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Конкурсному управляющему
ОАО «КубаньЭкспортХлеб»
Шкилеву Леониду Александровичу
В соответствии с договором № 45-15 от « 06 » апреля 2015 года на проведение работ по оценке  имущества, заключенным между ОАО «КубаньЭкспортХлеб»  и индивидуальным предпринимателем Батуриным Дмитрием Александровичем (далее по тексту «Оценщик»), произведена оценка рыночной стоимости недвижимого имущества, расположенного по адресу: Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192, а именно:

Административное здание,  литера А площадью 505,3 кв.м.,

Зерносклад, литера П, площадью 2 430,1 кв.м.,

Ремонтно-строительный цех, литера Ж, площадью 317,3 кв.м., 

Мастерская, литера Д,  площадью 377,2 кв.м.,

Весовая, литера Н, площадью 65,5 кв.м., 

Элеватор с ворохоочисткой, литера В, В1, площадью 9 407,7 кв.м., 

Зерносклад, литера С площадью 3 363,2 кв.м., 

Комбикормовый завод (ЦПС), литера Б1, площадью 3 760,0 кв.м., 

Материальный склад, литера У, площадью 1800,5 кв.м., 

Земельный участок площадью 101 800 кв.м., кадастровый номер 23:11:0603029:6, земли населенных пунктов – под производственную базу (право аренды до 2017 года).

Имущество принадлежит  ОАО «КубаньЭкспортХлеб»  на праве собственности. 

Целью и назначением оценки является определение рыночной стоимости объекта оценки для реализации в рамках конкурсного производства на дату проведения оценки « 27 » апреля 2015 года.

 Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки. Результат оценки может использоваться для определения стоимости  при реализации имущества в рамках конкурсного производства.
Обращаю внимание, что это письмо не является отчетом об оценке, а только предваряет отчет, приведенный далее. Полная характеристики объекта недвижимости, необходимая информация и расчёты представлены в отчёте, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, с учётом всех принятых допущений и ограничений.

Оценщик не проводил, как часть этой работы, аудиторскую, инженерную, правовую или иную экспертизу предоставленной Заказчиком информации, используемой в настоящем отчете, поэтому, не принимает на себя ответственность за надежность этой информации.

На основании информации, представленной в данном отчете, Оценщик пришел к заключению, что:

рыночная стоимость недвижимого имущества, 
расположенного по адресу: Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192, 
по состоянию на « 27 »  апреля 2015  г. составляет: 
57 362 000 ( пятьдесят семь миллионов триста шестьдесят две тысячи) рублей, 

в том числе земельный участок (право аренды) – 9 587 000 (девять миллионов пятьсот восемьдесят семь тысяч) рублей


Настоящий отчет составлен в соответствии с Федеральным Законом РФ № 135 от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» с дополнениями и изменениями от 22.07.2010 г.; Федеральным стандартом оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 256;  Федеральным стандартом оценки «Цель и виды стоимости» (ФСО № 2), утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 255; Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3), утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 254, Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости», утвержден приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611 (ФСО № 7).
Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты  составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. (ФСО № 1 от 20.07.2007 г. №  256 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» п. 26)

	Оценщик стоимости предприятия (бизнеса), 
индивидуальный предприниматель 

Батурин Дмитрий Александрович
	____________________________



	
	


1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ

1.1.ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ
	Основные данные об объекте оценки

	Объект оценки
	Административное здание,  литера А площадью 505,3 кв.м.,

Зерносклад, литера П, площадью 2 430,1 кв.м.,

Ремонтно-строительный цех, литера Ж, площадью 317,3 кв.м., 

Мастерская, литера Д,  площадью 377,2 кв.м.,

Весовая, литера Н, площадью 65,5 кв.м., 

Элеватор с ворохоочисткой, литера В, В1, площадью 9 407,7 кв.м., 

Зерносклад, литера С площадью 3 363,2 кв.м., 

Комбикормовый завод (ЦПС), литера Б1, площадью 3 760,0 кв.м., 

Материальный склад, литера У, площадью 1800,5 кв.м., 

Земельный участок площадью 101 800 кв.м., кадастровый номер 23:11:0603029:6, земли населенных пунктов – под производственную базу (право аренды до 2017 года)



	Месторасположение объекта
	Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192

	Собственник
	Открытое акционерное общество «КубаньЭкспортХлеб»
Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192
ОГРН 1022303976991

ИНН 2334006037

	Оцениваемые права
	собственность

	Правоустанавливающие документы


	Выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

	Правоустанавливающие документы на земельный участок


	Договор аренды земельного участка от 17.05.2002 г., Соглашение о продлении договора аренды земельного участка от 18.05.2012 г.


	Исходные данные (данные об отчете)

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Федеральными стандартами оценки

	Назначение оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки для   реализации в рамках конкурсного производства 

	Вид стоимость
	Рыночная стоимость

	Задачи оценки
	Расчет и обоснование рыночной стоимости имущества 

	Предполагаемое использование результатов оценки
	Реализация объектов в рамках конкурсного производства

	Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки


	Отчет можно использовать только по указанному в нем назначению

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	допущения и ограничения подробно описаны в разделе 1.3. настоящего отчета

	Основание проведение оценки
	Договор №  45-15  от  «06» апреля 2015 г.между Заказчиком: ОАО «КубаньЭкспортХлеб» и Оценщиком: ИП Батуриным Дмитрием Александровичем



	Дата оценки
	«  27 » апреля  2015 года

	Дата составления отчета
	«  27 » апреля  2015 года

	Дата обследования объекта
	«  27 » апреля  2015 года

	Срок проведения оценки
	«  27 » апреля  2015 года

	Порядковый номер отчета
	61/04-15

	Дата осмотра объекта
	«  27 » апреля  2015 года

	Перечень представленных документов
	Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта, правоустанавливающие документы:
- Выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.
- Договор аренды земельного участка от 17.05.2002 г., 
- Соглашение о продлении договора аренды земельного участка от 18.05.2012 г
- технический паспорт на объекты недвижимости
Иные документы

- Решение Арбитражного суда Краснодарского края по Делу № А32-31777/2013 2/77-Б от 23.12.2014 г.


	Данные о заказчике

	Полное наименование
	Открытое акционерное общество «КубаньЭкспортХлеб»

	Юридический адрес
	Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192

	Основной государственный регистрационный номер (ОГРН)
	ОГРН 1022303976991

	Дополнительная информация
	ИНН 2334006037


	Данные об оценщике

	Полное наименование
	Индивидуальный предприниматель  Батурин Дмитрий Александрович

	Документ, удостоверяющий личность
	Паспорт серии 38 08 № 574984 выдан ОУФМС России по Курской области в ЖАО г.Курска 06 августа 2008 года

	Местонахождение
	305001, г.Курск, ул.Дзержинского, д.53, офис 18
Тел./факс (4712)54-87-70

	Свидетельство о регистрации в качестве ИП
	Свидетельство о государственной регистрации от 04.04.2005 г. выдано ИФНС РФ по г.Курску серия 46 № 000255816  
ОГРНИП 305463209400050 от 04.04.2005 г.

 ИНН 463220624009

	Информация о членстве в СОО
	Членство в Некоммерческом партнерстве Саморегулируемая организация оценщиков «СИБИРЬ», свидетельство № 042 выдано 11 февраля 2010 года, рег.номер 491

	Полис гражданского страхования оценщика
	№ 14512В4004907, страхователь – СОАО «ВСК». Страховая сумма 10 000 000 (десять миллионов) рублей. Срок действия полиса:  с 05.09.2014 года по 04.09.2015 г.



	Исполнители отчета
	Батурин Дмитрий Александрович

 - Диплом о профессиональной подготовке серии ПП № 876081 Московского международного института эконометрики, информатики, финансов и права по программе переподготовки «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» от 31.05.2005 г., регистрационный номер 184.
 - Свидетельство о повышении квалификации в НОУ ВПО «Московская финансово-промышленная академия (МФПА)» по программе «Оценочная деятельность» от 30.05.2008 г., регистрационный номер 0136.

- Свидетельство о повышении квалификации в НОУ ВПО «Московская финансово-промышленная академия (МФПА)» по программе «Оценочная деятельность» от 27.05.2011 г., регистрационный номер 0145.

- Удостоверение о повышении квалификации в АНО ВПО «Белгородский университет кооперации, экономики и права» по дополнительной программе «Новое в нормативно-правовом регулировании оценочной деятельности» от 26.11.2014 г., регистрационный номер 076/2014.

- стаж работы в области оценочной деятельности – 17 лет.



1.2. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ
Объект оценки - недвижимое имущество, расположенное по адресу: Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192
Основание проведения оценки – договор на проведение оценки имущества № 45-15 от «06» апреля 2015 года
Цель оценки - определение рыночной стоимости объекта оценки в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Федеральными стандартами оценки
Итог расчета рыночной стоимости
	№ п/п
	Наименование
	Площадь, кв.м.
	Стоимость затратным подходом, руб.
	Стоимость доходным подходом, руб.
	Стоимость сравнительным подходом, руб.
	Рыночная стоимость, руб.

	1
	Административное здание 
	505,3
	2 766 085
	не применялся
	не применялся
	2 766 000

	2
	Зерносклад
	2 430,1
	2 888 709
	не применялся
	не применялся
	2 889 000

	3
	Ремонтно-строительный цех
	317,3
	505 167
	не применялся
	не применялся
	505 000

	4
	Мастерская
	377,2
	476 320
	не применялся
	не применялся
	476 000


	5
	Весовая
	65,5
	222 152
	не применялся
	не применялся
	222 000

	6
	Элеватор с ворохоочисткой
	9 407,7
	24 353 762
	не применялся
	не применялся
	24 354 000

	7
	Зерносклад
	3 363,2
	3 508 285
	не применялся
	не применялся
	3 508 000

	8
	Комбикормовый завод (ЦПС)
	3 760,0
	7 786 157
	не применялся
	не применялся
	7 786 000

	9
	Материальный склад
	1 800,5
	5 268 858
	не применялся
	не применялся
	5 269 000

	 
	Итого
	
	
	
	
	47 775 000

	 
	Земельный участок (право аренды)
	101 800
	не применялся
	не применялся
	9 586 542
	9 587 000

	 
	Всего с земельным участком
	
	
	
	
	57 362 000


1.3. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ
Нижеследующие допущения и ограничительные условия являются неотъемлемой частью настоящего отчета:

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

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

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

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

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

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

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

· Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку. Разглашение содержания настоящего отчета, как в целом, так и по фрагментам возможно только после предварительного письменного согласования. Особенно это касается итоговой величины стоимости и авторства отчета.

·  Отчет достоверен лишь в полном объеме и для указанных в нем целей. Использование отчета для других целей может привести к неверным выводам.

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

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

· Приведенные в отчете величины стоимости действительны только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение социальных, экономических, юридических, физических, природных и иных факторов и изменения местного или федерального законодательства, которые могут произойти после этой даты, повлиять на рыночные факторы, и таким образом, повлиять на рыночную стоимость объектов.

· Настоящий отчет может использоваться только по указанному в нем назначению.

· Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости оцениваемых объектов и не является гарантией того, что они будут реализованы по цене, указанной в отчете.
· Расчетные процедуры по определению рыночной стоимости объекта оценки проводились с помощью программного продукта Excel. Округление осуществлялось на завершающем этапе расчета. В данной связи промежуточные расчетные показатели, приведенные в тексте Отчета, не следует рассматривать как точные значения, так как они показаны без учета дробных составляющих.
1.4. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ
Оценка объекта(ов) оценки была проведена, а настоящий отчет составлен в соответствии со следующими документами: 

· Федеральным Законом РФ № 135 от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;

· Федеральным стандартом оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 256;

· Федеральным стандартом оценки «Цель и виды стоимости» (ФСО № 2), утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 255;

· Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3), утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 254.
· Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости» (ФСО № 7), утвержден приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611.

· Стандарты и правила оценочной деятельности НП СОО «СИБИРЬ», принятые Решением Совета о партнерстве НП СОО «СИБИРЬ» (протокол № 2 от 10.09.2006 г.).

Обоснование использования Федеральных стандартов оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», № 2 «Цель и виды стоимости», № 3 «Требования к отчету об оценке», не проводилось, так как вышеуказанные стандарты являются обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации  (п.2 ФСО № 1, п.2 ФСО № 2, п.3 ФСО № 3), Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости», утвержден приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611 (ФСО № 7).
1.5. СЕРТИФИКАТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ

Оценщик, выполнявший работу, подтверждает на основании своих профессиональных знаний и убеждений, что:

· утверждения и факты, содержащиеся в данном отчете являются правильными и корректными;

· анализ, мнения и заключения соответствуют сделанным допущениям и ограничивающим условиям, и являются моим личным, независимым и профессиональным анализом, мнениями и заключениями;

· не имел текущего имущественного интереса и будущего имущественного интереса в оцениваемом объекте, отсутствие каких-либо дополнительных обязательств (кроме обязательств по настоящему договору) по отношению к какой-либо из сторон, связанных с оцениваемым объектом;

· Величина вознаграждения Оценщика никак не связана действиями или событиями, произошедшими в результате анализа, мнений и заключений, содержащихся в отчете, или полученных при его использовании;
· Оценщик не имеет ни настоящей, ни будущей заинтересованности в оцениваемой собственности, а так же не имеет личных предубеждений относительно всех участвующих сторон
анализ информации, мнения и заключения, содержащиеся в отчете, соответствуют требованиям действующих стандартов оценки. 
· Приведенные в Отчете анализ, мнения и заключения ограничиваются только оговоренными предпосылками и ограничительными условиями, являющимися частью Отчета, и являются непредвзятым профессиональным анализом, мнением и заключением.
· Квалификация непосредственного исполнителя подтверждена соответствующими документами, приложенными к настоящему отчету (Приложение).

1.6.СВЕДЕНИЯ ОБ  ОЦЕНЩИКЕ
Оценщик Батурин Дмитрий Александрович.

Имеет профессиональный стаж в области оценочной деятельности с апреля 1996 года (Институт профессиональной оценки при РОО). С 1996  по 2005 год работал на должности оценщика в ООО «Курская универсальная биржа». Проводил оценку для обеспечения кредитов для Сбербанка, Банка «Зенит», «Россельхозбанка». 
Является действительным членом Некоммерческого Партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «СИБИРЬ», Некоммерческого Партнерства «Межрегиональная Саморегулируемая Организация арбитражных управляющих «Содействие».

 С ноября по май 2005 года прошел профессиональную переподготовку в «Московском международном институте эконометрики, информатики, финансов и права», диплом серии ПП № 876081. 
 В 2008 году получил свидетельство о повышении квалификации в НОУ ВПО «Московская финансово-промышленная академия (МФПА)» по программе «Оценочная деятельность», в 2011 году  - свидетельство о повышении квалификации в НОУ ВПО «Московская финансово-промышленная академия (МФПА)» по программе «Оценочная деятельность», в ноябре 2014 г. - удостоверение о повышении квалификации в АНО ВПО «Белгородский университет кооперации, экономики и права» по дополнительной программе «Новое в нормативно-правовом регулировании оценочной деятельности».

2.ОСНОВНЫЕ ПОНЯТИЯ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ

Рыночная стоимость – это наиболее вероятная цена, за которую объект может быть продан на открытом конкурентном рынке при всех условиях, удовлетворяющих справедливым торгам, когда продавец и покупатель действуют честно и осознанно и цена не назначается под давлением. Это определение подразумевает, что совершение продажи на определенную дату и передача юридических прав (титула) от продавца к покупателю происходит при следующих условиях:

· продавец и покупатель действуют в рамках закона и на основе типичных мотивировок;

· обе стороны хорошо информированы о предмете сделки и действуют в целях наилучшего удовлетворения собственных интересов;

· объект выставлен на открытом рынке достаточное время;

· цена не является следствием специального кредитования или уступки какой-либо из сторон, участвующих в сделке;

· оплата производится в денежной форме (наличной или безналичной) и не сопровождается дополнительными условиями. (Федеральный закон об оценочной деятельности в Российской Федерации», ст.3)
        Вещное право – это право, дающее лицу юридическую власть над вещью.
Согласно ГК РФ существуют следующие вещные права:

 - право собственности (ст.209);

- право пожизненного наследуемого владения земельным участком (ст.265);

- право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком (ст.268);

- право хозяйственного ведения имуществом (ст.294);
- право оперативного управления имуществом (ст.296);

- право ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут) (ст.274, 277).

За исключением права собственности (первичное право), все другие вещные права являются правами на чужие вещи (вторичные права).

    Право собственности –  собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом.  Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом.  Владение, пользование и распоряжение землей и другими природными ресурсами в той мере, в какой их оборот допускается законом (статья 129 ГК РФ), осуществляются их собственником свободно, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов других лиц. Собственник может передать свое имущество в доверительное управление другому лицу (доверительному управляющему). Передача имущества в доверительное управление не влечет перехода права собственности к доверительному управляющему, который обязан осуществлять управление имуществом в интересах собственника или указанного им третьего лица.. (Гражданский Кодекс РФ, статья 209).
Право пожизненно наследуемого владения земельным участком – обеспечивает субъекту этого права и его наследникам возможность реализовать по отношению к этому земельному участку права пользования и владения (в соответствии с целевым назначением земель, к которым этот участок отнесен) без права распоряжения. После вступления последнего Земельного Кодекса в 2001 году земельные участки для такой формы владения больше не предоставляются.
Право постоянного (бессрочного) пользования – аналогично предыдущему, но без прав наследования и прав передачи участка другим лицам в аренду или в безвозмездное пользование без разрешения собственника. В постоянное (бессрочное) пользование земельные участки предоставляются государственным и муниципальным учреждениям, федеральным казенным предприятиям, а также органам государственной власти и органам местного самоуправления. Гражданам земельные участки в постоянное (бессрочное) пользование не предоставляются. (ст.20 Земельного кодекса).
Вместе с тем право постоянного (бессрочного) пользования находящимися в государственной или муниципальной собственности земельными участками, возникшее у граждан или юридических лиц до введения в действие Земельного кодекса, сохраняется. Но при этом граждане и юридические лица, обладающие такими земельными участками, не вправе ими распоряжаться.
Право хозяйственного ведения – обеспечивает унитарному предприятию реализацию полных прав пользования и владения, а по разрешению собственника – и ограниченного распоряжения (аренда, залог, вклад в уставный капитал) – без ограничения целей использования имущества.

Право оперативного управления – идентично предыдущему праву, но имеет дополнительные ограничения: по использованию имущества (только для целей уставной деятельности – с возможностью ограничения части имущества при нецелевом использовании) и по распоряжению им. При этом собственник вправе изъять излишнее, неиспользуемое либо используемое не по назначению имущество и распорядиться им по своему усмотрению.
Сервитут – право ограниченного пользования чужим объектом недвижимого имущества, например, для прохода, прокладки и эксплуатации необходимых коммуникаций и иных нужд, которые не могут быть обеспечены без установления сервитута. Сервитут как вещное право на здание, сооружение, помещение может существовать вне связи с пользованием земельным участком.

Основные фонды – созданные общественным трудом потребительские стоимости (произведенные активы), которые длительное время неоднократно или постоянно в неизменной натурально-вещественной форме используются в экономике. В практике учета и статистики к основным фондам относят объекты со сроком службы не менее года и стоимостью, устанавливаемой в зависимости от динамики цен на продукцию фондообразующих отраслей. По натурально-вещественным признакам основные фонды подразделяются на здания, сооружения, машины и оборудования и т.д.

Машины и оборудование – вид основных фондов. К машинам относятся устройства, преобразующие энергию, материалы и информацию. В зависимости от основного (преобладающего) назначения машины и оборудование делятся на энергетические (силовые), рабочие и информационные.

Амортизация – процесс накопления по мере реализации продукта денежных сумм, соответствующих перенесенной стоимости основных фондов и последующее возмещение за счет этих сумм изношенных основных фондов. Перенос стоимости, утраченной основными фондами в процессе эксплуатации, происходит в виде амортизационных отчислений, которые осуществляются в соответствии с установленными нормами амортизации.

Износ  - потеря имуществом стоимости с течением времени под воздействием различных факторов. Износ основных фондов – частичная или полная утрата основными фондами потребительских свойств и стоимости в процессе эксплуатации, состояния обслуживания и других факторов. Различают износ основных фондов моральный и износ основных фондов физический.

Износ основных фондов моральный – снижение стоимости средств труда и материальных благ длительного пользования, обусловленное удешевлением воспроизводства действующих или созданием новых, более совершенных основных фондов.

Износ основных фондов физический – материальное изнашивание основных фондов, постепенная потеря ими своих естественных свойств и стоимости в результате эксплуатации или бездействия, влияния сил природы или чрезвычайных обстоятельств (землетрясений, наводнений, пожаров и пр.). Физический износ основных фондов в конечном счете приводит в негодность объекты основных фондов, вызывая необходимость их замены новыми.

Транспортные средства – один из видов основных средств, предназначенный для перемещения людей и грузов: подвижной состав железнодорожный, водного транспорта, воздушного транспорта, автомобильного транспорта, городского электрического транспорта и т.п.

Машины и оборудование – вид основных фондов по их натурально-вещественному признаку. К машинам и оборудованию относятся устройства преобразующие энергию, материалы и информацию. В зависимости от основного (преобладающего) назначения машины и оборудование делятся на энергетические (силовые), рабочие и информационные.

Стоимость – экономическое понятие, устанавливающее взаимоотношение между товарами и услугами, доступными для приобретения, и теми, кто покупает. Стоимость является не историческим фактором, а оценкой конкретных товаров и услуг в конкретный момент времени и месте. Экономическое понятие стоимости отражает рыночный взгляд на выгоду, которую имеет обладатель данного товара или клиент, который оказывает данную услугу. (Международные стандарты оценки Общие понятия и принципы оценки. М. 1994)
Стоимость балансовая  - стоимость основных фондов, учитываемая в балансе основных фондов по данным бухгалтерского учета в наличии и движении основных средств.

