0.84
NP OMbILLIAEHHOCTBIO
PanlueHTpbl CeNbCkoX03ANCTBEHHbIX 0.60 0.51 0.69
pavioHoB
Mpoune HaceneHHble NYHKTbI 0.49 0.39 0.60
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Laoilia ¥ -

HavmeHoBaHue ko3adduumreHTa

CpegHee

PacwmpeHHbIn
VHTepBan

YpenbHas yeHa

OTHolLEHNE YAENbHON LieHb!
HeoTannmeaeMoro o6sekTa k yaensHoi
LieHe TaKoro e oTanausaemoro
obvekTa

0.74

0.67

0.82

YAenbHas apeHHas cTaska

OTHoweHue yAenbHOU CTaBkn
HeoTannnsaemoro o6bekTa k yaensHown
apeHAHOW CTaBKe TaKoro xe

| oTannueaemoro obvekTa

0.74

0.66

0.81
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1 avTIda 5o

HavmeHoBaHue ko3 dxbuLreHTa

CpeaHee

PaclumpeHHbIN
uHTepBan

YnenbHas ueHa

OTHoWeHWe yaenbHOW LieHbl
BCTPOEHHOrO NOMELLEHNA. K YAenbHOWN
LieHe TaKoro xe OTAENbHOCTOALLEro
06bekTa ¢ 3eMenbHbIM YYacTKoM B
npeaenax nnowaau 3acTpounku

0.89

0.84

0.94

YnenbHas apeHaHas cTaska

OTHolWeHNe YAenbHON apeHaHou
CTaBkN BCTPOEHHOrO NOMELLEHNS, K
YAENbHOW apeHAHON CTaBKe Takoro e
oTAenbHOCTOAWero obbekTa ¢
3eMenbHbIM yYacTKoM B NpeAenax
nnowaan 3acTpoikn

0.90

0.85

0.94
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Tadmma 122

HaumeHoBaHue ko3 duuneHTa CpeaHee PaclwmpeHHbIN
3HaveHe VHTepBan

YpenbHas yeHa

OTHoLWeHWe yAenbHOW LeHbl obbekTa 1.24 1.14 1.34
B XOPOLEM COCTOSHIM (HOBOM
30aHUN) K YAENbHOWN LieHe Takoro e
obbekTa B yAOBNETBOPUTENLHOM
COCTOSHNM ) ) )
OTHoweHWe yaenbHOW LeHbl 0.70 0.63 0.77
obbekTa, Tpebytol ero kanuTanbHoro
PEMOHTa (B HeyAOBNETBOPUTENBHOM
COCTORHNM) K YAENBHOW LieHe Takoro
e 06beKTa B YA0BNETBOPUTENLHOM
cocTosHUN
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Tadmima 68.

HaumeHoBaHue Ko3hcpuuneHTa

CpeaHee
3Ha4veHue

PaclumpeHHbIA
uHTepBan

YnenbHas ueHa

OTHoWeHWe yaenbHOW LieHbl
obvekTa, obopyaoBaHHoro
KENEe3HOA0POXKHON BETKON, K
YAENbHOM UeHe Takoro xe obbekTa
6e3 ene3HoAopOKHON BETKM

1.15

1.08

1.22

YnenbHas apeHaHas cTaeka

OTHoWeHNe YAenbHON apeHaHou
cTaBku obbekTa, obopyaoBaHHoOro
KENe3HOAoPOXHON BETKOW. K
YAEMNbHOW apeHAHOI CTaBke Takoro
e o6bekTa 6e3 xenesHo4opoKHON
BETKM

1.08

1.21
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CTpaxoBoe ny6iuMyHOe akuuoHepHoe 061 ecTBo

Insurance Company Ltd

JIOTOBOP ’

OBSI3ATE/JILHOI'O CTPAXOBAHHWS OTBETCTBEHHOCTH IIPU OCYILECTBJIEHUH
OLEHOYHOM JEATEJBHOCTH

Ne 433-564-016819/18

«20» mapra 2018 Poccus

Crenyiouine 0GBEKTEI, YC/IOBHS H (JOPMBI CTPAXOBAHUS COCTABIIIOT HEOTHEMIIEMYIO 4acTh HAcTOAIEro Jlorosopa:

