diplomrus.ru -  Авторское выполнение научных работ на заказ. Контроль плагиата, скидки, гарантии, прямое общение с автором.

Государственное образовательное учреждение
«САНКТ-ПЕТЕРБУРГСКИЙ ИНСТИТУТ
ДОПОЛНИТЕЛЬНОГО ПРОФЕССИОНАЛЬНОГО 

ОБРАЗОВАНИЯ СЛУЖБЫ ЗАНЯТОСТИ»
КУРСОВАЯ РАБОТА № 5/40-07
Тема: Оценка рыночной стоимости объекта недвижимости  – отдельно стоящего здания, расположенного по адресу: Санкт -Петербург, Калининский  район, ул. Чугунная,  дом 20, корпус 134 литера Д.
Слушатель (Ф.И.О., № группы): Жмуренко Н.В., Мордовин О.Ю. группа 40
Подпись слушателя:  ______________________________________________

Место работы, должность:

Руководитель работы: канд. техн. наук, доцент Александров В.Т.
Оценка:  _________________________________________________________

Подпись руководителя:  ____________________________________________

Санкт-Петербург


	
	Г-ну Александрову В.Т.


Сопроводительное письмо

В соответствии с Договором  № 05/40-07 от 29.12.2006 года специалистами  ООО  «МорЖ» выполнена оценка рыночной стоимости объекта недвижимости –            отдельно стоящего здания , расположенного по адресу: Санкт-Петербург, Калининский  район, ул. Чугунная,  дом 20, корпус 134 литера Д.
Целью оценки является определение рыночной стоимости объекта оценки в соответствии с Федеральным Законом РФ № 135 от 29.07.1998 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказами Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. №№ 254, 255, 256.
Предполагаемое использование отчета об оценке – для информирования заинтересованной стороны о вероятной величине рыночной стоимости.

Обращаю Ваше внимание, что это письмо не является отчетом об оценке, а только предваряет отчет, приведенный далее.

На основании информации, представленной и проанализированной в приведенном ниже отчете об оценке рыночной стоимости, мы пришли к заключению, что рыночная стоимость объекта по состоянию на дату оценки (01 января 2007 года), без учета НДС, округленно составляет: 

4 500 000 (Четыре миллиона пятьсот тысяч) долларов США

 или 

118 200 000 (Сто восемнадцать миллионов двести тысяч) рублей

Отчет выполнен в повествовательной форме. Основная информация и расчеты, использованные для оценки стоимости, отражены в соответствующих разделах отчета. В случае необходимости нами могут быть даны дополнительные разъяснения и комментарии.

	Генеральный директор 

ООО «МорЖ»
	Н.В. Жмуренко.
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1. СЕРТИФИКАТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ

Я, нижеподписавшаяся, данным удостоверяю, что в соответствии с имеющейся у меня информацией и согласно моим профессиональным знаниям:

· изложенные в данном отчете факты достоверны, соответствуют действительности;

· произведенные расчеты, высказанные мнения и полученные выводы ограничены только пределами оговоренных  в данном отчете допущений и ограничений, и являются моими профессиональными, личными непредвзятыми мнениями и выводами;

· я не имею ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте собственности, являющимся  предметом данного отчета; я также не имею  личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон;

· моё вознаграждение ни в коей степени не связано с предварительным согласованием заранее предопределенной стоимости или тенденцией в определении стоимости в пользу Заказчика с достижением заранее оговоренного результата;

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

· ни одно лицо, кроме подписавших данный отчет, не оказывало значительного профессионального содействия Оценщику, подписавшего данный отчет;

· Оценщик лично осмотрел оцениваемый объект и прилегающую территорию;

· мнение Оценщика и выводы были получены, а этот отчет составлен в полном соответствии с Федеральным Законом РФ № 135 от 29.07.1998 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. №№ 254, 255, 256.
· расчетная стоимость  признается действительной на  дату оценки.