Стоимость полная первоначальная основных фондов – стоимость основных фондов в ценах приобретения, т.е. стоимость ввода в действие объектов основных фондов. Выражает фактические денежные расходы на возведение зданий, сооружений, на приобретение, доставку к месту назначения, установку монтаж машин, оборудования и других видов  основных фондов в ценах, действовавших в период строительства или на момент приобретения этих объектов. 
Восстановительная стоимость – это стоимость воспроизводства ранее созданного объекта основных средств в современных условиях, т.е. в ценах их приобретения на дату последней переоценки. При теперешней практике восстановительная стоимость может быть не только стоимостью воспроизводства, но и стоимостью замещения. Если точных примеров стоимости нет (снята с производства, морально устарела), следует ориентироваться на аналогичные объекты, уточнив стоимость путем сравнения технических характеристик. Таким образом, полная восстановительная стоимость объектов определялась на основе подбора аналогов с учетом особенностей каждого объекта индивидуально. 
Стоимость воспроизводства – это стоимость точной копии объекта машин и оборудования, приобретаемой или воспроизводимой в настоящее время. Стоимость воспроизводства наиболее точно характеризует современную стоимость конкретного объекта, однако ее определение часто оказывается невозможным, т.к., во-первых, в силу постоянно вносимых конструктивных и технологических изменений машины одной и той же модели, произведенные в разное время, уже не являются точной копией  друг друга и, во-вторых, может оказаться так, что оцениваемая модель уже снята с производства. 
Стоимость замещения – это стоимость объекта машин и оборудования другого исполнения, но с теми же функциями, что и данный объект. Конечно, через стоимость замещения мы получаем менее точную оценку, однако во многих случаях это оказывается единственным способом подойти к определению современной рыночной стоимости. 
3. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

При использовании понятии стоимости при осуществлении оценочной деятельности указывается конкретный вид стоимости, который определяется предполагаемым использованием результата оценки.
При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости объекта оценки (ФСО № 2):

- рыночная стоимость, 

- инвестиционная стоимость,

- ликвидационная стоимость,

- кадастровая стоимость.
· Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. (Федеральный стандарт оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 256).
· инвестиционная стоимость. Под инвестиционной стоимостью объекта оценки, понимается стоимость для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. При определении инвестиционной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен ;

· кадастровая стоимость – стоимость объекта оценки, определяемая для исчисления налоговой базы и рассчитываемая в соответствии с положениями нормативных правовых актов. Стоимость объекта определяется методами массовой оценки рыночной стоимости, установленной и утвержденной в соответствии с законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки . 
· ликвидационная стоимость объекта оценки  – стоимость объекта оценки в случае, если объект оценки должен быть отчужден в срок меньше обычного срока экспозиции аналогичных объектов. При определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным .
Обоснование выбора стоимости объекта
	Цель оценки
	Определение стоимости для реализации в рамках конкурсного производства

	Назначение оценки
	Консультирование относительно стоимости объекта

	Условия рынка
	Свободный рынок

	Сроки реализации
	Ограничены Решением Арбитражного суда Краснодарского края по Делу № А32-31777/2013 2/77-Б

	Определяемая стоимость
	Рыночная 


4. ОБЪЕМ И ЭТАПЫ ИССЛЕДОВАНИЯ, МЕТОДОЛОГИЯ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ

Проведение оценки включает следующие этапы:
-  заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

-  сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки: были проанализированы данные, характеризующие природные, экономические, социальные и другие факторы, влияющие на стоимость объектов в масштабе города и места расположения объектов.

-  применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов.  Согласно Федерального стандарта оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденного  Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 256, определение рыночной стоимости объекта оценки необходимо проводить тремя подходами с целью получения достоверного вывода о стоимости. Такими подходами являются: затратный подход, сравнительный подход, доходный подход.
- согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости объекта оценки; 

-  составление отчета об оценке: на данном этапе все результаты, полученные на предыдущих этапах, сведены воедино и изложены в виде отчета
Перечень документов, использованных при проведении оценки

Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта

- Выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

- Договор аренды земельного участка от 17.05.2002 г., 

- Соглашение о продлении договора аренды земельного участка от 18.05.2012 г

- технический паспорт на объекты недвижимости

- Решение Арбитражного суда Краснодарского края по Делу № А32-31777/2013 2/77-Б от 23.12.2014 г.
Иные документы, использованные при проведении оценки

- «Протокол согласования индексов изменения сметной стоимости монтажных и специальных строительных работ, в связи с введением с 1.01.1984 г. новых сметных норм и цен, действующих с 1.01.1969 г.» согласованный Госстроем СССР 22.04.1983г (опубликованы на сайте  http://www.ocenchik.ru/docs/777.html );

- «Порядок определения стоимости строительства и свободных (договорных цен на строительную продукцию) в условиях развития рыночных отношений», введенный в действие с 01.04.1991 г. письмом Госстроя России  от 29.12.1990 г. № 12-349  (опубликованы на сайте  http://www.ocenchik.ru/docs/777.html );

- «Письмо Госстроя России» от 03.10.2001 г. № АШ-5360/10 «О ценах на проектно-изыскательские работы для строительства на IV квартал 2001 года»
- Приложение 1 к письму Минстроя РФ N 3004-ЛС/08 от 06.02.2015;

- Индексы изменения сметной стоимости СМР по отраслям народного хозяйства на 1 января 1991 г. (приложение к письму Госстроя СССР №14-Д от 6 сентября 1990 г.)
- Сборник № 28 УПВС жилых и общественных зданий и сооружений коммунально-бытового назначения для переоценки основных фондов (база данных  Оценщика);

- Сборник № 26 УПВС зданий и сооружений сельскохозяйственных предприятий  для переоценки основных фондов (база данных Оценщика);

- Сборник № 13 здания и сооружения зернохранилищ и предприятий мукомольно-крупяной и комбикормовой промышленности для переоценки основных фондов
-  Правила оценки физического износа зданий (ВСН-53-86 (р). (база Оценщика) ;

 - Извлечение из Положения о проведении планово-предупредительного ремонта жилых и общественных зданий, утвержденного Госстроем СССР 8 сентября 1964 года (база Оценщика)

5.СВЕДЕНИЯ ОБ ОБЪЕКТЕ ОЦЕНКИ

5.1. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Таблица 5.1
	Показатель
	Значение
	Документ, устанавливающий характеристики

	Наименование объекта
	Административное здание 
	выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

	Местоположение
	Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192
	

	Литера
	А
	технический паспорт от 04.05.2005 г.

	Назначение
	административное
	

	Текущее использование
	по назначению
	

	Площадь  полезная, кв.м.
	505,3
	

	Этажность
	двухэтажное
	

	Год постройки
	1977
	

	Площадь застройки
	330,1
	

	Строительный объем
	2 132
	

	Оцениваемые права
	собственность
	выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

	Инвентарный номер
	25477
	

	Кадастровый номер
	23:11:0603029:116
	

	Дата регистрации
	09.01.2002
	

	Регистрационный номер
	23-01.27-3.1.2001-100
	

	Конструктивные элементы, материал постройки

	       фундамент
	бетонный ленточный, глубина заложения до 1 м. /  мелкие трещины

	       стены
	кирпичный, т.с.0,4 / мелкие трещины

	       перегородки
	кирпичные / мелкие трещины

	       перекрытия
	плиты железобетонные / мелкие трещины

	       кровля
	шиферная по деревянной обрешетке и стропилам / ослабление крепления отдельных листов к обрешетке, сколы

	       полы
	линолеум, плитка / стертости в ходовых местах, повреждения плинтусов

	       проемы оконные
	ПВХ, деревянные двойные створные окрашенные / удовлетворительно

	       проемы дверные
	деревянные / повреждение полотен

	       отделка
	штукатурка, окраска / загрязнения, трещины в штукатурном слое

	Инженерные сети и коммуникации

	       электроэнергия
	центральная

	       водоснабжение
	городская сеть

	      отопление
	квартальная газовая котельная

	      канализация
	общесплавная

	      газоснабжение
	 -

	      вентиляция
	 +

	      лифт
	 -

	      прочее
	кондиционирование, телефон

	Перечень помещений, расположенных в здании

	№ п/п
	Наименование
	Площадь, кв.м.

	Литера А, этаж: 1, № 1
	кабинет
	8,7

	№ 2
	кабинет
	41,5

	№ 3
	кабинет
	28,5

	№ 4
	кабинет
	14,3

	№ 5
	сан.узел
	1,6

	№ 6
	сан.узел
	3,6

	№ 7
	коридор
	2,9

	№ 8
	кабинет
	39,4

	№ 9
	коридор
	12,8

	№ 10
	кабинет
	15,4

	№ 11
	кабинет
	25,1

	№ 12
	коридор
	29

	№ 13
	тамбур
	1,4

	№ 14
	лестница
	12,5

	№ 15
	электрощитовая
	3,1

	 
	ИТОГО по1 этажу 
	239,8

	этаж: 2, № 1
	кабинет
	37,7

	№ 2
	актовый зал
	53,5

	№ 3
	кладовая
	1,7

	№ 4
	кабинет
	16

	№ 5
	кабинет
	16,7

	№ 6
	коридор
	19

	№ 7
	кабинет
	27,1

	№ 8
	кабинет
	34,4

	№ 9
	лестница
	16,2

	№ 10
	кабинет
	21,5

	 
	ИТОГО по 2 этажу
	243,8

	 
	Итого по литере А
	483,6

	Литера А1, этаж: 1, № 16
	кабинет
	18,9

	 
	Итого по литере А1
	18,9

	Литера а, этаж: 1, № 17
	коридор
	2,8

	 
	Итого по литеер а
	2,8

	 
	ВСЕГО по зданию
	505,3


Таблица 5.2
	Показатель
	Значение
	Документ, устанавливающий характеристики

	Наименование объекта
	Зерносклад
	выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

	Местоположение
	Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192
	

	Литера
	П
	технический паспорт от 04.05.2005 г.

	Назначение
	складское
	

	Текущее использование
	складское
	

	Площадь  полезная, кв.м.
	2 430,1
	

	Этажность
	одноэтажное
	

	Год постройки
	1946, 1953
	

	Площадь застройки
	2 659,5
	

	Строительный объем
	11 436
	

	Оцениваемые права
	собственность
	выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

	Инвентарный номер
	25477
	

	Кадастровый номер
	23:11:0603029:108
	

	Дата регистрации
	09.01.2002
	

	Регистрационный номер
	23:11:0603029:108
	

	Конструктивные элементы, материал постройки

	       фундамент
	бетонный ленточный / трещины в цоколе

	       стены
	бутовые, т.с. 0,6 / выветривание раствора из швов, трещины

	       перегородки
	бутовые, т.с. 0,6 / трещины

	       перекрытия
	деревянные неотепленные /  гниль, сколы

	       кровля
	шифер по деревянной обрешетке и стропилам / ослабление крепления отдельных листов к обрешетке, сколы

	       полы
	бетонные / сколы, трещины

	       проемы оконные
	 -

	       проемы дверные
	деревянные / неплотный притвор, перекос коробок, повреждение полотен

	       отделка
	штукатурка, побелка / трещины в штукатурном слое

	Инженерные сети и коммуникации

	       электроэнергия
	центральная, открытая проводка

	       водоснабжение
	 -

	      отопление
	 -

	      канализация
	 -

	      газоснабжение
	 -

	      лифт
	 -

	      прочее
	 -

	 

	№ п/п
	Наименование
	Площадь, кв.м.

	Литера П, этаж: 1, № 1
	склад
	1 214,6

	 
	Итого по литере П
	1 214,6

	Литера П1, этаж: 1, № 2
	склад
	1 215,5

	 
	Итого по литере П1
	1 215,5

	 
	ВСЕГО по зданию
	2 430,1


Таблица 5.3
	Показатель
	Значение
	Документ, устанавливающий характеристики

	Наименование объекта
	Ремонтно-строительный цех
	выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

	Местоположение
	Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192
	

	Литера 
	Ж
	технический паспорт от 04.05.2005 г.

	Назначение
	мастерская
	

	Текущее использование
	по назначению
	

	Площадь  полезная, кв.м.
	317,3
	

	Этажность
	одноэтажное
	

	Год постройки
	1965
	

	Площадь застройки
	377,1
	

	Строительный объем
	1 506
	

	Оцениваемые права
	собственность
	выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

	Инвентарный номер
	25477
	

	Кадастровый номер
	23:11:0603029:117
	

	Дата регистрации
	09.01.2002
	

	Регистрационный номер
	23-01.27-3.1.2001-115
	

	Конструктивные элементы, материал постройки

	       фундамент
	бетонный ленточный, глубина заложения до 1 м. / трещины в цоколе

	       стены
	кирпичные / выветривание раствора из швов

	       перегородки
	кирпичные / выветривание раствора из швов

	       перекрытия
	железобетонные плиты / сколы, трещины

	       кровля
	шифер по деревянной обрешетке и стропилам / ослабление крепления отдельных листов к обрешетке

	       полы
	бетонные / сколы,  стертости в ходовых местах

	       проемы оконные
	деревянные глухие одинарные окрашенные / переплеты рассохлись, покоробились

	       проемы дверные
	деревянные / перекос коробок, деформация полотен

	       отделка
	штукатурка, побелка / трещины в штукатурном слое, загрязнения

	Инженерные сети и коммуникации

	       электроэнергия
	центральная, скрытая проводка

	       водоснабжение
	от городской сети

	       гор.водоснабжение
	центральное

	      отопление
	от газовой котельной

	      канализация
	общесплавная

	      газоснабжение
	 нет

	      вентиляция
	 +

	      прочее
	 -

	Перечень помещений, расположенных в здании

	№ п/п
	Наименование
	Площадь, кв.м.

	Литера Ж, этаж: 1, № 1
	кабинет
	21,7

	№ 2
	душевая
	10,3

	№ 3
	душевая
	10,3

	№ 4
	бытовая комната
	21,1

	№ 5
	бытовая комната
	17,1

	№ 6
	кабинет
	5,5

	№ 7
	кладовая
	2,3

	№ 8
	кладовая
	2,7

	№ 9
	кабинет
	10,8

	№ 10
	кабинет
	8,7

	№ 11
	актовый зал
	39,3

	№ 12
	мастерская
	49,3

	№ 13
	коридор
	10,6

	№ 14
	коридор
	9,9

	№ 15
	мастерская
	20,1

	№ 16
	кладовая
	8,7

	№ 17
	коридор
	10,1

	№ 18
	коридор
	15,2

	№ 19
	мастерская
	7

	№ 20
	мастерская
	4,2

	№ 21
	коридор
	17

	№ 22
	мастерская
	4

	№ 23
	мастерская
	6,6

	№ 24
	коридор
	2,6

	 
	Итого по литере Ж
	315,1

	литера ж, этаж: 1, № 25
	коридор
	2,2

	 
	Итого по литере ж
	2,2

	 
	ВСЕГО по зданию
	317,3


Таблица 5.4

	Показатель
	Значение
	Документ, устанавливающий характеристики

	Наименование объекта
	Мастерская
	выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

	Местоположение
	Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192
	

	Литера 
	Д
	технический паспорт от 04.05.2005 г.

	Назначение
	мастерская
	

	Текущее использование
	по назначению
	

	Площадь  полезная, кв.м.
	377,2
	

	Этажность
	одноэтажное
	

	Год постройки
	1965
	

	Площадь застройки
	434,4
	

	Строительный объем
	1 420
	

	Оцениваемые права
	собственность
	выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

	Инвентарный номер
	25477
	

	Кадастровый номер
	23:11:0603029:114
	

	Дата регистрации
	09.01.2002
	

	Регистрационный номер
	23-01.07-3.1.2001-117
	

	Конструктивные элементы, материал постройки

	       фундамент
	бетонный ленточный глуб.заложения до 1 м. / трещины в цоколе

	       стены
	кирпичные / трещины, выветривание раствора

	       перегородки
	кирпичные / трещины, выветривание раствора

	       перекрытия
	деревянные отепленные / трещины

	       кровля
	шифер по деревянной обрешетке и стропилам / сколы, ослабление крепления отдельных листов к обрешетке

	       полы
	бетонные / стертости  в ходовых местах

	       проемы оконные
	деревянные глухие одинарные окрашенные / переплеты рассохлись, покоробились

	       проемы дверные
	деревянные / неплотный притвор

	       отделка
	штукатурка, побелка / трещины в штукатурном слое

	Инженерные сети и коммуникации

	       электроэнергия
	центральная, скрытая проводка 

	       водоснабжение
	от городской сети

	      отопление
	от квартальной газовой котельной

	      канализация
	общесплавная

	      газоснабжение
	 -

	      вентиляция
	 +

	      прочее
	телефон

	Перечень помещений, расположенных в здании

	№ п/п
	Наименование
	Площадь, кв.м.

	Литера Д, этаж:1, № 1
	Мастерская
	51,7

	№ 2
	бытовая комната
	14,1

	№ 3
	Мастерская
	103,8

	№ 4
	склад
	21,4

	№ 5
	кабинет
	16,8

	№ 6
	мастерская
	33,7

	№ 7
	склад
	85,6

	 
	Итого по литере Д
	327,1

	Литера д, этаж: 1, № 8
	коридор
	50,1

	 
	Итого по литере д
	50,1

	 
	ВСЕГО по зданию
	377,2


Таблица 5.5

	Показатель
	Значение
	Документ, устанавливающий характеристики

	Наименование объекта
	Весовая
	выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

	Местоположение
	Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192
	

	Литера 
	Н
	технический паспорт от 04.05.2005 г.

	Назначение
	Весовая
	

	Текущее использование
	по назначению
	

	Площадь  полезная, кв.м.
	65,5
	

	Этажность
	одноэтажное
	

	Год постройки
	1977
	

	Площадь застройки
	75,8
	

	Строительный объем
	212
	

	Оцениваемые права
	собственность
	выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

	Инвентарный номер
	25477
	

	Кадастровый номер
	23:11:0603029:103
	

	Дата регистрации
	09.01.2002
	

	Регистрационный номер
	23-01.27-3.1.2001-104
	

	Конструктивные элементы, материал постройки

	       фундамент
	бетонный ленточный глубиной заложения до 1 м. / мелкие трещины

	       стены
	кирпичные, т.0,25 / мелкие трещины

	       перегородки
	кирпичные / трещины

	       перекрытия
	деревянные отепленные / трещины

	       кровля
	шифер по деревянной обрешетке и стропилам / сколы, ослабление крепления отдельных листов к обрешетке

	       полы
	линолеум / стертости в ходовых местах

	       проемы оконные
	деревянные глухие одинарные окрашенные / переплеты рассохлись, покоробились

	       проемы дверные
	деревянные / полотна рассохлись, перекос коробок

	       отделка
	штукатурка, побелка / трещины, загрязнения

	Инженерные сети и коммуникации

	       электроэнергия
	центральная, скрытая проводка

	       водоснабжение
	 -

	      отопление
	 -

	      канализация
	 -

	      газоснабжение
	 -

	      вентиляция
	 -

	      прочее
	 -

	Перечень помещений, расположенных в здании

	№ п/п
	Наименование
	Площадь, кв.м.

	Литера Н, этаж: 1, № 1
	кабинет
	47,8

	№ 2
	кабинет
	17,7

	 
	ВСЕГО по зданию
	65,5


Таблица 5.6

	Показатель
	Значение
	Документ, устанавливающий характеристики

	Наименование объекта
	Элеватор с ворохоочисткой
	выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

	Местоположение
	Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192
	

	Литера 
	В, В1
	технический паспорт от 04.05.2005 г.

	Назначение
	Элеватор с ворохоочисткой
	

	Текущее использование
	по назначению
	

	Площадь  полезная, кв.м.
	9407,7
	

	Этажность
	тринадцать
	

	Год постройки
	1965
	

	Площадь застройки
	3 349,2
	

	Строительный объем
	188 599
	

	Оцениваемые права
	собственность
	выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

	Инвентарный номер
	25477
	

	Кадастровый номер
	23:11:0603029:101
	

	Дата регистрации
	09.01.2002
	

	Регистрационный номер
	23-01.27-3.1.2001-119
	

	Конструктивные элементы, материал постройки

	       фундамент
	монолитный железобетонный / удовлетворительно

	       стены
	железобетонные плиты / удовлетворительно

	       перегородки
	железобетонные панели, кирпичные / мелкие трещины

	       перекрытия
	плиты железобетонные / мелкие трещины

	       кровля
	рубероид / мелкие повреждения

	       полы
	бетонные / стертости, сколы

	       проемы оконные
	деревянные глухие окрашенные одинарные / переплеты рассохлись

	       проемы дверные
	деревянные / деформация полотен

	       отделка
	штукатурка / трещины

	Инженерные сети и коммуникации

	       электроэнергия
	центральное

	       водоснабжение
	от городской сети

	      отопление
	 -

	      канализация
	общесплавная

	      газоснабжение
	 -

	      вентиляция
	 -

	      лифт
	 -

	      прочее
	 -

	Перечень помещений, расположенных в здании

	№ п/п
	Наименование
	Площадь, кв.м.

	Литера В, этаж 1
	Итого по этажу
	2 894,4

	Литера В, этаж 2
	Итого по этажу
	96,7

	Литера В, этаж 3
	Итого по этажу
	2 395,0

	Литера В, этаж 4
	Итого по этажу
	183,5

	Литера В, этаж 5
	Итого по этажу
	181,4

	Литера В, этаж 6
	Итого по этажу
	181,4

	Литера В, этаж 7
	Итого по этажу
	181,6

	Литера В, этаж 8
	Итого по этажу
	208,0

	Литера В, этаж 9
	Итого по этажу
	2 286,8

	Литера В, этаж 10
	Итого по этажу
	128,0

	Литера В, этаж 11
	Итого по этажу
	128,3

	Литера В, этаж 12
	Итого по этажу
	128,3

	Литера В, этаж 13
	Итого по этажу
	126,7

	 
	Итого по литере В
	9 120,1

	Литера В1, этаж: 1
	Итого по этажу
	135,3

	Литера В1, этаж: 2
	Итого по этажу
	152,3

	 
	Итого по литере В1
	287,6

	 
	ВСЕГО по зданию
	9 407,7


Таблица 5.7

	Показатель
	Значение
	Документ, устанавливающий характеристики

	Наименование объекта
	Зерносклад
	выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

	Местоположение
	Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192
	

	Литера 
	С
	технический паспорт от 04.05.2005 г.