1. CTPAXOBATEJIb: 1.1. OburecTBO ¢ OrpaHUYeHHOIT 0TBETCTBeHHOCTBIO HoBoe IMokosenne «ArenTeTBo OLeHKHY
TOpuanueckuit anpec: Poceus, 156013, Koctpomckas o6macts, r. Koctpoma, npocn. Mupa, i1, 51
WHH 4442017801
2. CTPAXOBIIUK: 2.1. Crpaxosoe ny6auunoe axunonepHoe 06utectso «MHroCCTpaxy
Poceus, Mocksa, yn. TlaTauikas, 12 c1p.2.
3. NIEPHOJ CTPAXOBAHMS 3.1. C «1» mapta 2018 roga no «20» mapra 2019 roaa, o6e AaThl BKIOYHTENLHO, NPH YCIOBHH
(CPOK JEMCTBHUSA JOTOBOPA  oruiathl CTpaxoBoii NPEMHH B NMOPSAAKE, MPELYCMOTPEHHOM HACTOAIIHM JloroBopom.
CTPAXOBAHMS1): 3.2. Hactosuwii Jlorosop MOKphBacT TpeGoBaNus, 3assientbie Crpaxosateie CIPAXOBLUIKY 1O

HAaCTYNUBLIMM CTPAXOBBIM CTy4asAM B TCYCHHE CPOKa ACHCTBHA HacToAmero Jlorosopa, kak B TeHEHHE
Tleprona crpaxoBanus, Tak W B TEYCHME CPOKA HCKOBOH HaBHOCTH (3 TOAa), YCTAHOBJEHHOTO
3aKOHOZATENbCTBOM Poceniickoii Pejiepatlii JUis I0TOBOPOB CTPAXOBAHHS OTBETCTBEHHOCTH.

4. CTPAXOBASI CYMMA 4.1.Crpaxosas cymma (IMMHT OTBeTCTBENHOCTH CTPAX0BILHKA) Mo HacTOsMIeMy JI0rOBOPY O KaskoMy
(JIAMHT crpaxonomy cayqaio (8 cootsercrsun ¢ m.8.1. Hacrosuero JIOroBopa) YCTAHABIMBACTCA B pasmepe
OTBETCTBEHHOCTH 5000 000,00 (TTTe MuaAHONOB) pyGueii.

CTPAXOBILHUKA, 4.2. Jlnvut otaereTBeRHOCTH CTPAXOBIIKA N0 HacToslieMy JI0rOBOPY 10 BOSMELLICHHIO PACKOOB Ha
OPAHLIK3A): sawnty (b coorsercrsuu ¢ n.8.2. Hactoswero Jlorosopa) ycranasmmsacrcs B pasmepe 100 000 (Cro

ThiCAH) pyGIICH.
4.3. dpaniumsa no nactosuwemy JloroBopy He yCTaHABIHBACTCA.

5. CTPAXOBASI [IPEMHST: 5.1. Crpaxoas mpemus ycTawamnmacTcss B pasmepe 6 300,00 (Llects Toicsty Tpucta) pybaeii sa
neproa crpaxoanus. Onjata CTPAXoBOW NPEMHH NPOM3BOAMTCH EINHOBPEMCHHBIM IUIATCKOM B
COOTBETCTBUH € BBICTABICHHBIM CHETOM B CPOK 110 «21» mapra 2018 roaa.
5.2. TIpy HeynaTe CTPaxoBod NpeMUU B CPOK, YCTaHOBICHHB B 1.5. 1. HacToslero Jlorosopa Kak jata
YNJIAThI CTPAXOBO# IPEMHUH, HACTOSIIMI JIOrOBOP CYMTAETCH HE BCTYNUBIIMM B CHITY 1 HE BICYCT KAKHX-
1G0 MPaBOBBIX MOCTEACTBHI IS ETO CTOPOH.

6. PETPOAKTHBHBII TIEPHOJ:  6.1. Crpaxosas sauuta o Hactosiemy JIOroBOpY pacipoCTpauAeTcs Ha TpeGoBais (HMyLECTBEHHbIE
MPETEH3UH), CTABUIME  CIEGACTBMEM HEMPEAHAMEDEHHBIX OMMOOK ¥  YNYIMICHHI, JOMYIICHHBIX
CrpaxosaresieM (OUEHIMKAMH, 3akounBILIMMH co CTpaxopateniem Tpy/0BO# Jorosop) mocie «21»
mapTa 2018 roza.