Рыночная стоимость объекта оценки, расположенного по адресу: Санкт-Петербург, 

Калининский  район, ул. Чугунная,  дом 20, корпус 134  литера Д по состоянию на дату оценки – 01 января 2007 года составляет без учета НДС:

4 500 000 (Четыре миллиона пятьсот тысяч) долларов США

 или 

118 200 000 (Сто восемнадцать миллионов двести тысяч) рублей

	Ответственный исполнители, оценщики

	О.Ю. Мордовин

Н.В. Жмуренко

	
	


2. КРАТКОЕ ИЗЛОЖЕНИЕ ОСНОВНЫХ ФАКТОВ И ВЫВОДОВ

	I. Исходные данные для расчета

	Адрес объекта:
	Санкт-Петербург, Калининский  район, ул. Чугунная,  дом 20, корпус 134 литера Д

	Тип объекта недвижимости
	Отдельно стоящее здание

	Год постройки объекта недвижимости
	1960 г.

	Площадь земельного участка 
	5 573 кв. м (определяется делением площади застройки объекта оценки на показатель плотности застройки площадки предприятия, равный 0,4 – см. раздел 4.)

	Площадь застройки объекта оценки
	2 229 кв. м

	Общая площадь объекта оценки
	8 024 кв. м 

	Полезная площадь объекта оценки
	6 821 кв. м 

	Этажность объекта оценки
	4  этажа

	Занимаемый этаж
	С 1-го по 4-й этажи

	Использование оцениваемого объекта
	Производственное здание

	Дата и номер договора, на основании которого проводилась оценка
	Договор №05/40-07 от 29.12.2006 года

	Юридический адрес и реквизиты оценщика
	ООО “МорЖ”, ГОУ СПбИДПО СЗ
ОГРН 0000000000000 ИНН 7800000000  Санкт-Петербург, ул. Условная, д.1

Лицензия на осуществление оценочной деятельности № 00000 от 01.01.2005г. срок действия – до 01.01.2010г.Страховой полис № 000 от 01.01.2005г., страховая сумма 1 000 000 рублей, СО “Ингострах”

	Юридический адрес и реквизиты Заказчика
	ЗАО “Центральный склад”, г.Санкт-Петербург, ул. Чугунная, д.20

	Юридический адрес и реквизиты собственника объекта
	ЗАО “Центральный склад”, г.Санкт-Петербург, ул. Чугунная, д.20

	Балансовая стоимость объекта оценки
	122 200 $

	Цель оценки
	Для информирования заинтересованной стороны о вероятной величине рыночной стоимости.

	Оцениваемые права:
	

	на земельный участок
	Право долгосрочной аренды (49 лет)

	на улучшения
	Собственность

	Юридическое описание
	Не проводилось

	Сервитуты
	Не определены

	Характер рельефа:
	Ровный

	Форма участка:
	Правильная многоугольная геометрическая форма, приближенная к прямоугольнику

	Наличие улучшений (зданий и сооружений):
	4-этажное капитальное здание общей площадью 8 024 кв. м. 

	Код социально-экономического района и номер зоны градостроительной ценности территории
	ПСР1Б, налоговая зона 5 

	Общая характеристика микрорайона
	Район промышленной застройки – огороженная территория предприятия – ЗАО «Центральный склад»

	Социальная инфраструктура района
	Достаточно развита. Оцениваемое здание расположено в Калининском районе,  который сформирован, в основном, застройкой  разных периодов  ХХ века: 5, 6 и 9-ти этажными жилыми зданиями и промышленными объектами. Район насыщен большим количеством объектов  культурно-бытового и социального назначения городского уровня. 

	Обеспеченность инженерной инфраструктурой
	Объект оценки обеспечен водоснабжением, электричеством, канализацией, теплом, газом и слаботочными системами.

	Транспортная доступность
	С точки зрения транспортной доступности рассматриваемый район в целом и оцениваемый объект, в частности, отвечает всем требованиям для осуществления производственно-складской деятельности. 

	Состояние окружающей среды
	Удовлетворительное

	II. Результаты расчета

	Наиболее эффективное использование
	

	участка свободного
	Строительство производственного здания унифицированного типа

	улучшений
	Продолжение эксплуатации в текущем состоянии 

	Действительная дата оценки
	01 января 2007 г. 

	Дата составления отчета об оценке
	25 февраля 2007 г.

	Курс доллара США, принятый в расчете
	26,33 руб. 