	Назначение
	складское
	

	Текущее использование
	по назначению
	

	Площадь  полезная, кв.м.
	3 363,2
	

	Этажность
	одноэтажный
	

	Год постройки
	1943, 1953
	

	Площадь застройки
	3 500,2
	

	Строительный объем
	15 401
	

	Оцениваемые права
	собственность
	выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

	Инвентарный номер
	25477
	

	Кадастровый номер
	23:11:0603029:107
	

	Дата регистрации
	09.01.2002
	

	Регистрационный номер
	23-01.27-3.1.2001-109
	

	Конструктивные элементы, материал постройки

	       фундамент
	бетонный ленточный / трещины в цоколе

	       стены
	бутовые, т.с. 0,6 / выветривание раствора из швов, трещины

	       перегородки
	бутовые, т.с. 0,6 / трещины

	       перекрытия
	деревянные неотепленные /  гниль, сколы

	       кровля
	шифер по деревянной обрешетке и стропилам / ослабление крепления отдельных листов к обрешетке, сколы

	       полы
	бетонные / сколы, трещины

	       проемы оконные
	 -

	       проемы дверные
	деревянные / неплотный притвор, перекос коробок, повреждение полотен

	       отделка
	штукатурка, побелка / трещины в штукатурном слое

	Инженерные сети и коммуникации

	       электроэнергия
	центральная  / открытая проводка

	       водоснабжение
	 -

	      отопление
	 -

	      канализация
	 -

	      газоснабжение
	 -

	      вентиляция
	 -

	      прочее
	 -

	Перечень помещений, расположенных в здании

	№ п/п
	Наименование
	Площадь, кв.м.

	Литера С, этаж:1, № 1
	склад
	911,1

	 
	Итого по литере С
	911,1

	Литера С1, этаж: 1, № 2
	склад
	1 228,8

	 
	Итого по литере С1
	1 228,8

	Литера С2, этаж: 1, № 3
	склад
	1 223,3

	 
	Итого по литере С2
	1 223,3

	 
	ВСЕГО по зданию
	3 363,2


Таблица 5.8

	Показатель
	Значение
	Документ, устанавливающий характеристики

	Наименование объекта
	Комбикормовый завод (ЦПС)
	выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

	Местоположение
	Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192
	

	Литера 
	Б1
	технический паспорт от 04.05.2005 г.

	Назначение
	производственное
	

	Текущее использование
	по назначению
	

	Площадь  полезная, кв.м.
	3 760,0
	

	Этажность
	четырехэтажное
	

	Год постройки
	1977
	

	Площадь застройки
	1 015,7
	

	Строительный объем
	21 070
	

	Оцениваемые права
	собственность
	выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

	Инвентарный номер
	25477
	

	Кадастровый номер
	23:11:0603029:111
	

	Дата регистрации
	09.01.2002
	

	Регистрационный номер
	23-01.27-3.1.2001-103
	

	Конструктивные элементы, материал постройки

	       фундамент
	монолитный железобетонный / сколы

	       стены
	железобетонные панели, каркас железобетонный / веветривание швов

	       перегородки
	панели железобетонные / мелкие трещины

	       перекрытия
	железобетонные / мелкие трещины

	       кровля
	рубероид / мелкие дефекты

	       полы
	бетонные / сколы, трещины

	       проемы оконные
	деревянные глухие одинарные окрашенные / переплеты рассохлись

	       проемы дверные
	деревянные / повреждения полотен

	       отделка
	штукатурка, побелка / загрязнения, трещины

	Инженерные сети и коммуникации

	       электроэнергия
	центральная / открытая проводка

	       водоснабжение
	 -

	      отопление
	 -

	      канализация
	 -

	      газоснабжение
	 -

	      вентиляция
	+

	      лифт
	 +

	      прочее
	 -

	Перечень помещений, расположенных в здании

	№ п/п
	Наименование
	Площадь, кв.м.

	Литера Б1, этаж: 1, № 1
	коридор
	7,1

	№ 2
	цех
	109,4

	№ 3
	склад
	51,9

	№ 4
	склад
	14

	№ 5
	склад
	554,8

	№ 6
	склад
	20,9

	№ 7
	подсобное помещение
	1,1

	№ 8
	агрегатная
	20,4

	№ 9
	зарядная
	49,3

	№ 10
	лифт
	8,8

	№ 11
	лестничная клетка
	12,9

	№ 12
	склад
	17,3

	№ 13
	сан.узел
	1,3

	№ 14
	коридор
	2

	№ 15
	душевая
	1,9

	№ 16
	подсобное помещение
	28,8

	№ 17
	кабинет
	11,1

	№ 18
	коридор
	4,1

	№ 19
	теплопункт
	13,9

	№ 20
	лестничная клетка
	12,8

	 
	Итого по 1 этажу
	943,8

	этаж:2, № 21
	цех
	134,2

	№ 22
	тамбур
	3,3

	№ 23
	склад
	715,8

	№ 24
	лифт
	8,8

	№ 25
	лестничная клетка
	12,9

	№ 26
	кладовая
	1,3

	№ 27
	коридор
	2,3

	№ 28
	кладовая
	1,4

	№ 29
	коридор
	10,2

	№ 30
	кладовая
	1,3

	№ 31
	подсобное помещение
	16

	№ 32
	кладовая
	4,7

	№ 33
	подсобное помещение
	10,5

	№ 34
	лестничная клетка
	12,9

	№ 35
	тамбур
	1,9

	 
	Итого по 2 этажу
	937,5

	этаж: 3, № 36
	цех
	136,5

	№ 37
	тамбур
	3,5

	№ 38
	склад
	424,1


	№ 39
	склад
	288

	№ 40
	лифт
	8,8

	№ 41
	лестничная клетка
	12,7

	№ 42
	Р.П.
	32,6

	№ 43
	подсобное помещение
	11,7

	№ 44
	коридор
	4,5

	№ 45
	лестничная клетка
	12,8

	 
	Итого по 3 этажу
	935,2

	этаж: 4, № 46
	цех
	171,6

	№ 47
	тамбур
	3,0

	№ 48
	склад
	718,7

	№ 49
	лифт
	8,8

	№ 50
	лестничная клетка
	12,7

	№ 51
	подсобное помещение
	16,8

	№ 52
	лестничная клетка
	12,8

	 
	Итого по 4 этажу
	944,4

	 
	ВСЕГО по зданию
	3 760,9


Таблица 5.9

	Показатель
	Значение
	Документ, устанавливающий характеристики

	Наименование объекта
	Материальный склад
	выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

	Местоположение
	Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192
	

	Литера 
	У
	технический паспорт от 04.05.2005 г.

	Назначение
	складское
	

	Текущее использование
	по назначению
	

	Площадь  полезная, кв.м.
	1 800,5
	

	Этажность
	одноэтажное
	

	Год постройки
	1946
	

	Площадь застройки
	1 941,1
	

	Строительный объем
	8 531
	

	Оцениваемые права
	собственность
	выписка из ЕГРП № 46-00-4001/5001/2015-0339 от 11.03.2015 г.

	Инвентарный номер
	25477
	

	Кадастровый номер
	23:11:0603029:151
	

	Дата регистрации
	09.01.2002
	

	Регистрационный номер
	23-01.27-3.1.2001-107
	

	Конструктивные элементы, материал постройки

	       фундамент
	бетонный ленточный глубиной заложения до 1 м. / трещины

	       стены
	бутовые / трещины

	       перегородки
	бутовые / трещины

	       перекрытия
	деревянные отепленные / сколы

	       кровля
	шифер по деревянной обрешетке и стропилам / ослабление крепления отдельных листов к обрешетке

	       полы
	бетонные / стертости в ходовых местах

	       проемы оконные
	 -

	       проемы дверные
	деревянные / полотна рассохлись

	       отделка
	штукатурка, побелка / загрязнения. Трещины

	Инженерные сети и коммуникации

	       электроэнергия
	центральная / открытая проводка

	       водоснабжение
	 -

	      отопление
	 -

	      канализация
	 -

	      газоснабжение
	 -

	      вентиляция
	-

	      прочее
	отмостка

	Перечень помещений, расположенных в здании

	№ п/п
	Наименование
	Площадь, кв.м.

	Литера У, этаж:1, № 1
	склад
	725,8

	№ 2
	склад
	166,7

	№ 3
	склад
	891,7

	№ 4
	кабинет
	12,3

	 
	Итого по литере У
	1 796,5

	литера у, этаж:1, № 5
	коридор
	4,0

	 
	Итого по литере у
	4,0

	 
	Всего по зданию
	1 800,5


Таблица 5.10

	Наименование
	Земельный участок

	Площадь, кв.м.
	101 800

	Кадастровый номер
	23:11:0603029:006

	Местоположение
	Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192

	Категория земельного участка
	земли  населенных пунктов

	Разрешенное использование
	под производственную базу

	Правоустанавливающие документы
	Договор аренды земельного участка от 17.05.2002 г., Соглашение о продлении договора аренды земельного участка от 18.05.2012 г.

	Срок действия договора
	до 17.05.2017 г.

	Оставшийся срок действия договора, лет.
	2

	Величина арендной платы, руб./год
	1 533 372,75

	Величина арендной платы за 1 кв.м., руб./год
	15,06

	Кадастровая стоимость, руб. 
	87 470 632

	Удельный показатель кадастровой стоимости, руб./кв.м.
	859,24

	Наличие обременений
	нет данных

	Улучшения
	электроэнергия, вода, отопление, канализация

	Наличие строений
	нежилые здания элеваторного хозяйства


Данные публичной кадастровой карты 
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5.2. ВАРИАНТЫ НАИЛУЧШЕГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ

Наиболее эффективное использование - это вероятное использование свободной земли или земли с улучшениями, которое юридически обоснованно, физически осуществимо, экономически целесообразно, финансово осуществимо и приводит к наивысшей стоимости.

Для любой недвижимости может существовать оптимальное использование земельного участка как свободного и отличное от него оптимальное использование собственности как улучшенной. Пока стоимость собственности с улучшениями будет больше стоимости участка без улучшений, наиболее эффективным использованием будет использование собственности с улучшениями. Когда стоимость свободного участка превысит стоимость собственности с улучшениями, наиболее эффективным использованием будет использование земли как будто свободной. Исходя из этого, мы будем анализировать с точки зрения оптимальности два состояния объекта:

- анализ участка земли как незастроенного;

- анализ участка земли как застроенного.

Анализ оптимального использования объекта недвижимости выявляется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям:
- быть физически возможным, т.е. соответствовать ресурсному потенциалу;

- быть законодательно допустимым, т.е. срок и форма предполагаемого использования не должна подпадать под действие правовых ограничений, существующих или потенциальных;

- быть финансово состоятельным, т.е. использование должно обеспечить доход, равный или больший по сравнению с суммой операционных расходов, финансовых обязательств и капитальных затрат;

- быть максимально эффективным, т.е. иметь наибольшую продуктивность среди вариантов использования, вероятность реализации которых подтверждается рынком.
В данном случае объект оценки – имущественных комплекс элеватора, включающий в себя производственные, складские и административное здания. Использовать данные объекты в ином назначении, кроме текущего, экономически нецелесообразно, т.к. смена назначения приведет к резкому увеличению недозагрузки площадей и к значительным затратам на реконструкцию. В таком случае, как вариант наилучшего использования, принят вариант использования для каждого объекта по его прямому назначению, в соответствии с технической документацией.
6. АНАЛИЗ СРЕДЫ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА

Краснодарский край образован 13 сентября 1937 года и входит в состав Южного федерального округа Российской Федерации. Административный центр Краснодарского края — г. Краснодар. Расстояние от Краснодара до Москвы — 1539 км.

В крае 38 районов, 15 городов краевого подчинения, 11 городов районного подчинения, 11 внутригородских районов и округов, 21 поселок городского типа, 390 сельских администраций, 1719 сельских населенных пунктов. Наиболее крупные города Кубани — Краснодар, Сочи, Новороссийск, Армавир, Ейск, Геленджик, Кропоткин. Краснодар — административный, экономический, культурный центр края.

Краснодарский край обладает значительным природно-ресурсным потенциалом, имеет международные аэропорты, развитую сеть автомобильных и железных дорог. Имея прямой выход к международным морским путям, Краснодарский край реализует интересы России в Черноморской и Средиземноморской зонах экономического сотрудничества.

Краснодарский край граничит на севере и северо-востоке с Ростовской областью, на востоке и юго-востоке — со Ставропольским краем и Карачаево-Черкесской Республикой, на юге — с Грузией. С запада, юго-запада и юга край омывается водами Азовского и Черного морей. Длина границ составляет 14 540 км, в том числе 800 км проходят по суше, 740 км — по морю. Самая северная точка отстоит от самой южной точки на 372 км, самая западная от самой восточной — на 380 км.

Краснодарский край является регионом России и находится примерно посередине между экватором и полюсом, на широте Северной Италии и Южной Франции. Кубанская равнина залегает на древней скифской плите мощностью около двух километров. Климат в равнинной части края умеренно теплый, с жарким летом и мягкой зимой; на Черноморском побережье — переходный к субтропическому (от Анапы до Туапсе) и субтропический (от Туапсе до Адлера). Средняя температура января от +4, +5° С, в районе Анапы до −8° С в горах на высоте 2000 м, температура июля — +22, +24° С на равнине и +12, +13° С в горной местности. Лето длится 4-5 месяцев, осенью и зимой тепло.

Почва края представлена жирными, плодородными черноземами в северной степной правобережной, южной левобережной нагорной полосах, а также вдоль всего нижнего течения реки Кубань и в предгорьях. Кубанские черноземы, достигающие мощности гумусного слоя свыше 120 см, — одно из основных богатств края и России.

Речная система Краснодарского края состоит из Азово-Кубанской низменности, реки Кубани и ее притоков, а также причерноморского бассейна. Она насчитывает более 13 тыс. рек, речек и ручьев. Река Кубань — главная водная артерия Краснодарского края — имеет протяженность 870 км и делит регион на северную степную правобережную и южную возвышенную левобережную части. Реки Черноморья отличаются большими уклонами и часто имеют вид горных ручьев.

Озера всегда привлекали к себе неповторимой красотой, чистым воздухом, царящими на их берегах тишиной и спокойствием. Озера есть в Краснодарском крае как вдоль берегов Азова и Черного моря (Ханское, Голубицкое, Соленое, Чембурка), так и в долинах степных рек. Особо выделяются горные озера. Самое большое пресноводное озеро в Краснодарском крае — озеро Абрау, расположенное на высоте 84 км, его площадь 1,6 кв. км. Чемпионом красоты считается высокогорное озеро Кардывач, окруженное скальными бастионами 3-километровых вершин. Много неразгаданного таят в себе озера-карлики — Хыжи (святое у адыгов, Туапсинский район), Верхнеафипские Лох-Несси (Северский район), Мертвое (Горячеключевской район) и многие другие.

На территории края расположен крупнейший в Европе Азово-Кубанский бассейн пресных подземных вод. В недрах Кубани открыто более 60 видов полезных ископаемых, которые залегают в основном в предгорных и горных регионах. Краснодарский край богат залежами мрамора, известняка, мергеля, песчаника, гравия, кварцевого песка, а также запасами нефти, природного газа, йодобромных и целебных минеральных вод.

В различных районах края открыто более 200 минеральных источников, ценных в лечебном отношении. Теплые моря и целебный климат, уникальные природные минеральные источники и лечебные грязи снискали Кубани славу одного из самых популярных курортно-туристических регионов страны.

Всемирно известны мацестинские источники, излечивающие болезни суставов, органов дыхания, кожные и нервные расстройства. Горячеключевские сероводородные воды эффективны при заболеваниях желудочно-кишечного тракта, ревматизма. В Ейске лечат заболевания суставов, радикулита. Запорожские источники схожи по составу с водами «Ессентуки». Заслуженной славой пользуются Семигорские источники, что возле Анапы.

Лес имеет большое природоохранное значение и является основным источником древесины ценных пород. Общая площадь лесов Краснодарского края составляет свыше 18 млн га. Имеющие промышленное значение дубовые и буковые массивы занимают 68% площади всех лесов, где представлены также граб, каштан, пихта, ель, плодовые деревья — груша, яблоня, алыча.

Зона от Туапсе до Адлера по побережью Черного моря является субтропической. Здесь произрастают цитрусовые — мандарины, апельсины; распростерлись чайные плантации.

Горы.   В горной местности Краснодарского края насчитывается 64 ледника. Почти все они расположены на Главном Кавказском хребте и его северных отрогах. На склонах массива Псеашхо находится самый крупный ледник Холодный, а самый западный на всем Кавказе ледник укрылся на склонах горы Фишт.

Животный мир Кубани богат и разнообразен. Всего насчитывается 86 видов млекопитающих, 3200 — птиц, 163 — рыб, 21 — рептилий, 11 — земноводных. Среди них много занесенных в Красную книгу РФ и Кубани. Значительную площадь занимают заповедные места и национальные парки. Если в лесах преимущественно обитают олени, медведи, серны, туры, кабаны и другие млекопитающие, то в приазовских плавнях царство птиц — пеликанов, цапель, уток, лебедей.

Ни один регион России не может сравниться с Кубанью по уровню развития виноградарства и виноделия. Выращиванием винограда здесь занимаются в 51 хозяйстве, а в 34 перерабатывают виноград и выпускают винодельческую продукцию, известную за пределами края и России.

Краснодарский край — третий по численности субъект Российской Федерации: здесь проживает 3,5% населения России. Плотность населения составляет 66 человек на один квадратный метр и превышает среднероссийский показатель в 8 раз.

В крае проживает 5 млн 124 тыс. человек, в том числе в городах и поселках городского типа 2 млн 739 тыс. и в сельской местности — 2 млн 384 тыс. человек. Жителей краевого центра — более 790 тыс. человек, или 15% населения края. Население края представлено более чем 100 национальностями. Основная часть — русские (86,1%).  Армяне составляют 4,9% от общей численности жителей Кубани, украинцы — 3,9%, белорусы — 0,7%, адыгейцы — 0,6%, греки — 0,4%, другие национальности — 3,4%.

В последние годы численность населения Краснодарского края, так же как и в целом по России, снижалась. Однако доля трудоспособного населения увеличилась за три последних года с 56% до 57,5%.

Трудовые ресурсы края в среднегодовом исчислении составляют около 3 млн человек (или почти 60 % всего населения), общая численность занятых в экономике — более 2 млн человек. В последние годы положение на рынке труда складывается стабильное. Оно характеризуется:

- ростом численности занятых экономической деятельностью, в основном за счет

- увеличения занятых в частном секторе;

- устойчивым снижением общей и регистрируемой безработицы.

Свыше 14 тыс. человек трудоустроено после завершения профессионального обучения, организованного службами занятости. Всего такое обучение по специальностям, имеющим спрос на рынке труда, прошли почти 22 тыс. человек, профориентационные услуги получили 172 тыс. человек.

Особое внимание уделяется занятости социально слабо защищенных граждан. В соответствии с краевым законом ведется квотирование рабочих мест для лиц, особо нуждающихся в социальной защите и испытывающих трудности в поиске работы.

Краснодарский край — один из наиболее значимых экономических регионов в Российской Федерации. По уровню социально-экономического развития Кубань занимает место в первой двадцатке среди 89 регионов страны, по объему валового регионального продукта — в десятке.

Социально-экономическое развитие края в последние годы в значительной степени определялось общероссийскими тенденциями, проявившимися после кризиса 1998 года, и проводимой на федеральном уровне налоговой, бюджетной, социальной политикой, институциональными преобразованиями.
ОСНОВНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ КРАСНОДАРСКОГО КРАЯ

	Показатели
	2014 год
	2013 год

	
	значения
	Темп роста,
%
	значения
	Темп роста,
%

	Экономический рост

	Рост ВРП (оценка), 
в % к предыдущему году
	Х
	100,8 1)
	Х
	101,3 1)

	Объем инвестиций в основной капитал, 
млрд. руб.
	693,2
	72,8
	907,2
	107,8

	Индекс промышленного производства 2), 
в % к предыдущему году
	Х 
	102,6
	Х 
	102,5

	Объем продукции сельского хозяйства, 
млрд. руб.
	278,1
	102,7
	254,7
	107,6

	Объем строительных работ, млрд. руб.
	301,3
	67,3
	473,6
	103,3

	Ввод в действие жилых домов, тыс. кв. м
	4 751
	120,3
	3 949
	90,3

	Объем услуг транспорта, млрд. руб.
	331,5
	125,6
	238,4
	103,1

	Объем услуг связи, млрд. руб.
	55,7
	104,6
	52,6
	106,1

	Оборот оптовой торговли, млрд. руб.
	1 099
	104,9
	991,3
	110,4

	в том числе по организациям оптовой торговли, млрд. рублей
	848,4
	108,4
	740,8
	112,7

	Оборот розничной торговли, млрд. руб.
	1 064
	106,6
	916,6
	105,7

	Оборот общественного питания, млрд. руб.
	61,1
	110,8
	51,7
	103,6

	Объем платных услуг населению, млрд. руб.
	356,2
	106,7
	315,0
	102,5

	Инфляция

	Индекс потребительских цен,  
в % к предыдущему году
	Х
	109,1
	Х
	107,0

	Индекс потребительских цен,
в % к декабрю предыдущего года
	Х
	112,2
	Х
	107,2

	Цены производителей промышленных товаров, в % к предыдущему году
	Х
	104,8
	Х
	104,5

	Цены производителей промышленных товаров, в % к декабрю предыдущего года
	Х
	106,6
	Х
	103,7

	Финансы

	Налоговые и неналоговые доходы консолидированного бюджета края, 
млрд. руб.
	199,8
	107,9
	185,2
	106,4

	Финансовый результат (прибыль минус убыток) деятельности предприятий 3), 
млрд. руб.
	13,9
	12,1
	118,1
	73,7

	Доля убыточных предприятий 3),  %
	24,3
	Х
	23,9
	Х

	Уровень жизни населения

	Среднедушевые денежные доходы населения  в месяц, руб.
	28 789
	111,7
	25 777
	118,9

	Реальные денежные доходы, 
в % к предыдущему году
	Х
	104,1
	Х
	112,1

	Номинальная начисленная среднемесячная зарплата, руб.
	25 951
	108,9
	24 063
	112,4

	Реальная зарплата, в % к предыдущему году
	Х
	99,8
	Х
	105,1

	Задолженность по заработной плате, 
млн. рублей
	3,1
	118,9
	2,6
	49,2

	Уровень зарегистрированной  безработицы, 
в % к экономически активному населению
	0,7
	Х
	0,7
	Х


______________________________

1) оценка министерства экономики Краснодарского края

2) агрегированный индекс производства по видам деятельности "добыча полезных ископаемых", "обрабатывающие производства", "производство и распределение электроэнергии, газа и воды"

3) по крупным и средним организациям

Каневской муниципальный район — муниципальное образование в составе Краснодарского края. Административный центр — станица Каневская.