7, YCJIOBUSI CTPAXOBAHMSI:  7.1. Hacroswuii: [lorosop 3akmoueH M JeHCTBYeT B COOTBETCTBHM ¢ [IpaBunaMu CTpaxOBaHHMS
OTBETCTBEHHOCTH OUeHWWKOB oT 12.12.2017 r. (uanee — Ilpasuna crpaxopanns) (Jluuensus
Lentpanshoro Ganka Poceuiickolf ®enepamin CH Ne 0928 ot 23.09.2015 r.). Mepeuncieribie B
HacrosmeM nyHkre [IpaBuia crpaxoBanHs NPUAraioTess K Hactosuiemy JIOroBopy u ABIAIOTCA €ro
HEOTheMIeMOl vacThio. [TojuuckiBas HacTosiumit Jloroop, CTpaxoBateih MOATBEPKACT, UTO MOMYHIIT
911 [Tpasuia CTpaxoBanNs, 03HAKOMIIEH C HUMU H 0GS3YETCs BBINONHATS,

8. OBBEKT CTPAXOBAHUSA: 8.1. OGBEKTOM CTPAXOBAHMS SABIAIOTCH HE NPOTHBOPEUALME 3aKOHOAATENbCTBY Poccuiickoit Qeaepatu
HMYILCCTBOHHEIC HHTEPeCh! CTPaXOBATEIIs, CBA3AHHBIC C ©TO PUCKOM TPAAIANCKOH OTBETCTREHHOCTH M0
00s3aTeNBCTBAM, BOBHUKAIOLMM BCIEACTBHE NpUUHHEHHs yObiTkoB Boirogonpuodperaremsim (Tpersum
JMUAM), BKIIOYAS NPUYMHENHE BPE/IA UMYIIECTBY, TIDH OCYIECTBICHHH OLEHOUHOM JEATEBHOCTH, 38
HapylleHHe JI0roBOpa Ha MpOBEACHHC OUCHKH M (M) B pesysTare HapymieHus CTpaxosarelien
(ouenukamu, 3akmounBiIIMMH co CTpaxosaTesieM TPYIOBOI 10TOBOp) TPEGOBAHMH K OCYLIECTBIICHHIO
OLICHOYHOM JEATENBHOCTH, MPELYCMOTPEHHBIX nojioskennsmu Dejepabhoro 3akona «O6 oueHOHHOMN
nmestensHocTH B Poccuiickoit @epepanuny, HapymicHus (CACPANbHBIX CTAHIAPTOB OLCHKH, HHBIX
HODMATHBHEIX [PaBoBbiX axToB Poccuiickoll (eniepauMi B 0G7ACTH OLEHOMHON JCATENBHOCTH,
CTaHIpPTOB U MPABHIT OLEHOUHOMH JEATENBHOCTH;

8.2, OGheKToM CTPAXOBAHMA TAKIKE ABIAIOTCA He MPOTHBOSMANIE 3AKOHOMATENHCTBY POCCHICKON

/) Dejiepaliii  HMYIIECTBCHHEIC HHTEpeChl CTpaxoBaTeils, CBA3AaHHBIE C HECCHHEM COTACOBAHHBIX CO

CrpaxoBiukoM pacxoz0B CTPaXOBATEs Ha €r0 3alHTY NPH BEASHHH JI& YAEObIX 1 ApOHTPAKHBIX

OpraHax, BKIOas PACXOIbl Ha OIUIATY YCIYr SKCIIEPTOB H ABOKATOB, KOTOPIE TPaxoBaTelh MoHec B

Ornavorarems. Crnavasmue
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Pe3y/ILTATE NPEBABICHUA CMY HMYILECTBEHHBIX NPETEH3UH, CBASARHBIX C OCYLICCTBICHHCM OIICHOYHOH
ZIeATENLHOCTH.

9. CTPAXOBOM CJIVHAIL: 9.1. CTpaxoBhiM CilyuaeM sABJETCS BOHUKHOBEHHE 06A3aHHOCTH CTPaxoBarensi BOVECTUTh YOBITKH,
[IPHYMHEHHBIE UMYIICCTREHHEIM MHTepecam TPETHHX MU BKTOWAs BPCA, NPHYMHEHHBL MMYLIECTBY
TpeTsux 7HL, B pesyqbTaTe HONpEAHAMCPCHHBIX OWIMGOK, yNylleri, AOMyuenHsX CTpaxopaTenem
(OUCHIIMKAMH, 3AKMOUBIIUMH.CQ CTpaxoBate/ieM TPY0BOi JOTOBOP) H KOTOPBIC B TOM 4MC/E NPHBEIH
K HAPYUICHHIO JI0r0BOPA HA NPOBEJICHHE OLCHKH, NPH OCYLIECTBIEHUH OLEHOUHOMN JAeSTENbHOCTH.