	Стоимость рассчитанная:
	

	Затратным подходом
	4 387 000 $

	Сравнительным подходом
	4 299 000 $ 

	Доходным подходом
	4 786 000 $

	Рыночная стоимость объекта  без учета НДС
	4 500 000 $

	Ограничения и пределы применения полученного результата
	Результаты расчета могут применяться исключительно в указанных выше целях Эффективный срок оценки – в течение шести месяцев от даты составления отчета об оценке (до 25 августа 2007 года) 

	Документы по объекту, имеющиеся в распоряжении оценщиков
	Техническое задание на оценку.

Копия технического паспорта объекта.

Копии рабочих чертежей (*** листов)

Копия свидетельства о собственности.

Копия договора аренды земельного участка. 

	Особые условия и принятые оценщиком допущения
	Указаны в разделе 3.


3. ОСНОВНЫЕ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ

Следующие допущения и ограничения являются неотъемлемой частью данного исследования.

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

2.  Права на объект оценки, включая сервитуты и иные обременения, определены в отчете в соответствии с документами и информацией, представленными Заказчиком. Оценщик не несет ответственности за достоверность представленных Заказчиком сведений.

3. Оценщик не обязан приводить подробные обзорные материалы (фотографии, планы, чертежи и т. п.) по объекту недвижимости. Все подобные материалы в отчет включены исключительно для того, чтобы помочь читателю получить представление об объекте оценки. Размеры участка приведены по данным соответствующих документов, предоставленных Заказчиком, специальных измерений Оценщиком не производилось.

4. Предполагается, что физические характеристики объекта и его использование соответствуют федеральным и местным законам и нормативам.

5. Оценщик не несёт ответственности за наличие скрытых факторов, которые могут оказать влияние на стоимость объекта, ни за необходимость выявления таковых. В частности, это касается вредных веществ в почве или в использованных строительных материалах. Для выявления наличия или отсутствия подобных неблагоприятных факторов необходимо специальное экспертное обследование объекта, не входящее в задачу данного отчета.

6. Предполагается, что собственник оцениваемого объекта рационально и компетентно управляет принадлежащей ему собственностью.

7. Сведения, полученные Оценщиком от третьих сторон и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому в тех случаях, когда это необходимо, указывается источник информации. Ссылки на источник информации сохраняются в архиве Оценщика.

8. 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 между сторонами. Особенно это касается итоговой величины стоимости и авторства отчета.

9. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

10.  Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно на дату оценки. Поэтому непредусмотренное в отчете изменение самого объекта и его окружения, равно как изменение политических, административных, экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию и, следовательно, на рыночную стоимость оцениваемых прав, находятся вне рамок данного исследования.

11.  Арендные платежи за земельный участок рассчитаны в соответствии с Постановлением правительства Санкт-Петербурга № 1561 от 14.09.2004. 

12. В соответствии со Стандартами оценки, величина рыночной стоимости должна быть выражена в рублях. Учитывая, что рыночные данные, опубликованные в официальных периодических изданиях, в основном представлены в долларовом эквиваленте, расчеты проводятся в условных единицах, равных доллару США, а результаты переводятся по курсу ЦБ РФ в рубли на дату оценки.

13.  Учитывая, что любая исходная информация для расчетов базируется на принципе усреднения, Оценщиком введено округление по Подходам и Общему согласованию в размере до 5%. 

4. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ОЦЕНИВАЕМОЙ СТОИМОСТИ

Согласно договору на проведение работ по оценке, установлению подлежит рыночная стоимость объекта недвижимости, расположенного по адресу:  Санкт-Петербург, 

Калининский  район, ул. Чугунная,  дом 20, корпус 134 литера Д., состоящего из здания, находящегося в собственности Заказчика, и земельного участка, находящегося у Заказчика в долгосрочной аренде на 49 лет.

Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.
За январь-октябрь текущего года прирост золотовалютных резервов составил 90,303 млрд. долл., что в 2,23 раза больше, чем за аналогичный период годом ранее (40,43 млрд. долл.). Более того, их прирост за десять месяцев текущего года уже в 1,57 раза превысил прирост резервов за весь 2005 год. По состоянию на 1 ноября объем международных резервных активов составил 272,543 млрд. долл. В начале ноября рост резервов продолжился: по состоянию на 10 ноября их объем составил 277 млрд. долл., что является повторением исторического максимума, достигнутого 11 августа (перед досрочным погашением остатка долга Парижскому клубу в размере 23,737 млрд. долларов).   