Каневской район (до 2009 года — Каневский район) — расположен в северо-западной части края. Граничит с Щербиновским, Староминским, Приморско-Ахтарским, Ленинградским, Павловским и Брюховецким районами. С востока на запад район пересекают степные реки: Челбас, Средняя Челбаска, Сухая Челбаска,  Мигуты,  Албаши,  Бейсуг,  Правый Бейсужек, есть на территории района лиманы, заповедные зоны и заказник, а также самое крупное в крае Челбасское лесничество, заложенное 100 лет назад учёным-лесоводом Степановым. До настоящего времени там произрастает около 100 пород деревьев и кустарников.

Район был образован 2 июня 1924 года в составе Кубанского округа Юго-Восточной области. В его состав вошла часть территории упразднённого Ейского отдела Кубано-Черноморской области. Первоначально район включал в себя 8 сельских советов: Александровский,  Каневский, Новое Село (х. Назаревский Первый), Привольненский, Придорожный, Сборный (х. Среднечелбасский), Стародеревянковский, Челбасский.

С 16 ноября 1924 года район в составе Северо-Кавказского края, с 10 января 1934 года — в составе Азово-Черноморского края, с 13 сентября 1937 года — в составе Краснодарского края.

22 августа 1953 года в состав района вошла территория упразднённого Новоминского района.

11 февраля 1963 года в состав района были включены территории упразднённых Брюховецкого и Староминского районов.

30 декабря 1966 года Брюховецкий и Староминский районы были восстановлены в прежних границах.

В 1993 году была прекращена деятельность сельских Советов, территории сельских администраций преобразованы в сельские округа.

В 2005 году в районе были ликвидированы администрации сельских округов и образованы 9 сельских поселений.

Экономика. На развитие экономики и социальной сферы района за счёт всех источников финансирования за 2010 год привлечено 1 млрд 828 млн руб., что по сравнению с аналогичным периодом прошлого года составляет 167%. Основой экономики района является агропромышленный комплекс.

Сельское хозяйство. Агропромышленный комплекс района включает 13 сельскохозяйственных предприятий, 46 малых предприятий, 1 подсобное, 6 перерабатывающих предприятий, 2 комбината хлебопродуктов с комбикормовым заводом, 717 крестьянских (фермерских) хозяйств, около 25 000 личных подсобных хозяйств.

В районе 181 тыс. га сельскохозяйственных угодий, в том числе 177 тыс. га — пашни (131,5 тыс. га — коллективные хозяйства, 25,5 тыс. га — крестьянские (фермерские) хозяйства, 19,9 тыс. га — малые предприятия).

Промышленность. Основное направление промышленности района — переработка сельскохозяйственного сырья, которую осуществляют такие предприятия как: ООО «Мясоптицекомбинат «Каневской», ООО фирма «Калория», ОАО «Каневсксахар», ООО «Консервное предприятие «Русское поле-Албаши», ООО «Сладич Кубань» и другие.

В общем объёме выпускаемой продукции пищевая промышленность составляет 84%.

Транспорт. В Каневском районе имеется 4 железнодорожных станции: «Каневская», «Деревянковка», «Албаши», «Придорожная». 

Пассажирские автоперевозки осуществляют 8 частных перевозчиков, которые обслуживают 9 городских и 12 пригородных муниципальных маршрутов. Количество автобусов, обслуживающих автобусные маршруты — 66, количество выполняемых рейсов на маршрутах — 419 ежедневно.

Местоположение объекта оценки. 

Местоположение необходимо рассматривать как качественную характеристику, определяемую соответствием  физических параметров участка принятому в данной местности типу землепользования и социально-экономической среде. Чтобы понять и оценить роль названных факторов в оценке стоимости, следует проследить, как формируется местоположение оцениваемых  объектов недвижимости.

	Адрес
	Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192

	Преобладающая застройка
	Производственные, складские объекты. В удалении – жилые дома, коммерческие объекты

	Транспортная и пешеходная доступность
	Транспортная доступность хорошая: асфальтированный подъезд

	Объекты социальной инфраструктуры
	Социальная инфраструктура характеризуется как средне развитая (в районе имеются магазины, школа, детский сад  и т..п.)

	Экологическая обстановка района
	Источников загрязнения, кроме автотранспорта, не выявлено

	Состояние прилегающей территории
	Хорошая

	Дополнительная существенная информация
	-


Вывод: на основании вышеуказанных характеристик местоположения оцениваемого объекта можно сделать вывод о средней коммерческой привлекательности объекта
7.  АНАЛИЗ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ

Недвижимое имущество находится под влиянием окружающей среды и само влияет на эту среду. Поэтому при оценке определяют те факторы среды и самой недвижимости, которые в конечном итоге влияют на стоимость недвижимого имущества.

Мировая практика оценки выделила ряд факторов, которые наиболее существенно влияют на оценку стоимости имущества:

· физические: природные – земля, климат, ресурсы, топография, почва и созданные человеком – здания, сооружения, дороги, коммунальные объекты, форма участка и т.д.

· социальные – тенденции изменения численности населения, стиль жизни, уровень жизни, тенденции изменения образовательного уровня, уровня преступности, окрестности, отношения к соседним объектам и их владельцам;

· экономические: тенденции изменения уровня дохода, занятость, кредитная политика и доступность кредитных ресурсов, ставки процента, ставки арендной платы, рост или сокращения штата на строительство, цены, спрос, предложение;

· политические (административные): зонирование ограничительное или либеральное, строительные нормы или правила ограничительные или либеральные, услуги муниципальных служб, здоровье и безопасность, налоговая политика, защита окружающей среды.

Жилая недвижимость

Сегодня Краснодар занимает 22-е место в России по цене на новостройки и 3-е по объемам строительства. По данным Росстата, один «квадрат» жилья в новостройках в среднем стоит 40 тыс руб, во вторичках — 51 тыс руб. У аналитиков MACON Realty Group другие данные — 43,5 тыс руб в новостройках и 46,5 тыс во вторичке. Расходы на строительство 1 кв м выросли за год на 10% по краю. Маржинальность в строительстве находится на уровне 15–20%.Серых застройщиков становится меньше. По словам начальника сектора отдела ипотеки Краснодарского филиала Сбербанка Евгения Надеина, каждую неделю 1–2 серых девелопера обращаются в банк за аккредитацией. В целом конкуренция среди застройщиков заметно выросла.
Цена. На стоимость квартир вторичного рынка оказывают влияние район города, площадь квартир, тип дома, уровень внутренней отделки и состояния помещений. Цена варьировалась в диапазоне от 17 тыс. руб. до 131 тыс. руб. Причем самыми дорогими были многокомнатные квартиры: средние цены 1 кв.м. составляли 54 тыс. руб. В однокомнатных, двухкомнатных и трехкомнатных квартирах стоимость 1 кв.м составила примерно одинаково — 49–50 тыс. руб. Самые дорогие квартиры оказались в Старом центре и районе Авроры (60 тыс руб за кв.м). Самые низкие цены в таких районах как Рубероидный, района Красной площади и район Средней/Народной ул. (39 тыс. руб за кв.м) 

Цена. Так же, как и на вторичку, на стоимость квартир в новостройках влияют материал построек, район и площадь. Цена в 2014 году варьировалась от 19 тыс. рубл до 99–100 тыс. руб. Многокомнатные квартиры стоили около 52 тыс. руб за кв. м. Трехкомнатные и однокомнатные квартиры в новостройках продавались в среднем за 41–42 тыс. руб. Двухкомнатные — 41 тыс. руб за кв. м.

Коммерческая недвижимость

Средняя стоимость коммерческой недвижимости в 2014 году составила 56 350 руб за кв.м. Цены варьировались от 7 000 руб до 400 000 руб в зависимости от состояния, местонахождения и типа недвижимости.
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KoMMepUeckast HeIBIKIMOCTS.

(0630p HeXIOl HeABIKMMOCTH B KpacHozape 3a mepBble TPH KBapTaa 2014 rofa.
MonynspHoe
Tenst

+ KaK NpoRaTs ow ¢ MaTepUHCKAM KanUTanOM
CpefHssA CTONMOCTb KOMMEPYECKOil HeIBIDKHMOCTH B 2014 FOY COCTABIIA 56 350 Py 3a KB.M.

v Kak
TleHbI BAPBIPOBAIICE OT 7 000 Py 10 400 000 Py B 3ABHCHMOCTII OT COCTOSHIIA, niepeodbopuuTs Aonko & KeapTHPE
'MECTOHAXOXIeHHs H THNA HeABIKHMOCTH. » Kax cTars puenTopom
Hike IpeZICTaB/er IOAPOGHEL IPadHK IeH Ha KOMMePUecKyIo HeBIKIMOCTS
KpacHoaapa 3a IepBbIe TPH KBapTaTa 2014 Foja. Tlyuiume cTasu
» AKT npuema-nepeaaun KBapTupe!

» Y70 TaKoe newmxayc

Obosnavenus:

« TunI—mopzossie 0Gsexmbt (CYnepyapKemBl, MAZAUHbL, AGPSKU U M. 3.)

© Tun IT — 0uCHaR U ABMUHUCIMPAMUBHAR HEDBUHUMOCTTD.

* Tun III — KedEUHIUMOCTS NPEIHASHAERHAS DA% PASMUNHBLX SUDOE KONMEPHECKOTL
desmentoens (xage, pecmoparsl, NAPUKMANEPCKUE, CAAOH! KPACOMB! U . 3.)

« Tun IV — cxaaderue u npoussodemeentsie nOMEEHUS.

Kax BIL1HO, A0POKe BCEr0 TOPrOEbIe 0GBEKTHL, CPENHAS IeHA KOTOPEIX JOCTIIIA 58 000 pyGreli 3a

KBAL Haunu ouwiy’





Как видно, дороже всего торговые объекты, средняя цена которых достигла 58 000 рублей за кв.м.
Предложение по коммерческой недвижимости Краснодара.

Больше всего предложений на рынке коммерческой недвижимости в этом году было в районе центра, 40 лет Победы, ККБ, ЗИП и ЧМР.
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Kax BIL1HO, A0POKe BCEr0 TOPrOEbIe 0GBEKTHL, CPENHAS IeHA KOTOPEIX JOCTIIIA 58 000 pyGreli 3a

KB
N MonynspHoe
TIpeioske e o KOMMepUeckoii HexsmxuMoctn Kpacnogapa.
. . . .+ Kax npogaTs fow ¢ maTepuicKiM Kanumaiom
BoJbllle Beero Ipe1/ioskeHHil Ha PEIHKe KOMMepUecKoii HeIBIZKIMOCTH B 3TOM Ioly G5L710 B paiioHe
1eHTpa, 40 et MoGexst, KKB, 3HIT i UMP. » Kak nepeochopmuTs 40nio & KBapTHpe:

+ Kak cramh puentopom

Tpaduk npeaTozkermii Ha PhIHKe KoMMepHeckoii HeaBIzKIMocTi Kpackozapa 3a 3
KBapTata 2014 rofa.

A Nysume cratei

+ AKT npHewma-niepeaaui KBapTUpL!

S + Yo Takoe newTxayc
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AHQUIHTHKH OTMEYAoT: ¢ HAYa/IA FOZIa HHTEPEC K HIIOTEKe CO CTOPOHBI KPACHOAAPLES SHAUNTETBHO
IH0POC. 3T0 MOKET BHITS CEA3AHO ¢ WATKOI IKOHOMITIecKolf CHTyalIeli: TioXl BRTAZSIBAI0T B
HEABILKINOCTS (XOTb 11 IPH NOMOILI HIIOTEKIr), TT0GE COXDAHNTS cOepesierii. [lo CpaBHeHIIio ¢
pYTHMI perHoHaMu POCCHI, LIeHs! Ha HEABIDKIMOCTS B KpacHoAape N03BOMAIOT Hace e Mo GpaTh
Imorexy.

Hawnu oumbry?
HecKoTbK0 KPACHOTAPCKIIX GAHKOE, BBL X mmoTexy. CTaBKi oy
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Прогнозы рынка недвижимости Краснодара на 2015 год

Эксперты отмечают, цены на недвижимость в 2015 году вырастут, хоть и несущественно. Единственная причина, по которым это может произойти — увеличение парковочных мест. В остальном, есть много причин для обратного эффекта.

Генеральный директор консалтинговой компании MACON Realty Group, Илья Володько дал неутешительные данные на 2015 год:

стагнация спроса

темпы продаж в строящихся объектах приостановятся

станет больше объектов, сдача которых будет переноситься.

появится 5–10 новых долгостроев

число девелоперских компаний уменьшится

Среди основных причин он называет снижение покупательской способности граждан и в целом финансовую ситуацию. Однако эксперт добавляет, что эти изменения скорее всего не будут болезненны для бизнеса и потребители этого могут и не заметить, если внимательно отнесутся к выбору долевого строительства. Существенные осложнения произойдут только если экономика страны ухудшится.

По материалам сайтов bn.ru, realty.south.ru, macon-realty.ru

Рынок земельных участков

Большинство земельных участков продавалось в черте города — 58%; доля предложений в пригородах составила 42%. Стоимость 1 сотки земли в Краснодаре варьировалась от 20 тыс. руб до 12 млн рублей. Все зависит от местоположения участка, площади, наличия центральных коммуникаций.
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BO/IBIITHCTEO 3eMe/TbHELX YIACTROB NPOJABAIOCH B HepTe T0poza — 58%; 2071 IPEIOKeHNit B
IIHTOPOAAX COCTABIIA 42%. CTOMMOCTS 1 COTKII 3eMIH B KpAcHoZape BapsHpOBATACk OT 20 TEIC. PY6.
20 12 M1 pyG7Ieii. Bee 3ABHCIT OT MeCTONOTIOKERIIA YIACTK, IIOMIAN, HATIHIIS HEHTATHHEL

KOMMYHEKALHL. MonynsapHoe
Tpadux, e pacnonoxess CAMBIE /TOPOTTIE 3EMEJIBHBIE YIACTKII B KPACHO/IAPE » Kax nponate gowm ¢ maTepuHcKkim kanuTanom
(uena oBosHaveHa B pybI1LaX 3a COTKY). + Kak nepeochopuuT 2010 & KaapTupe

+ Kak cramh puentopom

TNyJwive ctatbn

+ AKT npHewma-niepeaaui KBapTUpL!

+ Yo Takoe newTxayc

KoMMepuecKkas HeBIKHMOCTS.
O630p ResuLTofi HeABIKINIOCTH B Kpackoape 3a MepBble TPi KEApTa/ia 2014 Tofa.

Tlenst

CpeAss CTOMMOCTb KoMMepHecKoii HeABIDKINOCTI B 2014 FOAY COCTABILTa 56 350 PY6 34 KB.M.
L{eHE! BapHIPOBATIICS OT 7 000 Py6 K0 400 000 Py B 3ABUCHMOCTII OT COCTORHIIA,

MeCTOHAXOJCIEHIIS 1 THIIA HEBITKIMOCTIL

Hilke NDeACTaB/IeH M0APOGHbIi IPadIK LeH Ha KOMMEPTECKyo HeABILKIMOCTS e





8. ПОДХОДЫ И МЕТОДЫ ОЦЕНКИ ИМУЩЕСТВА

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

 Совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки (ФСО № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» ).
Согласно затратному подходу общая стоимость объекта недвижимости (Соб) определяется как суммы стоимости участка земли (Сзу) и восстановительной стоимости (стоимости замещения или воспроизводства) объекта недвижимости (Свс) за минусом накопленного износа (Сиз):

Соб = Сзу + Свс - Сиз

Применение затратного подхода к оценке недвижимости состоит из следующих этапов: 

- оценка рыночной стоимости земельного участка; 

- оценка восстановительной стоимости (стоимости замещения) оцениваемого здания, в том числе оценка величины предпринимательской прибыли; 

- расчет выявленных видов износа; 

- расчет итоговой стоимости объекта оценки путем корректировки восстановительной стоимости на износ с последующим увеличением полученной величины на стоимость земельного участка. 

Определение стоимости участка земли, входящего в состав оцениваемой затратным методом недвижимости, основано на предположении его наилучшего и наиболее эффективного использования как свободного от застройки. 

Определение стоимости земельного участка
Для оценки рыночной стоимости земли применяют следующие методы: метод сравнения продаж, техника остатка для земли, метод распределения, метод выделения, метод разбивки на участки, капитализация земельной ренты. Оценка земельного участка проводилась в соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденным распоряжением Минимущества РФ от 06.03.2002 года № 568-Р.

На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения. 

На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. 

Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения (Распоряжение Минимущества РФ от 06.03.2002 № 568-р «Об утверждении методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков).

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

Метод выделения 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;

- соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.

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

Метод предполагаемого использования применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков.

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

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

Метод распределения применяется для оценки застроенных земельных участков.

Условия применения метода:

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

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

- соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.

Определение восстановительной стоимости и расчет износа
Определение восстановительной стоимости (стоимости замещения) оцениваемого здания основано на включение в стоимость нового строительства прямых и косвенных издержек. 

	Прямые затраты 

 затраты, непосредственно связанные со строительством


	- стоимость строительных материалов, изделий и оборудования; 

 - стоимость эксплуатации строительных машин и механизмов; 

-  основную заработную плату строительных рабочих; 

- стоимость временных зданий, сооружений и инженерных сетей; 

- прибыль и накладные расходы подрядчика



	Косвенные затраты

расходы, сопутствующие, но не относящиеся непосредственно к строительству.
	- затраты на подготовку территории строительства; 

- затраты на проектные и изыскательские работы; 

- прочие затраты и работы; 

- содержание дирекции (технический надзор) строящегося предприятия (учреждения), затраты на авторский надзор; 

- другие виды косвенных издержек. 


При наличии для объекта оценки проектно-сметной документации значение прямых издержек определяется как величина сметной стоимости строительства, пересчитанная на дату оценки с помощью индексов, учитывающих отношение текущего уровня цен в строительстве к ценам 1984 года, принятых в качестве базисных (индексный метод). 

При отсутствии проектно-сметной документации на объект оценки следует восстановить смету одним из двух способов: 

· по укрупненным сметным нормативам (метод сравнительной единицы); 

· по сборникам единичных расценок и прейскурантам (метод количественного анализа). 

Использование укрупненных сметных нормативов для вычисления прямых издержек допустимо для типовых проектных решений зданий и сооружений, а также повторно применяемых экономических индивидуальных проектов. 

Для целей оценки рыночной стоимости недвижимости применяют следующие виды укрупненных показателей: 

· укрупненные показатели сметной стоимости (УПСС); 

· укрупненные сметные нормы (УСН) на здания, сооружения, конструкции и виды работ; 

· прейскуранты на строительство зданий и сооружений (ПРЭС); 

· укрупненные показатели восстановительной стоимости для целей переоценки основных фондов. 

При этом стоимость строительно-монтажных работ может приводиться с разбивкой по видам работ и комплексам строительных конструкций (метод разбивки на компоненты). 

Значения косвенных издержек, как правило, определяются как процент от прямых издержек по рыночным данным. 

Прибыль предпринимателя определяется как сумма, которую предприниматель ожидает получить в виде премии за использование своего капитала. Значение прибыли предпринимателя принимается по рыночным данным. 

Износ — это уменьшение стоимости объекта недвижимости, обусловленное различными причинами. Износ обычно измеряют в процентах, а стоимостным выражением износа является обесценение. 

Накопленный (совокупный) износ объекта оценки — совокупность всех возможных видов износа, который характеризуется уменьшением полезности объекта недвижимости, его потребительской привлекательности с точки зрения потенциального инвестора и выражается в снижении со временем стоимости (обесценении) под воздействием различных факторов. По мере эксплуатации объекта постепенно ухудшаются параметры, характеризующие конструктивную надежность зданий и сооружений, а также их функциональное соответствие текущему и тем более будущему использованию, связанные с жизнедеятельностью человека. Кроме того, на стоимость недвижимости в не меньшей степени оказывают влияние и внешние факторы, обусловленные изменением рыночной среды, наложением ограничений на определенное использование зданий и т. д. 

Износ в оценочной практике необходимо отличать по смыслу от подобного термина, используемого в бухгалтерском учете (начисление износа). Оценочный износ — один из основных параметров, позволяющих рассчитать текущую стоимость объекта оценки на конкретную дату. 

Таким образом, учет износа объекта — это своего рода корректировка стоимости вновь воспроизведенного здания (воспроизведенного с помощью затратного подхода) для того, чтобы определить стоимость оцениваемого объекта. 

Совокупный накопленный износ является функцией времени жизни объекта. Рассмотрим основные оценочные понятия, характеризующие этот показатель (рис. 1).
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Рис. 1. Периоды жизни здания и характеризующие их оценочные показатели 

Физическая жизнь здания (ФЖ) — период эксплуатации здания, в течение которого состояние несущих конструктивных элементов здания соответствует определенным критериям (конструктивная надежность, физическая долговечность и т. п.). Срок физической жизни объекта закладывается при строительстве и зависит от группы капитальности зданий. Физическая жизнь заканчивается, когда объект сносится. 

Хронологический возраст (ХВ) — период времени, прошедший со дня ввода объекта в эксплуатацию до даты оценки. 