9.2, CrpaxoBoii cyuaii CHNTACTCH HACTYIHBLIMM TIpH COBMOJICHHH BCEX YCIOBHH, yKa3auibix B 1.4.3,
[IpaBist CTpaxoBaniss i B HacTosieM JIOTOBOPE.

9.3. MOMEHTOM HACTYIIeHHs CTPaXOBOTO Clysias M0 HACTOsueMy JIOrOBOpY MPH3HACTCH MOMEHT
npeabABNeHus K CIPAXOBATEIIO HMYWICCTBEHION [PETCH3HI O BOIMCLICHHH YOBITKOB, NPHYMHEHHEIX
MMYLIECTBEHHBIM HHTepecam Tperbux muu. [Ipn 9TOM N0 NPEAbABIEHUEM HMYLECTBCHHOR NPETCH3HM
noHUMaeTes Kak npeabasienue TpersiM auoym CTpaxoBaTeNio MHCHMEHHOH NPETEH3HH, TpeGOBaHHA O
BO3MelIeHHH YOBITKOB MM MCKOBOTO 3asiB/ICHHS, Tak M yBemomscHue Crpaxosarens O TOM, HYTO
Henpe/iHaMepeHHbIe GIIUOKH, YyUIEHHs ero (OUEHIUKOB, 3akmouHBInX co CrpaxoBareneM TPyA0BOH
JOTOBOp) NPHBE/H K NPHIMHEHHIO YOITKOB HMYIIECTBEHHBIM HTepecaM TpeTbux .

9.4. CrpaxoBbIM CTydaeM TaKkiKe SBIAETCA BO3HUKHOBeHHWE y CTpaXoBaTels DacXo0B Ha 3aUMTY Npu
BEJICHHH JIe/1 B CyNeOHbIX OpraHax, BK/IOYas PAcX0/ibl Ha ONIATy YCIYT SKCIEPTOB H alBOKATOB, KOTOPbIC
GBLTH TIOHECEHBI B PE3YILTATE NPCBABICHHA HMYLIECTBENHBIX IPETSH3MH.

10. TPETHH JIMLIA 10.1. TpeThuMM THIAMH 110 HACTOSIEMY JIOTOBOpY ABASIOTCS:
10.1.1. 3aka3umk, 3aKTOMUBLIKI JOTOBOD HA NPOBE/ICHHE OUCHKH co CTpaxoBaTenem;
10.1.2. MHble TpeTbM ML, KOTOPHIM MOryT ObITh MPUUMHEHB YOBITKM NpPH OCYILIECTBICHHH
CrpaxosarenieM (OLUCHIIMKAMH, 3aKMOUMBIIMMH €O CTpaxoBaTeeM TPYHOBOH J0roBop) OLEHOYHOH
IIeATE/ILHOCTH.

11. CTPAXOBOE 11.1. B cymMy CTPAXOBOTO BOSMEIICHUS, MOUIEKAULEr0 Bhiniate CTPAXOBILHKOM MPH HACTYIIEHHH
BO3MEILEHH] CIPAXOBOTO Cywas o HacToAUeMy JIOTOBOPY, BIVIOMAIOTCH PACXOABI, ykasammsie B mim. 104.11,
10.4.2,, 10.4.3. u 10.4.4. Tpasia cTpaxoBaims.
11.2. Pacxoael, ykasanisie b 11.10.4.4. TIpasi CTpaxoBanits KOMICHCHDYIOTCS TOTBKO TIPH YCIOBHH, HTO
it GRH NpoH3BeacHb! CTPAXOBATE/IEM BO HCTIOIHCHHE NHCHMEHHBIX yKa3anuii CTPAXOBLIMKA HAH C
€r0 IMCHMEHHOTO COTMACHA, M J®KS B CIyuac, cCau O00S3aiHOCTH CTPAXOBATENS BOIMECTHTH
NpHYHMHCHHbIE YOBITKH B COOTBCTCTBHM C 38ABJCHHON WMYLICCTBCHHOM npETEHsHEll BIOCIEACTBHY He
HacTynuia
11.3. TlpenensHpiif pasmMep cTpaxoBoii BLINIATH 10 HACTOSLIEMY A0TOBOPY HE MOKET NPEBBIIATE pasMep
CTPAXOBOIf CYMMBI TI0 KaIOMY CTPaXOBOMY C/IYHal0, YCTAHOBAEHHbIH 110 HacToseMy JloroBopy.