Экономическая жизнь (ЭЖ) — время эксплуатации, в течение которого объект приносит доход. В этот период проводимые улучшения вносят вклад в стоимость объекта. Экономическая жизнь объекта заканчивается, когда эксплуатация объекта не может принести доход, обозначенный соответствующей ставкой по сопоставимым объектам в данном сегменте рынка недвижимости. При этом проводимые улучшения уже не вносят вклад в стоимость объекта вследствие его общего износа. 

Эффективный возраст (ЭВ) рассчитывается на основе хронологического возраста здания с учетом его технического состояния и сложившихся на дату оценки экономических факторов, влияющих на стоимость оцениваемого объекта. В зависимости от особенностей эксплуатации здания эффективный возраст может отличаться от хронологического возраста в большую или меньшую сторону. В случае нормальной (типичной) эксплуатации здания эффективный возраст, как правило, равен хронологическому. 

Оставшийся срок экономической жизни (ОСЭЖ) здания — период времени от даты оценки до окончания его экономической жизни. 

На сегодняшний день невозможно производить  эффективно какие-либо операции с имуществом без исчерпывающей информации о техническом состоянии объекта как в целом, так и об отдельных его конструктивных элементах и инженерных системах. Экономическое обесценивание имущества происходит в силу уменьшения его полезности по различным техническим и экономическим причинам, лежащим как в самом объекте или условиях его эксплуатации, так и вне объекта и указанных условий.

При использовании затратного метода фактор износа принимается для того, чтобы учесть различия между характеристиками специально подобранного аналога, как если бы он был новым и соответствовал технико-экономическим характеристикам оцениваемого объекта.
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Рис. 2. Классификация износа объектов недвижимости 

Физический износ — постепенная утрата изначально заложенных при строительстве технико-эксплуатационных качеств объекта под воздействием природно-климатических факторов, а также жизнедеятельности человека. Физический износ отражает изменения физических свойств объекта недвижимости со временем (например, дефекты конструктивных элементов). 

Основные методы расчета физического износа:

	Экспертный (нормативный)
	Основан на создании дефектной ведомости и определения процентов износа всех конструктивных элементов здания или сооружения. Предполагает использование различных нормативных инструкций межотраслевого или ведомственного уровня. 

Fф = (Σ Fi  х Li) / 100

ф — физический износ здания, (%); 

Fi — физический износ i-го конструктивного элемента, (%); 

Li — коэффициент, соответствующий доле восстановительной стоимости i-го конструктивного элемента (участка) в общей стоимости здания; 

n — количество конструктивных элементов в здании. 



	Стоимостной метод расчета
	Выражается соотношением стоимости объективно необходимых ремонтных мероприятий, устраняющих повреждения конструкции, элемента или здания в целом, и их восстановительной стоимостью. 

Соотношение между физическим износом (ФИ) и восстановительной стоимостью (ВС) определяется соотношением между эффективным возрастом (ЭВ) и типичным сроком экономической жизни (ФЖ):

ФИ / ВС = ЭФ / ФЖ


Определение величины физического износа состоит из нескольких последовательных этапов: 
	1.  определение величины исправимого физического износа
	 - осуществляется с использованием стоимостного или экспертного метода расчета физического износа. 



	2. определение величины неисправимого физического износа в короткоживущих элементах


	Неисправимый физический износ соответствует позициям, исправление которых в настоящее время практически невозможно или экономически нецелесообразно. Величина этого типа износа определяется на базе разности между полной восстановительной (или замещающей) стоимостью и суммой устранимого физического износа. 

Для оценки неисправимого физического износа в короткоживущих элементах используют метод расчета срока жизни здания: разность между полной восстановительной (или замещающей) стоимостью элемента и суммой исправимого износа элемента умножают на отношение действительного возраста к общей физической жизни элемента.

У долгоживущих элементов ожидаемая остаточная жизнь совпадает с остаточной экономической жизнью всего сооружения. Короткоживущие элементы имеют меньшую остаточную экономическую жизнь, чем все сооружение. 



	3. определение величины неисправимого физического износа в долгоживущих элементах
	


Функциональный износ — это потеря в стоимости, вызванная тем, что объект не соответствует современным стандартам: с точки зрения его функциональной полезности, по архитектурно-эстетическим, объемно-планировочным, конструктивным решениям, благоустроенности, безопасности, комфортности и другим функциональным характеристикам. 
Виды функционального износа
	Износ исправимый 
(если дополнительно полученная стоимость превышает затраты на восстановление); 


	Исправимый функциональный износ измеряется стоимостью его исправления и вызывается: 

- недостатками, требующими добавления элементов (разница между стоимостью выполнения требуемых добавлений на момент оценки и стоимостью выполнения этих же добавлений, если бы они были выполнены при строительстве объекта оценки) 

- недостатками, требующими замены или модернизации элементов (элементы здания и оборудование, которые есть в существующем здании и еще выполняют свои функции, но уже не соответствуют современным эксплуатационным стандартам) 

- «сверхулучшениями» (текущая восстановительная стоимость позиций «сверхулучшений», минус физический износ, плюс стоимость демонтажа и минус возврат материалов, если он имеет место) 



	Износ неисправимый
 (если дополнительно полученная стоимость не превышает затраты на восстановление).
	- за счет позиций, не включенных в стоимость нового строительства, измеряется как чистая потеря дохода, относящаяся к этому недостатку, капитализированная при норме капитализации для зданий, минус стоимость этих позиций, если бы они были включены в стоимость нового строительства. 

- за счет позиций, которые включены в стоимость нового строительства, но которых быть не должно, измеряется как текущая стоимость нового, минус относящийся физический износ, минус стоимость добавленного (т. е. настоящая стоимость дополнительных расходов, связанных с наличием данной позиции)


8.2. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использовании объекта оценки (ФСО № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки») 

Сущность доходного подхода состоит в оценке текущей (сегодняшней) стоимости будущих выгод, которые как ожидается, принесут эксплуатация и возможная продажа в дальнейшем недвижимого имущества, т. е. путем капитализации  или дисконтирования  дохода. 

Метод капитализации доходов

Капитализация дохода — это процесс перерасчета потока будущих доходов в конечную величину, равную сумме их текущих стоимостей. Определение рыночной стоимости недвижимости доходным подходом происходит в два этапа: 

· прогнозирование будущих доходов; 

· капитализация будущих доходов в настоящую стоимость. 

Результаты прогнозирования сводятся в бюджет доходов и расходов об эксплуатации объекта недвижимости. Горизонт прогнозирования выбирается собственником, однако наиболее часто используются сроки владения объектом. 

Формула для определения стоимости объекта методом капитализации имеет вид:

                                                               С = Д / СК

 где:      С – стоимость объекта недвижимости;

              Д – доход;

             СК – ставка капитализации.

Метод капитализации доходов используется, когда поток будущего дохода стабилен и равновелик. Для определения  стоимости объекта методом прямой капитализации необходимо:

 - определить чистый операционный доход от использования объекта за первый прогнозный год;

-  рассчитать ставку капитализации применительно к данному доходу.

Метод дисконтирования денежных потоков

Заключается в дисконтировании будущего чистого операционного дохода, получаемого от инвестиций в данный объект за ряд лет.

Метод непосредственного дисконтирования обеспечивают определение стоимости объекта недвижимости через дисконтирование потоков чистых операционных доходов (IO) и реверсии VOn с использованием локальных (для периодов) и средних величин общей нормы отдачи YO:
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Средняя величина общей нормы отдачи определяется обработкой рыночной информации о доходности инвестиционных проектов, связанных с приобретением и доходным использованием объектов, или с использованием информации о доходности альтернативных проектов, ближайших к оцениваемому типу объектов по уровню рисков. 

Для определения средней величины общей нормы отдачи YO используются следующие техники: 

· техника кумулятивного построения; 

· техника сравнения с альтернативными проектами; 

· техника сравнения продаж; 

· техника мониторинга рыночных данных. 

8.3. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД
Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами – аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом – аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость (ФСО  № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» )

Исходной предпосылкой применения сравнительного подхода к оценке недвижимости является наличие развитого рынка недвижимости. В основе данного метода лежат следующие принципы оценки недвижимости: 

принцип спроса и предложения (существует взаимосвязь между потребностью в объекте недвижимости и ограниченностью ее предложения); 

принцип замещения (осведомленный, разумный покупатель не заплатит за объект недвижимости больше, чем цена приобретения (предложения) на том же рынке другого объекта недвижимости, имеющего аналогичную полезность). 

При исследовании рынка сделок в качестве ценообразующих факторов (объектов сравнения) рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно объекта и среды его функционирования. В сравнительном анализе сделок изучаются только те факторы, которыми объекты сравнения отличаются от объектов оценки и между собой. В процессе исследования выявляется исчерпывающий набор таких факторов и оценивается в денежных единицах изменение каждого фактора из этого набора. 

Реализация метода сравнительного анализа сделок предполагает следующую последовательность этапов: 

· анализ рыночной ситуации по объектам недвижимости рассматриваемого типа, региону и выбор информационного массива для реализации последующих этапов; 

· определение единиц сравнения и показателей (элементов сравнения), существенно влияющих на стоимость рассматриваемого объекта недвижимости; 

· разработка модели, которая связывает единицы сравнения с показателями (элементами) сравнения; 

· расчет корректировок показателей (элементов сравнения) по данным рынка; 

· применение модели к объектам сравнения для расчета скорректированных цен продаж объектов сравнения; 

· анализ скорректированных цен продаж объектов сравнения для определения стоимости оцениваемого объекта. 

9. ВЫБОР ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ ОЦЕНКИ

В  большинстве случае оценка проводится с использованием всех трех подходов. Это позволяет определить стоимость объекта оценки тремя различными вариантами, каждый из которых имеет свои ограничения в конкретном использовании.

При выборе учитываются следующие факторы: цель оценки, вид стоимости, надежность, полнота и достаточность информации, как уникальной для объекта оценки, так и общего характера. 

Оценщиком проведен анализ возможности применения указанных подходов.

  Затратный подход.

Применение затратного подхода обусловлено тем, что имеется информация о конструктивном исполнении представленного для оценки объекта, стоимости строительства аналогичных объектов в базисных ценах, изменении стоимости строительства с базисного периода по дату оценки. Кроме того, объект доступен для осмотра, что позволяет определить величину его физического старения и состояния конструктивных элементов. 
Выбор методов расчета в рамках затратного подхода

Метод сравнительной единицы (удельной стоимости) – предполагает расчет стоимости строительства сравнительной единицы аналогичного здания. Применяется, если имеется достоверная информация о стоимости строительства аналогичных объектов на дату оценки.

Поэлементный метод (метод разбивки по компонентам) –  предполагает разбивку оцениваемого объекта на строительные компоненты – фундамент, стены, перекрытия и т.п. Стоимость каждого компонента получают исходя из суммы прямых  и косвенных затрат, необходимых для устройства единицы объема. Возможность применения – наличие точной информации о единицах объема каждого компонента. 

Сметный метод  (метод количественного обследования) – основан на применении детального количественного расчета затрат на монтаж отдельных компонентов, оборудования и строительства здания в целом. Возможность применения – наличие точной информации о единицах объема каждого компонента. 

Индексный метод – перерасчет затрат по строкам сметы в текущий уровень цен при помощи индексов (базисно-индексный метод) или суммирование стоимости, исчисленной в базисном уровне сметный цен, и определяемых расчетами дополнительных затрат, связанных с изменением цен и тарифов на используемые ресурсы в процессе строительства (базисно-компенсационный метод).
Таким образом, имеются все предпосылки для применения метода сравнительной единицы  в рамках затратного подхода. 

Определение стоимости земельного участка в рамках затратного подхода

При затратном подходе оценка рыночной стоимости земельного участка осуществляется только в случае наличия на него правоустанавливающих документов, т.е. при условии юридически оформленного имущественного права на земельный участок.

Статья 130 Гражданского кодекса РФ относит к недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства.

Земельный участок - часть поверхности земли (в том числе поверхностный почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в установленном порядке уполномоченным государственным органом, а также все, что находится над и под поверхностью земельного участка, если иное не предусмотрено федеральными законами о недрах, об использовании воздушного пространства и иными федеральными законами.

Земельные участки, участки недр прямо отнесены ст. 130 ГК РФ к объектам недвижимости. Указанные объекты являются недвижимыми вещами в силу своих естественных свойств.

Для точного описания объекта оценки используются количественные и качественные характеристики объекта оценки, которые позволят получить наиболее полное представление об объекте оценки. Федеральный закон от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости» определяет государственный кадастровый учет земельных участков как описание и индивидуализация в Едином государственном реестре земель земельных участков, в результате чего каждый земельный участок получает такие характеристики, которые позволяют однозначно выделить его из других земельных участков и осуществить его качественную и экономическую оценку. Государственный кадастровый учет земельных участков сопровождается присвоением каждому земельному участку кадастрового номера.

Таким образом, индивидуализация земельного участка осуществляется при его государственном кадастровом учете, в результате которого земельному участку присваивается уникальный кадастровый номер.

Земельный участок  площадью 101 800 кв.м. под объектами оценки принадлежит ОАО «КубаньЭкспортХлеб» на праве аренды. Следовательно, оценщик определил рыночную стоимость права аренды земельного участка.

Доходный подход

Отказ от применения доходного подхода обусловлен тем, что на дату оценки отсутствует информация о величине арендных ставок на аналогичные объекты. Все объекты входят в состав имущественного комплекса  элеватора и функционируют как одно целое. На рынке недвижимости не практикуется сдача в аренду элеваторных хозяйств в аренду, а разбивка имущественного комплекса на единичные объекты не практикуется, т.к. это ведет к большому проценту недозагрузки. 
Сравнительный подход.

Анализ рынка недвижимости выявил несколько предложение по продаже объектов с таким же назначением (имущественных комплектов элеваторов), расположенных в Краснодарском крае.  Однако, все аналоги имеют разные технические характеристики (емкости), площади, количество объектов и т.п., и, как правило, в стоимость предложения включают и стоимость оборудования элеватора, как неделимое целое имущественного комплекса. Выделить из имеющихся предложений стоимость каждого отдельного объекта практически невозможно. 
Учитывая вышеизложенное, оценщик считает невозможным применение метода сравнительного анализа сделок  в рамках сравнительного подхода.
10. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА

Данный метод позволяет рассчитать стоимость права аренды  как сумму доходов арендатора от использования земли за период аренды – О.Е.Медведева «Оценка стоимости земли», пособие, 2005 г. 

Для оценки  стоимости выгод за определенный период времени, в том числе от использования земли за период аренды можно рекомендовать использовать следующее   выражение: 
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где: 

Va- стоимость выгод за период времени Т (стоимость права аренды);

T – срок аренды;

R – чистый операционный доход от земли или земельная рента;

е - ставка дисконтирования.

Расчет долгосрочной аренды земельного участка проводится исход из возможных сценариев дальнейшего использования земли после окончания срока аренды: 

1. После окончания аренды договор продлен не будет (стоимость права аренды определяется капитализацией земельной ренты на период аренды по договору);

2. После окончания срока аренды договор будет продлен (арендные платежи будут идти постоянно);

3. После окончания аренды земля будет выкуплена.

В данном случае рассматривается второй сценарий использования участков. В таком случае стоимость права аренды земельных участков рассчитывается как разница между рыночной стоимостью каждого участка и земельными платежами (капитализированной стоимостью фактической арендной платы).

Исходные данные
Таблица № 10.1
	Наименование
	Земельный участок

	Площадь, кв.м.
	101 800

	Кадастровый номер
	23:11:0603029:006

	Местоположение
	Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192

	Категория земельного участка
	земли населенных пунктов

	Разрешенное использование
	под производственную базу

	Правоустанавливающие документы
	Договор аренды земельного участка от 17.05.2002 г., Соглашение о продлении договора аренды земельного участка от 18.05.2012 г.

	Срок действия договора
	до 17.05.2017 г.

	Оставшийся срок действия договора, лет.
	2

	Величина арендной платы, руб./год
	1 533 372,75

	Величина арендной платы за 1 кв.м., руб./год
	15,06

	Кадастровая стоимость, руб. 
	87 470 632

	Удельный показатель кадастровой стоимости, руб./кв.м.
	859,24

	Наличие обременений
	нет данных

	Улучшения
	электроэнергия, вода, отопление, канализация

	Наличие строений
	нежилые здания элеваторного хозяйства


Расчет стоимости сравнительным подходом проводился методом анализа рыночных сделок по методике, предложенной Виноградовым Д.В. в учебном пособии «Экономика недвижимости».

При исследовании рынка сделок в качестве ценообразующих факторов (объектов сравнения) рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно объекта и среды его функционирования. В сравнительном анализе сделок изучаются только те факторы, которыми объекты сравнения отличаются от объектов оценки и между собой. В процессе исследования выявляется исчерпывающий набор таких факторов и оценивается в денежных единицах изменение каждого фактора из этого набора. 

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости весьма велико, в процессе исследования посредством анализа чувствительности исключаются из рассмотрения факторы, изменение которых оказывает пренебрежимо малое влияние на изменение цены сделки. Тем не менее, число факторов, влияние которых должно учитываться, оказывается значительным. Для упрощения процедур анализа оставшиеся факторы группируются и в этом случае в качестве элементов сравнения можно рассматривать упомянутые группы. В таблице 1 приведен перечень таких групп, а также элементы сравнения из этих групп, рекомендуемые к использованию в анализе(.

Элементы сравнения, учитываемые при корректировке цен

Таблица № 10.2
	Группа факторов
	Элементы сравнения для сделок купли-продажи

	1. Качество прав 

связывается со степенью обремененности объектов частными и публичными сервитутами, приводящими к снижению ценности обремененного объекта в сравнении с объектом полного права собственности
	1.1. Обременение объекта договорами аренды

Обременение объекта-аналога или объекта оценки договором аренды со ставками арендной платы, не согласованными с динамикой изменения рыночных условий, может привести к снижению дохода от эксплуатации приобретаемого объекта в сравнении с рыночным уровнем.  
1.2. Сервитуты и общественные обременения 
Права владения и пользования объектом-аналогом или объектом оценки могут ограничиваться частным или публичным сервитутом, а также иными обременениями. 

Любое из указанных выше ограничений может привести к уменьшению ценности объекта
1.3. Качество права на земельный участок в составе объекта

проявляется в случаях, когда: 

- собственник строения при сделке передает покупателю не право собственности, а право аренды или иное имущественное право на земельный участок; 

- имеется или отсутствует запрет на последующую продажу объекта без изменения (или с изменением) прав на земельный участок.



	2. Условия финансирования

рассматриваются субъективные договорные условия расчетов по сделке, состоявшейся для объекта-аналога и планируемой для объекта оценки

	2.1. Льготное кредитование продавцом покупателя

Продавец кредитует покупателя по части платежа за покупку с условиями, отличающимися от условий на рынке капитала (процент по кредиту ниже рыночного) или предоставляет ему беспроцентную отсрочку платежей
2.2. Платеж эквивалентом денежных средств

Платеж по сделке с объектом-аналогом полностью (частично) осуществляется эквивалентом денежных средств (уменьшается сумма наличных денег, участвующих в сделке), в том числе путем: передачи пакета ценных бумаг, включая закладные; передачи материальных ресурсов и т.п.



	3. Особые условия

включает прочие субъективные условия договора сделки, внешние по отношению к объекту и рассматриваемые в случае их отличия от условий, предусмотренных определением оцениваемого вида стоимости

	3.1. Наличие финансового давления на сделку

Финансовое давление обстоятельств, связанных с банкротством или реализацией обязательств приводит к вынужденному ускорению совершения сделки, т. е. время экспозиции объекта на рынке заведомо уменьшено по сравнению с рыночным маркетинговым периодом. В этом случае продажа совершается срочно — за счет снижения цены
3.2. Нерыночная связь цены продажи с арендной ставкой

Учет влияния на цены сделок нерыночных соотношений между арендной платой и ценой сделки необходим в случаях, когда покупатель и продавец связаны между собою отношениями купли-продажи и аренды одновременно. К данным элементам сравнения относится также случай продажи объекта-аналога арендодателем арендатору на условиях, предусмотренных опционом, условия которого не соответствуют рыночным условиям на дату продаж


	4. Условия рынка

связаны с изменениями соотношения спроса и предложения. Эти изменения влияют и на величину отличия цены предложения от цены сделки. 


	4.1. Изменение цен во времени

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
4.2. Отличие цены предложения от цены сделки

Если для объекта-аналога известна цена предложения, она корректируется внесением поправки (как правило, в сторону уменьшения), определенной на основе экспертных оценок операторов рынка недвижимости.


характеризуемый сосредоточением в микрорайоне знаменитых пользователей или объектов, в том числе исторических и архитектурных памятников, заповедных зон, других достопримечательностей. 

	5.2. Близость к центрам деловой активности и жизнеобеспечения
Удаленность от центра деловой активности и жизнеобеспечения (ситус), в том числе от административных, общественных, финансовых, торговых, складских комплексов, источников снабжения ресурсами
5.3. Доступность объекта (транспортная и пешеходная)
в том числе близость его к основным и вспомогательным транспортным магистралям, к парковкам для автомобилей и к остановкам общественного транспорта
5.4. Качество окружения (рекреация и экология)
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.
	

	6. Физические характеристики
	6.1. Характеристики земельного участка

относятся: размер, форма, топографические и геологические параметры, уровень подготовленности (избавления от растительности и неровностей) земельного участка и качество почвенного покрова. При этом из топографических параметров участка важнейшими являются неровности поверхности, наличие склонов, холмов, рвов и скальных образований. 

6.2. Размеры и материалы строений

Основное внимание уделяется размерам здания, включая строительный объем, этажность и номер этажа помещения. Учитываются размеры помещений, в том числе общая площадь всех помещений, площади основных, вспомогательных и технических помещений, высота потолков. Существенное влияние на цены сделок оказывают тип и качество материалов, из которых изготовлены элементы конструкций.
6.3. Износ и потребность в ремонте строений

Состояние элементов конструкций, потребность в их реконструкции и ремонте, внешний вид строения (архитектурный стиль) и состояние фасада, ориентация входа (во двор или на улицу). 

6.4. Состояние окружающей застройки

Тип и архитектура окружающей застройки, состояние фасадов строений и благоустроенность территории, загрязненность почвы и воздушной среды. 



	7. Экономические характеристики
оказывающие влияние на доходность объекта. 

	7.1. Возможности ресурсосбережения

Отношение полезной площади к общей площади помещений (чем больше это отношение, тем больше отношение дохода к затратам на эксплуатацию объекта и тем меньше доля суммы, подлежащей резервированию на воспроизводство объекта (возврата капитала) в чистом доходе от сдачи объекта в аренду.) Корректировка на отличие этой характеристики для объекта-аналога и объекта оценки может быть выполнена капитализацией перерасхода средств на налоги, страховку, эксплуатационные, коммунальные платежи и другие операционные расходы за «избыточные» квадратные метры вспомогательных и технических помещений. 

7.2. Соответствие объекта принципу ННЭИ



	8. Сервис и дополнительные элементы
	8.1. Обеспеченность связью и коммунальными услугами

Отсутствие или недостатки телефонных линий, центральной или местной системы отопления, системы газо-, водо- и энергоснабжения, канализационных систем приводит к снижению ценности объекта. 
8.2. Наличие парковки и (или) гаража
Весьма важное условие. При этом эталонным считается вариант, когда минимальное число парковочных мест не меньше максимально возможного
8.3. Состояние системы безопасности
Наличие или отсутствие на объекте технических средств систем безопасности (в достаточном количестве и должного качества), а также договорных отношений с надежной службой безопасности оказывают (за редкими исключениями в нетипичных случаях) влияние на сумму сделки
8.4. Наличие оборудования для бизнеса

Нередко в цену продажи объекта-аналога включаются предметы собственности, не являющиеся элементами объекта недвижимости: торговое или офисное оборудование, личное имущество собственника или управляющего


Реализация метода сравнительного анализа сделок предполагает следующую последовательность этапов: 

· анализ рыночной ситуации по объектам недвижимости рассматриваемого типа, региону и выбор информационного массива для реализации последующих этапов; 

· определение единиц сравнения и показателей (элементов сравнения), существенно влияющих на стоимость рассматриваемого объекта недвижимости; 

· разработка модели, которая связывает единицы сравнения с показателями (элементами) сравнения; 

· расчет корректировок показателей (элементов сравнения) по данным рынка; 

· применение модели к объектам сравнения для расчета скорректированных цен продаж объектов сравнения; 

· анализ скорректированных цен продаж объектов сравнения для определения стоимости оцениваемого объекта. 

При реализации данного метода используют процентные и стоимостные поправки. 

Процентные (относительные) поправки вносятся путем умножения цены продажи объекта-аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится повышающий коэффициент, если хуже — понижающий. 

Стоимостные (абсолютные) поправки изменяют цену проданного объекта-аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Положительная поправка вносится, если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, отрицательная — если хуже. 

Метод сравнительного анализа продаж реализуется двумя группами техник, различающихся инструментами анализа и способами «приведения» цен сделок с объектами-аналогами к цене объекта оценки: 

· техники количественного анализа; 

· техники качественного анализа 

Техники количественного анализа: 

· техники компенсационных корректировок цен; 

· техники факторного анализа. 

Техники компенсационных корректировок цен предусматривают внесение поправки в цену сделки с объектом-аналогом, обладающим некоторым недостатком в сравнении с объектом оценки. При этом поправка считается равной расчетной прибавке к этой цене, обеспечивающей «компенсацию» упомянутого недостатка объекта-аналога. 

Единицы сравнения для объекта-аналога и объекта оценки (удельные характеристики) используют в противовес заметному дефициту надежных данных о рыночных сделках. В учебном пособии «Экономика недвижимости» Д. В. Виноградова (источник www.cfin.ru/appraisal/realty/market_realestate_valuation.shtml?printversion)  предлагаются следующие единицы сравнения, учитываемые при корректировке цен в сравнительном подходе: 
	Для земельного участка без улучшений используются удельные характеристики (удельные цены): 
	Цена за единицу площади участка: 

- квадратный метр — для участков под застройку в населенном пункте; 

- «сотка» (сотня кв. м) — для участков под садоводство или индивидуальное жилищное строительство вне населенного пункта; 

- гектар (десять тысяч кв. м) — для сельскохозяйственных и лесных угодий; 

Цена за единицу длины (погонный метр) границы участка вдоль «красной линии» (транспортной или пешеходной магистрали) — для объектов торгового, складского, производственного назначения, успешность бизнеса которых зависит от доступности объектов для посещения их покупателями и пользователями, для доставки и отправления грузов; 

Цена за участок площадью, стандартной для данного типа функционального использования; 

	Для земельного участка с улучшениями в качестве удельной характеристики принимается удельная цена единицы измерения количества ценообразующего фактора для компонента собственности, вносящего наибольший вклад в стоимость всего объекта. 


	Цена за единицу площади полезной (арендной, общей)  строения (кв. м); 

Цена за единицу объема строения; 

Цена за квартиру или комнату; 

Цена за один элемент объекта, приносящий доход (посадочное место в ресторане или театре, место или номер в гостинице).


В данном случае оцениваемый объект – земельный участок площадью 101 800 кв.м.,  расположен в Краснодарском крае, в предоставленных документах размер объекта указан в квадратных метрах, следовательно, как единица сравнения принят 1 кв.м.

Для расчета стоимости оцениваемого объекта принято три объекта-аналога. 
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Корректировка стоимости проводилась по следующим характеристикам:
- площадь земельного участка;

- категория земельного участка (земли населенных пунктов, сельскохозяйственного назначения, земли промышленности и энергетики, земли обороны и т.п.);

- разрешенное использование (под ИЖС, коммерческое использование, личное подсобное хозяйство, сельскохозяйственная деятельность и т.п.);

- текущее использование;
- качество прав (полное право собственности, земельный участок в собственности продавца или в аренде и т.п.); 

- дата предложения;
- условия финансирования (не рассматривались, предполагается что продавец предполагает получить полную сумму сделки);

- условия продажи (ограниченность сроков продажи, условия кредитования и т.п.);

- наличие на участке строений, 

- наличие (отсутствие) коммуникаций;
- застроенность окружения (окружающие строения, удаленность от объектов соц.инфраструктуры и т.п..)

- транспортная доступность (близость или удаленность от крупных транспортных развязок, удаленность от остановок общественного транспорта и т.п.);

- дополнительные условия (обеспеченность связью и коммунальными услугами, наличие парковки и гаража, состояние системы безопасности и т.п.)
- корректировка на тип сделки (скидка на торг).
Корректировка стоимости проводилась с применением техники качественного сравнения.

Техника качественного сравнения применяется в условиях рынка недвижимости, когда число сделок не превышает число элементов сравнения. Данная техника основана на сравнении объекта оценки поочередно с каждым из объектов сравнения по всем ценообразующим факторам, с обозначением направления корректировок и последующим ранжированием объектов по направлению, совпадающим с направлением большинства корректировок. 

Кроме того, для каждого элемента сравнения могут быть введены экспертно оцениваемые коэффициенты значимости (коэффициенты важности или условных весов). 

Итоговая величина стоимости оцениваемого объекта складывается как средняя арифметическая между полученными скорректированными значениями. 
	Описание объектов аналогов, принятых для сравнения

	
	
	
	
	Таблица № 10.3

	Элемент сравнения
	Объект оценки
	Объект сравнения № 1
	Объект сравнения № 2
	Объект сравнения № 3

	Наименование объекта
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок

	Местоположение
	Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192
	Краснодарский край, 70 км.от города
	Краснодарский край, 52 км. от города
	Краснодарский край, 45 км. от города

	Цена предложения, руб.
	 
	8 500 000
	21 000 000
	21 000 000

	Площадь, кв.м.
	101 800,0
	60 000
	124 500
	120 000

	Цена за 1 кв.м., руб.
	 
	142
	169
	175

	Источник информации
	 
	сайт www.avito.ru,АН "Недвижимость: аренда-продажа", тел. 8-952-811-60-88
	сайт www.avito.ru, тел. 8-908-316-77-67, Вера
	сайт www.avito.ru, 8-928-427-88-80, Василий Иванович

	Качество прав
	аренда
	собственность
	собственность
	собственность

	Условия финансирования
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Условия продажи
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Дата предложения
	текущая
	 апрель 2015
	 апрель 2015
	 апрель 2015

	Категория земель
	земли населенных пунктов
	земли населенных пунктов
	земли населенных пунктов
	земли населенных пунктов

	Разрешенное использование
	под производственную базу
	под производственную базу
	коммерческого назначения
	под промышленные и складские объекты

	Текущее использование
	производство (элеваторное предприятие)
	не эксплуатируется
	не эксплуатируется
	не эксплуатируется

	Наличие строений
	нежилые здания элеваторного хозяйства
	не застроен
	не застроен
	не застроен

	Наличие коммуникаций
	электроэнергия, вода, отопление, канализация
	все коммуникации на границе участка
	все коммуникации на границе участка
	все коммуникации на границе участка

	Застроенность окружения
	Расположен в ст.Каневская Краснодарского края (128 км. от города). В небольшом удалении - жилые дома, коммерческие объекты
	Расположен в 80 км. от Краснодара, в небольшом удалении - жилые дома
	Расположен в 52 км. от Краснодара, в небольшом удалении - жилые дома
	Расположен в 45 км. от Краснодара, р-н ст.Севреская, в небольшом удалении - жилые дома

	Транспортная доступность
	Личный автотранспорт. Асфальтовый подъезд. 
	Личный автотранспорт. Асфальтовый подъезд. 
	Личный автотранспорт. Асфальтовый подъезд. 
	Личный автотранспорт. Асфальтовый подъезд. 

	Прочие условия
	нет
	нет
	нет
	нет

	Тип сделки
	сделка
	предложение
	предложение
	предложение


Описание введенных корректировок

Корректировка на местоположение.

Для земельных участков коммерческого назначения, основными факторами, определяющими ценность местоположения, являются близость к  городу и  хорошая транспортная доступность. В данном случае объект оценки и аналоги, принятые для сравнения, расположены в  50-100 км. от города и имеют схожую коммерческую привлекательность. Корректировка не применялась.
Корректировка на качество прав.

Права владения и пользования могут ограничиваться частным или публичным сервитутом, а также иными обременениями. В данном случае объект оценки находится в аренде, объекты - аналоги находятся в частной собственности. Корректировка рассчитана с применением Справочника оценщика недвижимости, том 3, "Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков", стр.135
Корректировка на передаваемые имущественные права
Таблица № 10.4

	Наименование коэффициента
	Среднее значение

	Отношение удельной цены земельных участков в долгосрочной аренде к удельной цене земельных участков в собственности
	0,86

	Отношение удельной цены земельных участков в краткосрочной аренде (менее 10 лет) к удельной цене земельных участков в собственности
	0,78


Таблица № 10.5
	Показатель
	Объект оценки
	Аналог сравнения № 1
	Аналог сравнения № 2
	Аналог сравнения № 3

	Качество прав
	аренда
	собственность
	собственность
	собственность

	Корректирующий коэффициент
	0,78
	1,00
	1,00
	1,00

	Корректировка на общую площадь, %
	 
	-22,00
	-22,00
	-22,00


Корректировка на условия финансирования.

Если платеж по сделке полностью или частично осуществляется не деньгами, а эквивалентом денежных средств, или покупателю предоставляется отсрочка платежа, что влияет на стоимость имущества. В данном случае все объекты имеют равные условия, т.е. предусматривается оплата всех объектов денежными средствами покупателей, корректировка не проводилась
Корректировка на условия продажи.

Финансовое давление обстоятельств, связанных с банкротством и реализацией  обязательств приводит к вынужденному ускорению совершения сделки, т.е. время экспозиции заведомо уменьшено по сравнению с рыночным маркетинговым периодом. Для объектов-аналогов и объекта оценки не выявлены какие-либо отклонения по чистоте сделки (недостаточность времени экспозиции на рынке, отсутствие широкой гласности и доступности для потенциальных покупателей и др.) , корректировка не применялась.
Корректировка на дату предложения

Изменение цен на недвижимость, произошедшее  за промежуток времени от момента совершения сделки с объектом-аналогом до даты оценки.  Ситуация на рынке может измениться со времени продажи объектов сравнения на дату проведения оценки. Причиной изменения цен являются инфляция, изменение спроса и предложения. Само по себе время не является поводом для внесения поправок, корректировка вызывается изменением экономической ситуации за рассматриваемый период времени.  В связи с тем, что объекты сравнения выставлены на реализацию по состоянию на дату оценки, корректировка не вводилась.
Корректировка на категорию земельного участка.

Объект оценки и объекты-аналоги относятся к категории земель - земли населенных пунктов, корректировка не применялась
Корректировка на разрешенное использование земельного участка.

Разрешенное использование устанавливается только исходя из правового режима земель соответствующей категории государственными органами власти и органами власти местного самоуправления.  Согласно пункту 4 статьи 30 ЗК РФ разрешенное использование определяется при предоставлении земельного участка для строительства с его формированием без предварительного согласования места размещения объекта. Разрешенное использование – это правовая основа для возведения лицом, использующим земельный участок, жилых, производственных и т.п. зданий и сооружений, проведения оросительных, осушительных и т.п. работ (подпункты 2 и 3 пункта 1 статьи 40 ЗК РФ). На практике существует зависимость стоимости ЗУ от разрешенного использования: так участки, предназначенные для строительства складских помещений, стоят гораздо ниже, чем участки, предназначенные для застройки административными или торговыми объектами, то есть стоимость земельного участка с использованием под размещение административных зданий будет немного выше, чем стоимость участков с использованием под ИЖС (как и стоимость объектов после окончания строительства). В данном случае у объекта оценки и аналогов, принятых для сравнения, разрешенное использование – для производственной и/или коммерческой деятельности, корректировка не применялась.
Корректировка на размер участка

При определении корректировки на площадь, учитывалась площадь каждого объекта-аналога. Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в цены аналогов вносились корректировки. Масштабный фактор представляет  собой коэффициент уменьшения/увеличения удельной стоимости земельных участков в зависимости от диапазонов, к которым принадлежит объект оценки и объект аналог. Источник - Справочник оценщика недвижимости, том 3, "Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков" под ред. Л.А.Лейфера. 

Корректировка на площадь земельных участков (фактор масштаба)
Таблица № 10.6
	Площадь, га
	<1
	1-2,5
	2,5-5
	 5-10
	>10

	<1
	1,00
	0,96
	0,93
	0,86
	0,83

	 1-2,5
	1,04
	1,00
	0,96
	0,89
	0,86

	 2,5-5
	1,08
	1,04
	1,00
	0,93
	0,90

	 5-10
	1,17
	1,13
	1,08
	1,00
	0,97

	>10
	1,20
	1,16
	1,11
	1,03
	1,00


Расчет корректировки на размер земельного участка

Таблица № 10.7
	Показатель
	Объект оценки
	Объект сравнения № 1
	Объект сравнения № 2
	Объект сравнения № 3

	Площадь, кв.м.
	101 800,0
	60 000,0
	124 500,0
	120 000,0

	Площадь, га
	10,2
	6,0
	12,5
	12,0

	Корректирующий коэффициент
	1,00
	1,03
	1,00
	1,00

	Корректировка на общую площадь, %
	 
	-3,00
	0,00
	0,00


Корректировка на наличие строений

Для расчета стоимости земельного участка в рамках затратного подхода корректировка на наличие строений не рассчитывается (ФСО № 7). 

Корректировка на наличие коммуникаций

Большое влияние на стоимость оказывает степень развитости инфраструктуры. Так, участки на хорошо освоенных землеотводах ценятся значительно дороже, нежели на неосвоенных. 
У объектов-аналогов, принятых для сравнения, все коммуникации расположены на границе участка. У объекта оценки коммуникации (электроэнергия, вода, канализация и отопление) подведены только к объектам недвижимости. Сам участок имеет площадь в разы большую, чем площадь застройки, и на остальную территорию коммуникации не подведены. Поэтому, оценщик в данном случае считает некорректным применение корректировки на наличие коммуникаций.

Корректировка на застроенность окружения

Качество ближайшего окружения (тип застройки, архитектурные особенность строений, близость к рекреационной зоне), удаленность от источников экологического дискомфорта, оказывает влияние на стоимость участков предназначенных для ИЖС, торговой недвижимости.  В данном случае объекты оценки и аналоги, принятые для сравнения, имеют схожие условия, корректировка не применялась.

Корректировка на прочие условия

Наличие или отсутствие обременений, элементов благоустройства, близость зоны отдыха и т.е. влияет на стоимость объекта и на его спрос. В данном случае все объекты имеют равные условия, корректировка не применялась.

Корректировка на торг.

Все объекты-аналоги представляют собой предложения. Исходя из сложившейся практики реализации недвижимости, стоимость предложения подобных объектов, как правило, выше цены сделки. В «Справочнике оценщика недвижимости, том 3, "Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков" под ред.Л.А.Лейфера (стр.113, 118) представлено значение корректировок на торг с разделением для активного и неактивного рынка. Выбор этой величины согласован с анализом рынка объекта оценки, т.е. высокая коммерческая привлекательность объекта – активный рынок, низкая – неактивный.  В данном случае объект оценки имеет среднюю коммерческую привлекательность, корректировка на торг принята в размере -9 %.
Рекомендуемые значения скидки на торг
Таблица № 10.8
	Вид объекта
	Скидка на торг, %

	
	Активный рынок
	Неактивный рынок

	Земельные участки под индустриальную застройку
	9
	15

	Земельные участки под офисно-торговую застройку
	8
	14

	Земельные участки сельскохозяйственного назначения
	13
	20


	Расчет стоимости сравнительным подходом

	
	
	
	Таблица № 10.9

	Показатель
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок

	Местоположение
	Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192
	Краснодарский край, 70 км.от города
	Краснодарский край, 52 км. от города
	Краснодарский край, 45 км. от города

	Цена предложения, руб.
	 
	8 500 000
	21 000 000
	21 000 000

	Общая площадь, кв.м.
	101 800
	60 000
	124 500
	120 000

	Удельная стоимость 1 кв.м., руб./кв.м.
	 
	142
	169
	175

	Местоположение

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	142
	169
	175

	Качество прав

	 -корректировка, %
	 
	-22
	-22
	-22

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	111
	132
	137

	Условия финансирования

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	111
	132
	137

	Условия продажи

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	111
	132
	137

	Дата предложения

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	111
	132
	137

	Категория земельного участка

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	111
	132
	137

	Разрешенное использование

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	111
	132
	137

	Размер участка

	 -корректировка, %
	 
	-3,0
	0,0
	0,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	107
	132
	137

	Наличие строений

	 -корректировка, %
	 
	0,0
	0,0
	0,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	107
	132
	137

	Наличие коммуникаций

	 -корректировка, %
	 
	0,0
	0,0
	0,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	107
	132
	137

	Застроенность окружения

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	107
	132
	137

	Транспортная доступность

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	107
	132
	137

	Прочие условия

	 -корректировка, %
	 
	0
	0
	0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	107
	132
	137

	Корректировка на торг

	 -корректировка, %
	 
	-9,0
	-9,0
	-9,0

	 -скорректированная стоимость, руб.
	 
	98
	120
	124

	Количество элементов сравнения
	 
	14
	14
	14

	Количество введенных корректировок
	 
	3
	2
	2

	Валовая корректировка
	 
	0,69
	0,71
	0,71

	Вес
	 
	3,21
	4,97
	4,97

	Сумма весов
	 
	 
	13,15
	 

	Нормированный вес
	 
	24,4
	37,8
	37,8

	Вклад
	 
	24
	45
	47

	Стоимость 1 кв.м., руб.
	116
	 
	 
	 

	Стоимость сравнительным подходом, руб.
	11 808 868
	 
	 
	 


Расчет ставки дисконтирования

Определение безрисковой процентной ставки. Безрисковое вложение средств подразумевает то, что инвестор независимо ни от чего получит на вложенный капитал именно тот доход, на который он рассчитывал в момент инвестирования средств. 
Для определения безрисковой ставки можно пользоваться как российскими, так и западными показателями по безрисковым операциям. Безрисковой ставкой по западной методике считается ставка доходности по долгосрочным (20 лет) правительственным облигациям на мировом рынке (США, Германия, Япония и т.д.). Однако следует иметь в виду, что облигации подвержены инфляционному риску (наблюдаются номинальные, а не реальные ставки) и они чуть менее ликвидны, чем деньги. К тому же в процентных ставках облигаций некоторых стран «зашит» риск дефолта (достаточно вспомнить риск дефолта 1998 г.).

Если под безрисковой ставкой понимать доходность инвестиций
 с максимально возможными диверсифицированными рисками, наилучшим показателем такой доходности является темп роста экономики – темп роста ВВП для реальной безрисковой ставки.

В процессе оценки необходимо учитывать, что номинальные и реальные безрисковые ставки могут быть как рублевые, так и валютные. При пересчете номинальной ставки в реальную и наоборот целесообразно использовать формулу американского экономиста и математика И. Фишера, выведенную им еще в 30-е годы XX века:

R н = Rр + Jинф + Rр • Jинф   

где R н – номинальная ставка;

Rр – реальная ставка;

Jинф – индекс инфляции (годовой темп инфляции).
Темпы роста инфляции в России по годам

Таблица 10.10
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Темп роста ВВП в 2014 году составил 0,2 %  (сайт http://bs-life.ru/makroekonomika/vvp2014.html)

Уровень инфляции в 2014 году составил 11,34 % (http://ria.ru/economy/20140109/988414738.html)

Расчет безрисковой ставки

Таблица 10.11
	Реальная безрисковая ставка (Rр) - соответствует темпу роста ВВП
	0,002

	Уровень инфляции (Jинф)
	0,1134

	Номинальная безрисковая ставка (Rн), %
	11,563


Риск – оцененная степень неопределенности получения в будущем доходов.

Общий риск представляет собой сумму всех рисков, связанных с принятием инвестиционного решения. Различают систематический (рыночный) и несистематический (специфический) риск.

Систематические риски:

· общая политическая ситуация;

· общая экономическая ситуация;

· изменение законодательства;

· увеличение числа конкурирующих объектов.