12, AICKJIFOYEHHA: 12.1. B coorsercTsuy ¢ Paznenom 5 [1pasui cTpaxoBais.
12.2. Tawke no Hactosuemy JIOroBOpy HE MPH3HAETCA CTPAXOBBIM CIY4aeM BO3HHKHOBEHHE
obszaunocT  CTpaxoBaTens BO3MECTHTh YOBITKM, NpPHYMHCHHbIE TPETHMM JIHUAM  BC/EACTBHE
ocyliecTBreH s CTpAxoBaTeNieM ONGHOUHOF /ICHTC/BHOCTH, HANPABICHHOR HA YCTAHOBACIHE B
OTHOILIEHHH 0GBCKTOB OLEHKH Ka/acTPOBOH CTOMMOCTH.

13. IBMEHEHHE YCJIOBHIA 13.1. Bce H3MeHCHUS B YCAOBUS HacTosmIero JIOrOBOpA B NIEPHOA €10 JEHCTBHS MOTYT BHOCHTECH 1O
JIOTOBOPA: COTAIENMIO CTOPOH Ha OCHOBAHHH MHCHMENHOTO 3asBcHus CTpaxopatens Myrev odopMieHis
nonoaennit k JIoroBopy, KOTOpbIE N0CE WX MOANKUCAHMUS CTAHOBATCS HEOTHEMIIEMOH HacTeio Jlorosopa.

14. YBEJOMJIEHUSI: 14.1. Bee yBeOMICHHA # COOBIICHNS, HATPABIAEMbIE B COOTBETCTBHI C HACTOALLIM JIOTOBOPOM MilH
CBAIN C MM, AOTKHEL GBITh B MHCHMEHHOH (JOPME H GYIYT CHHTATHCS NMepENaHHBIMH HALTSKALIMM
06pasoM, ecu OHM Nepesanbl MOGhM 13 CHIEYIOWMX COCOBOB: (aKcoM, 3aKa3HBIM IHCHMOM M
/_ JIOCTAB/IEHbl IUYHO M BPYYEHbl TOJ PACTHCKY YNOTHOMOUEHHBIM MPEJICTABMTENAM CTOPOH HACTORILErO
7

CTPAXOBLIMK:

CTPAXOBATE/Ib: / /
i CIAO «Hrocetp

000 Hooe Ioxonente Arepite
/

Or Crpaxoparens:
(MupexTop NpeANpHATHS PATLI
ocnopaimi Verana). 7

"nuf«f

Ans criBxosuix
AOKYMEHTOSB





image122.png
7/

KBAAH®UKALIMOHHBIN

ATTECTAT

AACTH OLIEHOYHOW AEATEABHOCTH

N, 0034671

HOT0 YUpexACHHA
0ATOTOBKH

Ksaanduxanmonmtrit
3 , despams





image123.png




image124.png
[IEN0BON coios A 19180, s, i 799200050 | enst ogesdon

OUEHILIKOB e, [ S imies | W T
Buamexa Ne 13644

13 pecerpa waeton cavopery.mpy v opray

Sp—

HACTORIAA BUTIICK® 5 PeccTpa 41€ion camoperypyeNoft Opramisaiu
oeHmIKoB BTN 10 B0

Opexosa Mixawra lasnonia
(@O, Sa8B3Te18 7 1071408 HAHNCHOBAIING OpFamITAT)

oo, w0
Opexos Minxans Mamsomr
(@0, ouenuunra)

mnsere wrenos Hexonsiepieckoro napricpera CPO «/leiono Coios Oneimkon,

BKTOten(a) b pecerp oucwunxon 26.09.2011 1. 3 perycrpatons Ne 0420
(EBICHINR O AT IEHCTHA 5 CaNOPETYIpYENOTt OprANISAIN OICHILIKOR)

pano ocymecTurena OuEnOWON AesTensHOCTH e npHOCTAOWTEHO
(GBI O IPOCTANORICHN paBa 0CYMECTRIGHIA OUEHONON ACHTEIOCTH)

(4G 3aTPOICHAE SAUIITEPECORANNAI THOM COCCHIA, COACPRATICH § PEecTPE STeHon.
‘cawoperympyenof Opraa OneH ko)

Jlamitic cheACHA peAOCTABTENS 10 CocTos Ha 26.04.2018 .