К систематическим рискам, связанным с общей экономической ситуацией, относится риск, связанный с ростом цен (инфляция), который оказывает большое влияние на размер дохода при аренде объектов и на их стоимость при реализации.

Несистематические риски – риски, связанные с функционированием данного объекта недвижимости:

· менеджмент;

· неполучение арендных платежей;

· износ зданий;

· чрезвычайные ситуации;

· юридическая некомпетентность.

Надбавка за риск вложения в конкретный сегмент рынка

Определение данного вида риска осуществляется на основании анализа рисков, наиболее актуальных для инвестиций в объект недвижимости. Риски вложения в объект оценки подразделяются на два вида: систематические и несистематические, статичные и динамичные.

Как правило, на рынке в целом преобладают систематические риски. Стоимость конкретной приносящей доход недвижимости может быть связана с экономическими и институциональными условиями на рынке. Примеры этого вида риска включают появление излишнего числа конкурирующих объектов, введение в действие ограничений, связанных с использованием объекта и защитой окружающей среды и т.д.

Несистематический риск – это риск, связанный с конкретной оцениваемой недвижимостью и независимый от рисков, распространяемых на аналогичные объекты. 

Статичный риск – это риск, который можно рассчитать и переложить на страховые компании. Размер поправки на статичный риск определяется  как размер страховых отчислений за полную страховку недвижимости в страховых компаниях высшей категории надежности. 

Динамичный риск может быть определен как вероятность получения прибыли и потерь, в частности, из-за экономической конкуренции. Динамичный риск связан с изменением в системе внешних связей объекта.

Общее правило расчета данного риска: чем выше риск, тем больше должна быть величина процентной ставки, чтобы побудить инвестора к риску. Размер премии за данный вид риска в отечественной литературе колеблется в диапазоне 0-5 %. 

Расчет надбавки за риск вложения в конкретный сегмент рынка

Таблица № 10.12.

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

	Систематический риск
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Ухудшение обшей экономической ситуации
	динамичный
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Увеличение числа конкурирующих объектов
	динамичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Изменение федерального или местного законодательства
	динамичный
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 

	Несистематический риск
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Природные и антропогенные чрезвычайные ситуации
	статичный
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Ускоренный износ оборудования (техники)
	статичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Неполучение арендных платежей
	динамичный
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 

	Неэффективный менеджмент
	динамичный
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 

	Криминогенные факторы
	динамичный
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Финансовые проверки
	динамичный
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	Неправильное оформление договоров аренды
	динамичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	1
	 

	Количество наблюдений
	 
	0
	3
	1
	2
	1
	2
	0
	1
	1
	0

	Взвешенный итог
	 
	0
	6
	3
	8
	5
	12
	0
	8
	9
	0

	Сумма
	 
	51

	Количество факторов
	 
	10

	Поправка на риск вложения в недвижимость, %
	 
	5,1


Таким образом, поправка на риск вложения в данный объект составляет 5,1 %.

Поправка на неликвидность – величина, учитывающая спрос на оцениваемые объекты (или его отсутствие) при реализации или сдаче в аренду. Данная поправка рассчитывается по формуле:

П = (Rб х L)/ Q, где:

П – поправка на неликвидность;

Rб – безрисковая ставка;

L – период экспозиции (мес.),

Q – кол-во месяцев в году.
Расчет поправки на неликвидность

Таблица № 10.13
	Безрисковая ставка (Rб), %
	Период экспозиции (L), мес.
	Количество месяцев в году (Q)
	Поправка на неликвидность (П), %

	11,563
	6
	12
	5,78


Премия за инвестиционный менеджмент

Данная премия связана  с тем, что доходы от любого объекта требуют постоянного управления. Таким образом, инвестиционный менеджмент представляет собой управление «портфелем инвестиций» и в зависимости  от объекта инвестиций поправка на риск составляет 1-5 %. Чем более рискованны и сложны инвестиции, тем более компетентного управления они требуют. С учетом того, что оцениваемый объект – застроенный земельный участок, данная премия, по мнению Оценщика, составит 2,0 %

Расчет ставки дисконтирования

Таблица № .10.14
	Безрисковая ставка, %
	11,563

	Поправка на риск вложения в объект оценки, %
	5,1

	Поправка на неликвидность, %
	5,78

	Поправка на инвестиционный менеджмент, %
	2

	ИТОГО
	24,44


Расчет стоимости права аренды земельного участка

Таблица № 10.15.

	Площадь земельного участка, кв.м.
	101 800

	Ставка аренды, руб./кв.м. в год
	15,06

	Размер арендной платы, руб./год
	1 533 372,75

	Оставшийся срок аренды, лет
	2

	Срок дисконтирования, лет
	2

	Ставка дисконтирования, %
	24,44

	Величина (1+r)^2
	1,55

	Дисконтированная сумма предстоящих арендных платежей, руб.
	2 222 325,74

	Рыночная стоимость земельного участка, руб.
	11 808 867,99

	Стоимость права аренды земельного участка, руб.
	9 586 542,25

	Стоимость права аренды земельного участка, руб.(округленно)
	9 587 000


11. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ
В данном отчете для расчета восстановительной стоимости объектов применялись Сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости.

 Восстановительная стоимость объектов  исчислена с учетом стоимости всех общестроительных работ, включая стоимость внутренних санитарно-технических работ и электроосветительных устройств, накладных расходов и плановых накоплений, а также внеобъемных затрат: на проектно-изыскательские работы, на оплату труда рабочих, на производство работ в зимнее время, технический надзор, на содержание дорог, уборку территории, научно-исследовательские работы, на временные здания и сооружения за вычетом возврата и др.

  При определении полной восстановительной стоимости были использованы удельные стоимостные показатели в уровне сметных цен 1969 и  1984 годов на единицу объема, а также индексы изменения стоимости строительства для пересчета этих показателей в уровень цен на 1 квартал 2015 года.
Основная формула для настоящего расчета:

ПВС = УПВ 69 х О х К1 х К2 х К3 х Индс
, 

Где  ПВС – полная восстановительная стоимость объекта;

       УПВ 69 – стоимость строительства на единицу строительного объема в ценах 1969 года (базисный стоимостной показатель);

        О – строительный объем здания в куб.м.;

        К1 – коэффициент перехода цен от 1969 года к ценам к 1984 года – 1,18;

        К2 - коэффициент перехода цен от 1984 года к ценам к 1991 года – 1,56;

        К3 – коэффициент перехода цен от 1991 года к  2001 году  – 12,76;

        К4 – Индексы изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ по видам строительства, определяемых с применением федеральных и территориальных единичных расценок на 1 кв.2015 г.– 5,84;

       Индс – коэффициент, учитывающий налог на добавленную стоимость в размере 18 % - 1,18 (для вступления в права наследования и реализации в рамках конкурсного производства НДС не учитывается).
Если строительный объем выбранного для расчета аналога меньше строительного объема оцениваемого объекта, то стоимость объекта рассчитывается по формуле:

ПВС =  УПВ 69 х Оmax x k + ty x УПВ 69 х (О – О max) х k,

Где: k – корректировочный коэффициент;

        tу – корректировочный коэффициент на объем сверх величины, установленной УПВС = 0,95 (Оmax = 100 000 куб.м.)

Оцениваемые объекты расположены в Краснодарском крае, на основании «Общей части к укрупненным показателям восстановительной  стоимости зданий и сооружений», утвержденной Госстроем СССР 13.08.1971 г., приложение 2, относится к III климатическому  району,   II территориальному поясу, территориальный коэффициент = 1,01.

	Коэффициент пересчета базовых цен 1969 года в базовые цены 1984 года
	«Протокол согласования индексов изменения сметной стоимости монтажных и специальных строительных работ, в связи с введением с 1.01.1984 г. новых сметных норм и цен, действующих с 1.01.1969 г.» согласованный Госстроем СССР 22.04.1983г
	1,18

	Коэффициент пересчета базовых цен 1984 года в базовые цены 1991 года
	«Порядок определения стоимости строительства и свободных (договорных цен на строительную продукцию) в условиях развития рыночных отношений», введенный в действие с 01.04.1991 г. письмом Госстроя России  от 29.12.1990 г. № 12-349.
	1,56

	Коэффициент перехода цен от 1991 года к  2001 году
	«Письмо Госстроя России» от 03.10.2001 г. № АШ-5360/10 «О ценах на проектно-изыскательские работы для строительства на IV квартал 2001 года»
	12,76

	Индексы изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ по видам строительства, определяемых с применением федеральных и территориальных единичных расценок на 1 кв.2015 г.
	Приложение 1 к письму Минстроя РФ N 3004-ЛС/08 от 06.02.2015
	5,84

	Территориальный коэффициент
	Индексы изменения сметной стоимости СМР по отраслям народного хозяйства на 1 января 1991 г. (приложение к письму Госстроя СССР №14-Д от 6 сентября 1990 г.)
	1,01

	Индекс изменения цен от 1969 г. к ценам 2015 года 1 квартал
	 
	138,55


Предпринимательский доход (прибыль инвестора) – отражает среднюю прибыль инвестора, которую может принести реализация проекта. Величина прибыли зависит от состояния рынка и определяется на основании наблюдения над ним. 
Рассчитана на основании Справочника оценщика недвижимости, том 2, "Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода", стр.111, 120

Величина прибыли предпринимателя
Таблица № 11.1

	Вид объекта
	Прибыль предпринимателя при инвестициях в строительство объектов, в % в год (прибыль девелопера)

	
	Активный рынок
	Неактивный рынок

	1. Производственно-складские
	 
	 

	1.1. Высококлассные производственно-складские объекты
	20
	15

	1.2. Низкоклассные производственно-складские объекты
	17
	14

	2.Торгово-офисные
	 
	 

	2.1. Бизнес-центры класса А, В
	24
	19

	2.2. ТЦ, ТК, ТРК
	25
	19

	2.3. Универсальные низкоклассные офисно-торговые объекты
	21
	16

	3. Сельскохозяйственные 
	 
	 

	3.1. Универсальные объекты сельскохозяйственного назначения
	15
	11

	4. Прочее
	 
	 

	Квартиры (многоквартирные жилые дома)
	26
	19

	Базы отдыха
	19
	14


Расчет накопленного износа
Таблица 11.2
	Виды износа
	Определение
	Обоснование и метод расчета

	Устранимый износ
	износ, устранение которого физически возможно и экономически целесообразно, т. е. производимые затраты на устранение того или иного вида износа способствуют повышению стоимости объекта в целом
	Расчет устранимого физического износа проводился экспертным методом с применением правил оценки физического износа зданий (ВСН-53-86 р, Утверждены приказом Государственного комитета по гражданскому строительству и архитектуре при Госстрое СССР от 24 декабря 1986 года N 446.).  Описание принятых процентов износа представлены во вспомогательной таблице при расчете стоимости затратным подходом объекта оценки.

	Неустранимый (неисправимый) износ
	износ, устранение которого либо физически не возможно либо экономически нецелесообразно, т. е. производимые затраты на устранение того или иного вида износа не способствуют повышению стоимости объекта в целом.
	Расчет неустранимого физического износа проводился методом срока жизни. Величина этого износа определяется на базе разности между полной восстановительной или замещающей стоимости и суммой устранимого физического износа. Расчет проводился с применением нормативных усредненных сроков службы зданий, их конструктивных элементов, отделки и инженерного оборудования "Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий, объектов коммунального и социально-культурного назначения"
(утв. приказом Госкомархитектуры РФ при Госстрое СССР от 23 ноября 1988 г. N 312)

	Внешний (экономический) износ
	обесценение объекта, обусловленное негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменений окружающей инфраструктуры и законодательных решений в области налогообложения и т. п.
	В данном случае, по мнению оценщика, вышеуказанные факторы никак не сказались на стоимости оцениваемых объектов, следовательно, экономический износ в данном случае отсутствует.



	Функциональный износ
	это потеря в стоимости, вызванная тем, что объект не соответствует современным стандартам: с точки зрения его функциональной полезности, по архитектурно-эстетическим, объемно-планировочным, конструктивным решениям, благоустроенности, безопасности, комфортности и другим функциональным характеристикам.
	Функциональный износ  в данном случае не рассчитывался, так как оцениваемый объект имеет все необходимые для данного типа строений улучшений.




Расчет восстановительной стоимости объектов

Таблица № 11.3

	№ п/п
	Наименование 
	Площадь, кв.м.
	Строительный объем, куб.м.
	Восстановительная стоимость здания в ценах 1969 года, руб. куб.м.
	Индекс изменения цен от 1969 г. к ценам 2015 года 1 квартал
	Прибыль предпринимателя, %
	Восстановительная стоимость с текущих ценах, руб.
	Источник информации

	1
	Административное здание 
	505,3
	2 132
	20,2
	138,55
	15,00
	6 861 640
	Сборник № 28 УПВС жилых и общественных зданий и сооружений коммунально-бытового назначения для переоценки основных фондов, т.85

	2
	Зерносклад
	2430,1
	11 436
	9,8
	138,55
	15,00
	17 856 221
	Сборник № 13 здания и сооружения зернохранилищ и предприятий мукомольно-крупяной и комбикормовой промышленности для переоценки основных фондов, табл.21

	3
	Ремонтно-строительный цех
	317,3
	1 506
	14,7
	138,55
	15,00
	3 527 213
	Сборник № 18 УПВС зданий и сооружений, имеющихся во многих отраслях народного хозяйства  для переоценки основных фондов, т.2

	4
	Мастерская
	377,2
	1 420
	14,7
	138,55
	15,00
	3 325 792
	Сборник № 18 УПВС зданий и сооружений, имеющихся во многих отраслях народного хозяйства  для переоценки основных фондов, т.2

	5
	Весовая
	65,5
	212
	20,4
	138,55
	15,00
	689 057
	Сборник № 26 УПВС зданий и сооружений сельскохозяйственных предприятий  для переоценки основных фондов, т.4   Том IV. Подсобные производства, дорожное хозяйство, внешнее водоснабжение и канализация, газоснабжение и другие здания и сооружения, специфические для сельского хозяйства, т.22

	6
	Элеватор с ворохоочисткой
	9407,7
	188 599
	5,25
	138,55
	15,00
	157 756 779
	Сборник № 13 здания и сооружения зернохранилищ и предприятий мукомольно-крупяной и комбикормовой промышленности для переоценки основных фондов, табл.4

	7
	Зерносклад
	3363,2
	15 401
	9,8
	138,55
	15,00
	24 047 190
	Сборник № 13 здания и сооружения зернохранилищ и предприятий мукомольно-крупяной и комбикормовой промышленности для переоценки основных фондов, табл.21

	8
	Комбикормовый завод (ЦПС)
	3760
	21 070
	9,8
	138,55
	15,00
	32 898 792
	Сборник № 13 здания и сооружения зернохранилищ и предприятий мукомольно-крупяной и комбикормовой промышленности для переоценки основных фондов, табл.21

	9
	Материальный склад
	1800,5
	8 531
	16,2
	138,55
	15,00
	22 019 340
	Сборник № 18 УПВС зданий и сооружений, имеющихся во многих отраслях народного хозяйства  для переоценки основных фондов, т.25


Расчет устранимого физического износа

Таблица № 11.4

	№ п/п
	Наименование конструктивного элемента
	Удельный вес по таблице
	Корректи-ровка, %
	Удельный вес с корректировкой, %
	Устранимый износ, %
	Уд.вес устр.износа в общей доле конструкт.элементов, %

	1
	Административное здание 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Фундаменты
	9
	0
	9
	10
	0,9

	
	Стены и перегородки
	21
	0
	21
	20
	4,2

	
	Перекрытия и покрытия
	14
	0
	14
	20
	2,8

	
	Кровля
	4
	0
	4
	20
	0,8

	
	Полы
	8
	0
	8
	10
	0,8

	
	Проемы
	10
	0
	10
	5
	0,5

	
	Отделочные работы
	16
	0
	16
	10
	1,6

	
	Электротехнические и сантехнические работы
	9
	0
	9
	10
	0,9

	
	Прочие работы
	9
	0
	9
	10
	0,9

	
	ИТОГО уд.вес в стоимости здания
	100
	 
	100
	 
	13,4

	2
	Зерносклад
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Фундаменты
	12
	0
	12
	10
	1,2

	
	Стены и перегородки
	43
	0
	43
	10
	4,3

	
	Металлоконструкции
	15
	0
	15
	10
	1,5

	
	Кровля
	11
	0
	11
	30
	3,3

	
	Полы
	1
	0
	1
	20
	0,2

	
	Проемы
	5
	0
	5
	20
	1

	
	Верхняя галерея в эстакаде
	5
	0
	5
	30
	1,5

	
	Электроосвещение
	2
	0
	2
	20
	0,4

	
	Прочие работы
	6
	0
	6
	20
	1,2

	
	ИТОГО уд.вес в стоимости здания
	100
	 
	100
	 
	14,6

	3
	Ремонтно-строительный цех
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Фундаменты
	8
	0
	8
	20
	1,6

	
	Стены и перегородки
	34
	0
	34
	30
	10,2

	
	Перекрытия и покрытия
	14
	0
	14
	30
	4,2

	
	Кровля
	6
	0
	6
	40
	2,4

	
	Полы
	13
	0
	13
	50
	6,5

	
	Проемы
	9
	0
	9
	50
	4,5

	
	Отделочные работы
	3
	0
	3
	50
	1,5

	
	Электротехнические и сантехнические работы
	9
	0
	9
	40
	3,6

	
	Прочие работы
	4
	0
	4
	10
	0,4

	
	ИТОГО уд.вес в стоимости здания
	100
	 
	100
	 
	34,9

	4
	Мастерская
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Фундаменты
	8
	0
	8
	20
	1,6

	
	Стены и перегородки
	34
	0
	34
	30
	10,2

	
	Перекрытия и покрытия
	14
	0
	14
	30
	4,2

	
	Кровля
	6
	0
	6
	40
	2,4

	
	Полы
	13
	0
	13
	50
	6,5

	
	Проемы
	9
	0
	9
	50
	4,5

	
	Отделочные работы
	3
	0
	3
	50
	1,5

	
	Электротехнические и сантехнические работы
	9
	0
	9
	40
	3,6

	
	Прочие работы
	4
	0
	4
	10
	0,4

	
	ИТОГО уд.вес в стоимости здания
	100
	 
	100
	 
	34,9

	5
	Весовая
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Фундаменты
	39
	0
	39
	20
	7,8

	
	Стены и перегородки
	12
	0
	12
	20
	2,4

	
	Перекрытия и покрытия
	18
	0
	18
	20
	3,6

	
	Кровля
	6
	0
	6
	20
	1,2

	
	Полы
	5
	0
	5
	30
	1,5

	
	Проемы
	6
	0
	6
	30
	1,8

	
	Отделочные работы
	2
	0
	2
	40
	0,8

	
	Электротехнические и сантехнические работы
	6
	0
	6
	30
	1,8

	
	Прочие работы
	6
	0
	6
	10
	0,6

	
	ИТОГО уд.вес в стоимости здания
	100
	 
	100
	 
	21,5

	6
	Элеватор с ворохоочисткой
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Фундаменты
	9
	0
	9
	40
	3,6

	
	Стены и перегородки
	54
	0
	54
	40
	21,6

	
	Перекрытия и покрытия
	13
	0
	13
	45
	5,85

	
	Металлоконструкции
	9
	0
	9
	50
	4,5

	
	Лестницы
	3
	0
	3
	50
	1,5

	
	Кровля
	1
	0
	1
	60
	0,6

	
	Полы
	1
	0
	1
	60
	0,6

	
	Проемы
	4
	0
	4
	60
	2,4

	
	Электротехнические и сантехнические работы
	2
	0
	2
	50
	1

	
	Прочие работы
	4
	0
	4
	60
	2,4

	
	ИТОГО уд.вес в стоимости здания
	100
	 
	100
	 
	44,05

	7
	Зерносклад
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Фундаменты
	12
	0
	12
	10
	1,2

	
	Стены и перегородки
	43
	0
	43
	10
	4,3

	
	Металлоконструкции
	15
	0
	15
	10
	1,5

	
	Кровля
	11
	0
	11
	30
	3,3

	
	Полы
	1
	0
	1
	20
	0,2

	
	Проемы
	5
	0
	5
	20
	1

	
	Верхняя галерея в эстакаде
	5
	0
	5
	30
	1,5

	
	Электроосвещение
	2
	0
	2
	20
	0,4

	
	Прочие работы
	6
	0
	6
	20
	1,2

	
	ИТОГО уд.вес в стоимости здания
	100
	 
	100
	 
	14,6

	8
	Комбикормовый завод (ЦПС)
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Фундаменты
	12
	0
	12
	30
	3,6

	
	Стены и перегородки
	43
	0
	43
	30
	12,9

	
	Металлоконструкции
	15
	0
	15
	40
	6

	
	Кровля
	11
	0
	11
	40
	4,4

	
	Полы
	1
	0
	1
	50
	0,5

	
	Проемы
	5
	0
	5
	50
	2,5

	
	Верхняя галерея в эстакаде
	5
	0
	5
	50
	2,5

	
	Электроосвещение
	2
	0
	2
	40
	0,8

	
	Прочие работы
	6
	 
	6
	40
	2,4

	
	ИТОГО уд.вес в стоимости здания
	100
	 
	100
	 
	35,6

	9
	Материальный склад
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Фундаменты
	10
	0
	10
	20
	2

	
	Стены и перегородки
	28
	0
	28
	20
	5,6

	
	Перекрытия и покрытия
	26
	0
	26
	30
	7,8

	
	Кровля
	6
	0
	6
	30
	1,8

	
	Полы
	15
	0
	15
	40
	6

	
	Проемы
	9
	0
	9
	40
	3,6

	
	Отделочные работы
	1
	0
	1
	40
	0,4

	
	Электротехнические и сантехнические работы
	2
	0
	2
	30
	0,6

	
	Прочие работы
	3
	0
	3
	10
	0,3

	
	ИТОГО уд.вес в стоимости здания
	100
	 
	100
	 
	28,1


Расчет неустранимого физического износа

Таблица № 11.5

	№ п/п
	Наименование конструктивного элемента
	Усредненный срок службы в годах (по группе капитальности)
	Срок эксплуатации фактический, лет
	Расчетный износ, %
	Удельный вес конструктивного элемента с корректировкой
	Удельный вес неустранимого износа в общей доле конструктивных элементов, %