. I
i

o

Jlara cocramens sumicxi 26.04.2018 .

Tenepanuai uupesrop
HILCPO Wlesoson Coros Ouermunxon





image125.png
CBHETENBETBO

Opexon Muxaun





image126.png
TIOUTHC 3180054000425
CTPAXOBAHNS OTBETCTBENHOCTH OLEHUIMKA
TP OCY IECTRAWIHM OUEHOUHOM ESTEALHOCTH b

UACTOAUNA CTPAXOBOl NIOIC YIOCTOBEPAET GAKT JAKUOWENIA JIOTOBOFA CTPANOBAIINA
OTETCTRENNOCTH OUEIMINKA 1P OCYUECTRTEIN OUENOMION AEATETLHOCTH UIATEE TAKAE
A0rOROP CTPAXORANIUI) B SOPME CTPAXOBOTO TIOICA 1A YCIOBMAX, WMOATIILX § IACTORILEN
‘CIPAXOBOM OMCE i COTEPANIINGS B IPARILIAX % 1147 CTPAXORANI OTRETCTUFINIOCTH OUEIIIA
I OCYUIECTRIENIN OUEHOWMON ALHTETLNOCTI I CTPAXORANIA OTHETCTREINOCTH IOPLAUMECKOLD
B € KGTOPLIN OULIIINK JAKIIOULA TFY4080N JOTOROF CONG ks OT #448J0IT LIVILE TARKE
ABILIA CTPANORAMIR. g

Cipraosarens @0

Gpeton Minsas sssasin |
Ry LCTRCHNE TGP, COTIAI € PAERON GToeTToeIROETH OUEHLIES (CTPORTER 70 |
OGUNTEICTRI, WOMIKIOLLI BEICIETIE TP YUEPSS (YMECTREINOLD 1) |
SMREIRY, BRBOWNIENY JOOMP 13 TPORIIE oUW () TheTus i 8
Crpiaomon yvali | (€ YICTOM ex moiomenil, ONEAIEINE W WAL ORI TR
CTpAxORIN) YCTAMORICHIMR Ty 1 TKOUIYIO 1Y PEIS SPONTRRD 312
o CrpasoRm $aKT OIS WkPS. (yECTICIION0 15050
chcrumun ((CETCTRNEN) OIEWANES (CTPNORTESA) 3 penyuTare sapywens TpeGom
AP CTUMaprOS O, Craapros 4 Tpanis  SackonnoR acxTec.
SCTamomNs ChOpeAMpYCAOR PN  CUETMUMOR, RN ST SHAIH
termn 1 ousi rpwEuus s (weyaceracors spess)
oS RIMOSTS, OcyeCTARSS 5 COOTRTETIN ¢ RPN OO
Poccucesh e ep 6 nenuod sexre s Poceuenoh D sepune
300 00800 (Tpuera rucas) pyGach.
900,00 (Bocewscon) pyaeh (camonpenens»cpos 3 <095 fempars 20187

10 Gempan S0TH 770 <09 Gewpa 01D . 1o 1€ Panes N AT CTpIOSOR
pesnun s mamo obseue

Tianura %ol 42 crpacossins OTRTETRETIOCTH SUENEIES T OCYRSCTRRHI SUETGTION
ACTEIMOCTH . CTpEAORAHNE OTRTETMEHIOCTH RPRLICROT WL £ KOTOPAS Caci
oo 1py30m0i soromep,  pessts o <05 saryers 2014 . CONO 4DCK:,

Ot scaannn crpuremns 1
-~ o oTenc eI Crpuomu oG acxosas i CTPSSORSTESS, o o CIPSAGHSIGSS,
orcwosaur 8 . 1032 - 1034, lpumet CTpuscesmss, 1o scew Crpusoews Crywan (shu cyun cTpaxonon
S 10 ek acxo CTpaAORSTEAA) YCTaNMANRICTR § pepe 30 00090 (Tt 1w pyiet.