	1
	Административное здание 
	Год постройки
	1977
	 
	 
	 

	 
	Фундаменты
	100
	38
	38,0
	9
	3,4

	
	Стены и перегородки
	100
	38
	38,0
	21
	8,0

	
	Перекрытия и покрытия
	80
	38
	47,5
	14
	6,7

	
	Кровля
	12
	38
	316,7
	4
	4,0

	
	Полы
	25
	38
	152,0
	8
	8,0

	
	Проемы
	20
	5
	25,0
	10
	2,5

	
	Отделочные работы
	10
	5
	50,0
	16
	8,0

	
	Электротехнические и сантехнические работы
	30
	5
	16,7
	9
	1,5

	
	Прочие работы
	30
	38
	126,7
	9
	11,4

	
	ИТОГО уд.вес в стоимости здания
	 
	 
	 
	100,0
	53,5

	2
	Зерносклад
	Год постройки
	1953
	 
	 
	 

	 
	Фундаменты
	100
	62
	62,0
	12
	7,4

	
	Стены и перегородки
	80
	62
	77,5
	43
	33,3

	
	Металлоконструкции
	80
	62
	77,5
	15
	11,6

	
	Кровля
	12
	25
	208,3
	11
	11,0

	
	Полы
	25
	25
	100,0
	1
	1,0

	
	Проемы
	20
	25
	125,0
	5
	5,0

	
	Верхняя галерея в эстакаде
	10
	25
	250,0
	5
	5,0

	
	Электроосвещение
	30
	25
	83,3
	2
	1,7

	
	Прочие работы
	30
	25
	83,3
	6
	5,0

	
	ИТОГО уд.вес в стоимости здания
	 
	 
	 
	100,0
	81,1

	3
	Ремонтно-строительный цех
	Год постройки
	1965
	 
	 
	 

	 
	Фундаменты
	100
	50
	50,0
	8
	4,0

	
	Стены и перегородки
	80
	50
	62,5
	34
	21,3

	
	Перекрытия и покрытия
	80
	50
	62,5
	14
	8,8

	
	Кровля
	12
	50
	416,7
	6
	6,0

	
	Полы
	25
	50
	200,0
	13
	13,0

	
	Проемы
	20
	50
	250,0
	9
	9,0

	
	Отделочные работы
	10
	50
	500,0
	3
	3,0

	
	Электротехнические и сантехнические работы
	30
	50
	166,7
	9
	9,0

	
	Прочие работы
	30
	50
	166,7
	4
	4,0

	
	ИТОГО уд.вес в стоимости здания
	 
	 
	 
	100,0
	78,0

	4
	Мастерская
	Год постройки
	1965
	 
	 
	 

	 
	Фундаменты
	100
	50
	50,0
	8
	4,0

	
	Стены и перегородки
	80
	50
	62,5
	34
	21,3

	
	Перекрытия и покрытия
	80
	50
	62,5
	14
	8,8

	
	Кровля
	12
	50
	416,7
	6
	6,0

	
	Полы
	25
	50
	200,0
	13
	13,0

	
	Проемы
	20
	50
	250,0
	9
	9,0

	
	Отделочные работы
	10
	50
	500,0
	3
	3,0

	
	Электротехнические и сантехнические работы
	30
	50
	166,7
	9
	9,0

	
	Прочие работы
	30
	50
	166,7
	4
	4,0

	
	ИТОГО уд.вес в стоимости здания
	 
	 
	 
	100,0
	78,0

	5
	Весовая
	Год постройки
	1977
	 
	 
	 

	 
	Фундаменты
	100
	38
	38,0
	39
	14,8

	
	Стены и перегородки
	100
	38
	38,0
	12
	4,6

	
	Перекрытия и покрытия
	80
	38
	47,5
	18
	8,6

	
	Кровля
	12
	38
	316,7
	6
	6,0

	
	Полы
	25
	38
	152,0
	5
	5,0

	
	Проемы
	20
	38
	190,0
	6
	6,0

	
	Отделочные работы
	10
	38
	380,0
	2
	2,0

	
	Электротехнические и сантехнические работы
	30
	38
	126,7
	6
	6,0

	
	Прочие работы
	30
	38
	126,7
	6
	6,0

	
	ИТОГО уд.вес в стоимости здания
	 
	 
	 
	100,0
	58,9

	6
	Элеватор с ворохоочисткой
	Год постройки
	1965
	 
	 
	 

	 
	Фундаменты
	80
	50
	62,5
	9
	5,6

	
	Стены и перегородки
	80
	50
	62,5
	54
	33,8

	
	Перекрытия и покрытия
	60
	50
	83,3
	13
	10,8

	
	Металлоконструкции
	60
	50
	83,3
	9
	7,5

	
	Лестницы
	30
	50
	90,0
	3
	2,7

	
	Кровля
	20
	50
	250,0
	1
	1,0

	
	Полы
	20
	50
	250,0
	1
	1,0

	
	Проемы
	20
	50
	250,0
	4
	4,0

	
	Электротехнические и сантехнические работы
	10
	50
	500,0
	2
	2,0

	
	Прочие работы
	30
	50
	166,7
	4
	4,0

	
	ИТОГО уд.вес в стоимости здания
	 
	 
	 
	100,0
	72,4

	7
	Зерносклад
	Год постройки
	1953
	 
	 
	 

	 
	Фундаменты
	80
	62
	77,5
	12
	9,3

	
	Стены и перегородки
	80
	62
	77,5
	43
	33,3

	
	Перекрытия и покрытия
	80
	62
	77,5
	15
	11,6

	
	Кровля
	12
	25
	208,3
	11
	11,0

	
	Полы
	25
	25
	100,0
	1
	1,0

	
	Проемы
	20
	25
	125,0
	5
	5,0

	
	Отделочные работы
	10
	25
	250,0
	5
	5,0

	
	Электротехнические и сантехнические работы
	30
	25
	83,3
	2
	1,7

	
	Прочие работы
	30
	25
	83,3
	6
	5,0

	
	ИТОГО уд.вес в стоимости здания
	 
	 
	 
	100,0
	82,9

	8
	Комбикормовый завод (ЦПС)
	Год постройки
	1977
	 
	 
	 

	 
	Фундаменты
	80
	38
	47,5
	12
	5,7

	
	Стены и перегородки
	80
	38
	47,5
	43
	20,4

	
	Перекрытия и покрытия
	80
	38
	47,5
	15
	7,1

	
	Кровля
	12
	38
	316,7
	11
	11,0

	
	Полы
	25
	38
	152,0
	1
	1,0

	
	Проемы
	20
	38
	190,0
	5
	5,0

	
	Отделочные работы
	10
	38
	380,0
	5
	5,0

	
	Электротехнические и сантехнические работы
	30
	38
	126,7
	2
	2,0

	
	Прочие работы
	30
	38
	126,7
	6
	6,0

	
	ИТОГО уд.вес в стоимости здания
	 
	 
	 
	100,0
	63,3

	9
	Материальный склад
	Год постройки
	1946
	 
	 
	 

	 
	Фундаменты
	100
	69
	69,0
	10
	6,9

	
	Стены и перегородки
	100
	69
	69,0
	28
	19,3

	
	Перекрытия и покрытия
	80
	69
	60,0
	26
	15,6

	
	Кровля
	12
	20
	70,0
	6
	4,2

	
	Полы
	25
	20
	70,0
	15
	10,5

	
	Проемы
	20
	20
	70,0
	9
	6,3

	
	Отделочные работы
	10
	20
	70,0
	1
	0,7

	
	Электротехнические и сантехнические работы
	30
	20
	60,0
	2
	1,2

	
	Прочие работы
	30
	20
	66,7
	3
	2,0

	
	ИТОГО уд.вес в стоимости здания
	 
	 
	 
	100,0
	66,7


Итог расчета стоимости затратным подходом

Таблица № 11.6

	№ п/п
	Наименование 
	Восстановительная стоимость, руб.
	Устранимый износ, %
	Устранимый износ, руб. (стр. 3 *стр.4)
	Неустранимый износ, %
	Неустранимый износ, руб. (стр.3-стр.5)*стр.6
	Стоимость затратным подходом, руб. (ст.3 - ст.5 - ст.7 )

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	1
	Административное здание 
	6 861 640
	13,4
	919 460
	53,5
	3 176 095
	2 766 085

	2
	Зерносклад
	17 856 221
	14,6
	2 607 008
	81,1
	12 360 504
	2 888 709

	3
	Ремонтно-строительный цех
	3 527 213
	34,9
	1 230 997
	78,0
	1 791 048
	505 167

	4
	Мастерская
	3 325 792
	34,9
	1 160 701
	78,0
	1 688 770
	476 320

	5
	Весовая
	689 057
	21,5
	148 147
	58,9
	318 758
	222 152

	6
	Элеватор с ворохоочисткой
	157 756 779
	44,05
	69 491 861
	72,4
	63 911 156
	24 353 762

	7
	Зерносклад
	24 047 190
	14,6
	3 510 890
	82,9
	17 028 016
	3 508 285

	8
	Комбикормовый завод (ЦПС)
	32 898 792
	35,6
	11 711 970
	63,3
	13 400 665
	7 786 157

	9
	Материальный склад
	22 019 340
	28,1
	6 187 435
	66,7
	10 563 047
	5 268 858


12.СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ  И РЫНОЧНАЯ ОЦЕНКА СТОИМОСТИ

Для обобщения результатов в тех случаях, когда для оценки объекта было использовано более одного подхода, необходимо определить веса, в соответствии с которыми отдельные, ранее полученные Оценщиком данные, сформируют обоснованную итоговую рыночную стоимость имущества.

Для определения весов результатов различных подходов в итоговой величине рыночной стоимости объекта оценки, выявим имеющиеся преимущества или недостатки примененных Оценщиком методов расчета с учетом особенностей сегмента рынка  объекта и поставленной перед оценщиком задачи настоящей оценки.

Затратный подход  заключен в расчете новой восстановительной стоимости объекта за вычетом всех форм накопленного износа. Настоящий подход имеет наибольший вес для оценки объектов с «ограниченным рынком», для которых достаточно ограничена рыночная информация по продажам для сопоставления стоимости издержек на строительство нового объекта с ценами вторичного рынка и т.д. Затратный подход имеет преимущество, когда типичные продавцы и покупатели в своих решениях серьезно ориентируются на строительные затраты, либо когда результаты являются весомым ориентиром при определении привлекательности того или иного инвестиционного проекта,  а также для оценки объектов, уникальных по своему виду и назначению, для которых не существует рынка, либо рынок очень сильно ограничен. Главным и наиболее существенным недостатком данного подхода является сложность определения накопленного износа оцениваемых объектов. 

Относительно применимости затратного подхода в рамках настоящего отчета следует отметить, что при принятии решения о покупке объекта потенциальный инвестор будет, в первую очередь, руководствоваться не строительными затратами, а коммерческой выгодой, которую может принести объект. Сложность применения затратного подхода в рамках настоящего отчета заключается также в точном определении стоимости земельного участка, так как свободных для застройки участков в районе расположения объекта оценки нет. Кроме того, один из основных принципов, на котором основан затратный подход, говорит о том, что потенциальный инвестор может получить необходимую недвижимость без чрезмерной задержки. 

Кроме того, недостатком затратного подхода в рамках настоящего отчета является то, что исходная нормативная база определения стоимости нового строительства объектов недвижимости, доступная оценщику (при отсутствии реальных данных по затратам на строительство) не всегда в полной мере отражает реальные затраты нового строительства на рынке недвижимости. Также структура распределения затрат в общей стоимости строительства между затратами на возведение коробки зданий, инженерных коммуникаций и на проведение отделочных работ сдвинулась в сторону последних. А отсутствие единой нормативной базы в настоящее время привело к тому, что расценки на строительную продукцию значительно, и зачастую необоснованно, различаются от объекта к объекту. Как следствие, приводить объект недвижимости к какому-то одному «типовому аналогу» при оценке весьма сложно.    

Преимущества: 

При оценке новых объектов затратный подход является наиболее надежным. 

Данный подход является целесообразным или единственно возможным в следующих случаях: 

· технико-экономический анализ стоимости нового строительства; 

· обоснование необходимости обновления действующего объекта; 

· оценка зданий специального назначения; 

· при оценке объектов в «пассивных» секторах рынка; 

· анализ эффективности использования земли; 

· решение задач страхования объекта; 

· решение задач налогообложения; 

· при согласовании стоимостей объекта недвижимости, полученных другими методами. 

Недостатки затратного подхода: 

· Затраты не всегда эквивалентны рыночной стоимости. 

· Попытки достижения более точного результата оценки сопровождаются быстрым ростом затрат труда. 

· Несоответствие затрат на приобретение оцениваемого объекта недвижимости затратам на новое строительство точно такого же объекта, т. к. в процессе оценки из стоимости строительства вычитается накопленный износ. 

· Проблематичность расчета стоимости воспроизводства старых строений. 

· Сложность определения величины накопленного износа старых строений и сооружений. 

· Отдельная оценка земельного участка от строений. 

· Проблематичность оценки земельных участков в России. 

Доходный подход  не применялся
Сравнительный подход  не применялся. 

Так как в данном отчете для оценки недвижимости применялся только затратный подход, а для оценки стоимости земельного участка – сравнительный подход, то согласование результатов не проводилось, как итоговая величина принят результат, полученный затратным подходом – для объектов недвижимости и сравнительным подходом – для земельного участка.
Итог расчета рыночной стоимости

Таблица № 12.1

	 
	Подходы к оценке
	Итог расчета, руб.
	Доля вероятности
	Результат, руб.

	1
	Административное здание 
	 
	 
	 

	 
	Затратный подход
	2 766 085
	1,000
	2 766 085

	 
	Доходный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	Сравнительный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	ИТОГО
	 
	 
	2 766 085

	 
	Рыночная стоимость (округленно), руб.
	 
	 
	2 766 000

	2
	Зерносклад
	 
	 
	 

	 
	Затратный подход
	2 888 709
	1,000
	2 888 709

	 
	Доходный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	Сравнительный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	ИТОГО
	 
	 
	2 888 709

	 
	Рыночная стоимость (округленно), руб.
	 
	 
	2 889 000

	3
	Ремонтно-строительный цех
	 
	 
	 

	 
	Затратный подход
	505 167
	1,000
	505 167

	 
	Доходный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	Сравнительный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	ИТОГО
	 
	 
	505 167

	 
	Рыночная стоимость (округленно), руб.
	 
	 
	505 000

	4
	Мастерская
	 
	 
	 

	 
	Затратный подход
	476 320
	1,000
	476 320

	 
	Доходный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	Сравнительный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	ИТОГО
	 
	 
	476 320

	 
	Рыночная стоимость (округленно), руб.
	 
	 
	476 000

	5
	Весовая
	 
	 
	 

	 
	Затратный подход
	222 152
	1,000
	222 152

	 
	Доходный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	Сравнительный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	ИТОГО
	 
	 
	222 152

	 
	Рыночная стоимость (округленно), руб.
	 
	 
	222 000

	6
	Элеватор с ворохоочисткой
	 
	 
	 

	 
	Затратный подход
	24 353 762
	1,000
	24 353 762

	 
	Доходный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	Сравнительный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	ИТОГО
	 
	 
	24 353 762

	 
	Рыночная стоимость (округленно), руб.
	 
	 
	24 354 000

	7
	Зерносклад
	 
	 
	 

	 
	Затратный подход
	3 508 285
	1,000
	3 508 285

	 
	Доходный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	Сравнительный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	ИТОГО
	 
	 
	3 508 285

	 
	Рыночная стоимость (округленно), руб.
	 
	 
	3 508 000

	8
	Комбикормовый завод (ЦПС)
	 
	 
	 

	 
	Затратный подход
	7 786 157
	1,000
	7 786 157

	 
	Доходный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	Сравнительный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	ИТОГО
	 
	 
	7 786 157

	 
	Рыночная стоимость (округленно), руб.
	 
	 
	7 786 000

	9
	Материальный склад
	 
	 
	 

	 
	Затратный подход
	5 268 858
	1,000
	5 268 858

	 
	Доходный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	Сравнительный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	ИТОГО
	 
	 
	5 268 858

	 
	Рыночная стоимость (округленно), руб.
	 
	 
	5 269 000

	10
	Земельный участок
	 
	 
	 

	 
	Затратный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	Доходный подход
	не применялся
	 
	 

	 
	Сравнительный подход
	11 808 868
	1,000
	11 808 868

	 
	ИТОГО
	 
	 
	11 808 868

	 
	Рыночная стоимость (округленно), руб.
	 
	 
	11 808 868


Итоговая величина рыночной стоимости недвижимого имущества, 
расположенного по адресу: Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192, 
по состоянию на « 27 »  апреля 2015  г. составляет: 

57 362 000 ( пятьдесят семь миллионов триста шестьдесят две тысячи) рублей, 

в том числе земельный участок (право аренды) – 9 587 000 (девять миллионов пятьсот восемьдесят семь тысяч) рублей

	Административное здание,  литера А площадью 505,3 кв.м.,
	2 766 000

	Зерносклад, литера П, площадью 2 430,1 кв.м.,
	2 889 000

	Ремонтно-строительный цех, литера Ж, площадью 317,3 кв.м.
	505 000

	Мастерская, литера Д,  площадью 377,2 кв.м.
	476 000

	Весовая, литера Н, площадью 65,5 кв.м., 
	222 000

	Элеватор с ворохоочисткой, литера В, В1, площадью 9 407,7 кв.м
	24 354 000

	Зерносклад, литера С площадью 3 363,2 кв.м., 
	3 508 000

	Комбикормовый завод (ЦПС), литера Б1, площадью 3 760,0 кв.м.,
	7 786 000

	Материальный склад, литера У, площадью 1800,5 кв.м.,
	5 269 000

	Итого
	47 775 000

	Земельный участок площадью 101 800 кв.м., кадастровый номер 23:11:0603029:6, земли населенных пунктов – под производственную базу (право аренды до 2017 года).
	9 587 000

	Всего с земельным участком
	57 362 000


	Оценщик стоимости предприятия (бизнеса), 
индивидуальный предприниматель 

Батурин Дмитрий Александрович
	____________________________



	
	


СПИСОК ЛИТЕРАТУРЫ И НОРМАТИВНЫХ ДОКУМЕНТОВ
Нормативные документы:

1. Гражданский кодекс РФ (Часть 1) № 51-ФЗ от 30.11.1994 г. с изменениями.

2. Гражданский кодекс РФ (Часть 2) № 14-ФЗ от 26.01.1996 г. с изменениями.

3. Гражданский кодекс РФ (Часть 3) № 146-ФЗ от 26.11.2001г. с изменениями.

4. Гражданский кодекс РФ (Часть 4) № 230-ФЗ от 18.12.2006 г. с изменениями.

5. Земельный кодекс РФ от 25.10.2001г. № 136-ФЗ.,  Федеральный закон «О введении в действие Земельного кодекса РФ» от 25.10.2001г. N 137-ФЗ.

6. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ. С изменениями
7. Федеральный стандарт оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 256;

8. Федеральный стандарт оценки «Цель и виды стоимости» (ФСО № 2), утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 255;
9. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3), утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 254
10. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости», утвержден приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611 (ФСО № 7).
11. Налоговый Кодекс РФ, часть I,  II.
12. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденные распоряжением Минимущества России от 07 марта 2002 г. № 568-р;
13. Постановление Правительства РФ № 1 от 1.01.2002 г. «О классификации основных средств, включаемых в амортизационные группы».
14. Правила оценки физического износа жилых зданий (ВСН-53-86 р, Утверждены приказом Государственного комитета по гражданскому строительству и архитектуре при Госстрое СССР от 24 декабря 1986 года N 446.)
15. Распоряжение Минимущества России от 10.04.2003 г. № 1102-р "Об утверждении методических рекомендаций по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков"

Методические материалы и литература:

16. Тэпман Л.Н. Оценка недвижимости: Учеб.пособие/ Под ред. В.А.Швандара – М.:ЮНИТИ-ДАНА, 2002.
17. Симонова Н.Е., Симонов Р.Ю. Оценка стоимости предприятия (бизнеса) – Ростов н/Д:ИКЦ «МарТ», 2004.
18. Орлов С.В., Цыпкин Ю.А. Рыночная оценка имущества города: Учебное пособие для вузов.- М.: ЮНИТИ-ДАНА, 2003.

19. Козырь Ю.В. Особенности оценки бизнеса и реализация концепции VBM. – М.: Издательский дом «Квинто-Консалтинг», 2006
20. Виноградов Д.В. «Экономика недвижимости», учебное пособие, 2008 г..
21. Лейфер Л.А. Справочник оценщика недвижимости, том 1, "Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода"-  Н.Новгород: Приволжский цент Финансового консалтинга и оценки, 2014

22. Лейфер Л.А. Справочник оценщика недвижимости, том 2, "Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода" -  Н.Новгород: Приволжский цент Финансового консалтинга и оценки, 2014
23. Лейфер Л.А. Справочник оценщика недвижимости, том 3, "Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков"-  Н.Новгород: Приволжский цент Финансового консалтинга и оценки, 2014
[image: image14.png]


[image: image15.png]


[image: image16.png]


[image: image17.png]













































О Т Ч Е Т №  61/04-15





об определении рыночной стоимости �недвижимого имущества, расположенного по адресу: Краснодарский край, Каневский район, станица Каневская, ул.Таманская, 192














по состоянию на « 27 » апреля  2015 г.














Заказчик: ОАО «КубаньЭкспортХлеб»





Собственник имущества:  ОАО «КубаньЭкспортХлеб»














Исполнитель: ИП Батурин Дмитрий Александрович









































Курск - 2015








Совокупный износ





Физический


- устранимый


- не устранимый





Функциональный


- устранимый


- не устранимый





Внешний (экономический)


- не устранимый
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� Для постановки на баланс и оценки для взноса в Уставный капитал, стоимость рассчитывается без учета налога на добавленную стоимость.
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