- Veaomun Crpaxosamna, mmce  Ipaases CTPARoRNS N 1 oroRopeuILE 5 scroREN loronap CTORMINS, |
KoM » $opue WACTORUETD Crpaomor e, npsenmorea. oxeiws cronsers oromcps cTpasonanis, |
acnorcor » Popus cronerCrpmoore e, mor TyUCTRIN 8 (PTE) it 1030
CTPAXOBATEAL C MIPABILIAMM % 1142 CTPAXOBAWWA OTBETCTBEMNOCTH OUEWIINKA 1P
OCYUIECTRIEHAN _OUENOMIION  AHTEIBHOCTH W CTPAXOBAWHA  OTBETCTRENNOCTH
JOPHINECKOIO AMLIA, € KOTOPbIM OLEHILK SAKAIONH: TPY10BOR AOTOBOF, OT w05 ABIYCTA
2014 TOIA COAD BCK. OMAKOMIEN, OJUI IKIEMILIAP YKAJAMIMX (IPABHA CTPAXOBAIMA

i,
CTPAXORMIE: CTPAXOUATERb:
| Crpasonoe scumanepmo sbmecrno K Opeson Musaua Masames
Mecto asomaew: Jar pocacura: 308,19
Pocculcras Geepausn, 121552, Tacoopr:
- Mockaa, v Octpossan, 1.4 0 17029938 09.092016 Oracscanes Y 3 Orzeza YOMC
HiH 7710026574 Poccim 10 Poctosckoll acr  ropose Tarapore o3|
Knn 997950001 nospeescin 610006
Ple 40T01810600020001241 Aopes perverpaiom |
347900, Poccs, Pocromckas o,  Taragor. 13
Buameras 30w 19, 2.0
2





image2.png
HacenéHHble NYHKTbI | npaeuTs | NpasuTs ko |
OcHosHan crmames: HacengHHsie nysKkms1 CMoneHcKoli o6nacmu

HacengHHaIe NyHKTI ¢ YMCTIEHHOCT IO HaceNeHNs Gontee 5 Thicad Yernosek

Conerck 733002527 | fecworopek N27 77187 | Coresra “e22027
Brsbma \52506127) | Bepxennenposckuii M163527 | Ben \g7887)
Pocnasne N&0 11227 | foporoGyx Na78327 | fenavnos N621327
Fpuesn \a4 08727 | Pyars —848427 | Oseprsin \5349127)
CatpoHoso \47 1471271 || EnbHA agg3l?’l

TarapiH \2g041E7 | Mook \a54527]




image1.emf
ООО НП «АГЕНТСТВО ОЦЕНКИ»   Россия, 156013, г. Кострома, пр. Мира, д. 21,  оф. 20, 4 этаж     т / ф   (4942) 31 - 12 - 13 ,   e - mail :  ratkow @ mail . ru ,  31 - 12 - 13@ mail . ru       УТВЕРЖДАЮ:   Д иректор    ООО НП «Агентство Оценки»     ________________   / Ратьков Е.П ./                                                              М.П.               ОТЧЁТ №  7 1 8 1     об о ценке   рыночной стоимост и     недвижимого имущества   ОАО «ЯЛЗ»  в залоге у   ОАО МКБ  «ЗАМОСКВОРЕЦКИЙ»       по состоянию на « 08 »  мая   2018   года           Заказчик:   ОАО « Ярцевский  литейный завод»       Исполнитель:   Общество с ограниченной ответственностью     Новое   Поколение   «Агентство Оценки »   Оценщик:  Орехов Михаил   Павлович             Кострома   201 8  


_________Microsoft_Word.docx
[image: Аоц]ООО НП «АГЕНТСТВО ОЦЕНКИ»

Россия, 156013, г. Кострома, пр. Мира, д. 21, оф. 20, 4 этаж 

т/ф (4942) 31-12-13,  e-mail: ratkow@mail.ru, 31-12-13@mail.ru





УТВЕРЖДАЮ:

Директор 

ООО НП «Агентство Оценки»



________________ /Ратьков Е.П./



                                                       М.П.













ОТЧЁТ № 7181



об оценке рыночной стоимости 

недвижимого имущества ОАО «ЯЛЗ» в залоге у ОАО МКБ «ЗАМОСКВОРЕЦКИЙ»





по состоянию на «08» мая 2018 года







 Заказчик: ОАО «Ярцевский литейный завод»





Исполнитель: Общество с ограниченной ответственностью 

Новое Поколение «Агентство Оценки»

Оценщик: Орехов Михаил Павлович
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