Темпы прироста денежной массы (денежный агрегат М2) за январь-сентябрь текущего года достигли 28,3% против 21,3% за соответствующий период 2005 года. За период января-сентября 2006 года объем денежной массы в реальном выражении увеличился на 19,7%, тогда как в январе-сентябре 2005 года – на 11,7 процента.

Таблица 6

Состояние денежно-кредитной сферы и курсы рубля

	Показатели
	2005
	2006

	
	январь-сентябрь
	октябрь
	январь-октябрь
	год


	январь-сентябрь
	октябрь
	январь-октябрь

	Денежная масса (агрегат М2), млрд. руб. (на конец периода)
	5292,8
	5314,0
	5314,0
	6045,6
	7757,5
	7812*
	7812*

	изменение за период, %
	21,3
	0,4
	21,8
	38,6
	28,3
	0,7*
	29,2*

	Денежная база (в широком определении), млрд. руб. (на конец периода)  
	2538,9
	2483,3
	2483,3
	2914,1
	3484,2
	3361,0
	3361,0

	изменение за период, %
	6,7
	-2,2
	4,33
	22,4
	19,6
	-3,5
	15,3

	Курс рубля к доллару (средний за период), руб. за доллар
	28,14
	28,55
	28,18
	28,28
	27,39
	26,86
	27,34

	Индекс реального укрепления рубля к доллару (за период) (с учетом инфляции в США)*
	102,2
	99,8
	101,9
	103,9
	111,9
	100,4
	112,3

	Курс рубля к евро (средний за период), руб. за евро
	35,63
	34,37
	35,50
	35,26
	34,05
	33,90
	34,04

	Индекс реального укрепления рубля к евро (за период) (с учетом инфляции в Еврозоне)*
	114,3
	101,7
	116,2
	118,6
	105,7
	100,8
	106,5

	Индекс реального эффективного курса рубля (за период)*
	108,3
	100,9
	109,3
	110,5
	107,9
	100,1
	108,1

	Индекс потребительских цен (на конец периода, в % к декабрю пред. года)
	108,6
	100,6
	109,2
	110,9
	107,2
	100,3
	107,5

	Базовая инфляция (на конец периода, в % к декабрю пред. года)
	106,3
	100,7
	107,1
	108,3
	105,9
	100,5
	106,5

	Цены на нефть Urals (мировые), долл. / барр.
	49,6
	55,1
	50,1
	50,6
	62,7
	55,1
	61,9


*оценка Минэкономразвития 

** к августу

Изменение структуры денежной массы определялось опережающими темпами роста безналичных средств. Прирост рублевых депозитов за январь-сентябрь текущего года достиг 32,7% при увеличении наличных денег в обращении на 19,5%. Соответственно доля наличных денег в объеме денежного агрегата М2 сократилась с 33,2% на начало года до 30,9% на 1 октября. 
Объем денежной базы в широком определении, характеризующий денежное предложение со стороны органов денежно-кредитного регулирования, за январь-октябрь 2006 г. увеличился на 15,3% против 4,3% за соответствующий период 2005 года. Источником расширения денежной базы за первые десять месяцев текущего года стал масштабный прирост международных резервных активов органов денежно-кредитного регулирования (90,3 млрд. долл. по текущим кросс-курсам иностранных валют к доллару США), существенно превысивший сокращение чистого кредита органов денежно-кредитного регулирования расширенному правительству. В этих условиях возросла роль инструментов Банка России в стерилизации избыточного денежного предложения. 

Рост денежного предложения вызвал повышение уровня ликвидности банковского сектора, в связи с чем краткосрочные процентные ставки на рынке межбанковских кредитов оставались на достаточно низком уровне. Средняя ставка MIACR по однодневным кредитам в рублях за январь-октябрь текущего года составила 2,91%, в том числе в октябре – 4,26% годовых. Колебания указанной процентной ставки в октябре происходили в интервале 2,17-9,82% годовых. Возникавший у отдельных банков дополнительный спрос на денежные средства в сентябре (объем которого был несущественным) удовлетворялся Банком России посредством предоставления однодневных расчетных и внутридневных кредитов, а в отдельных случаях – ломбардных кредитов.

За январь-октябрь 2006 г. инфляция на потребительском рынке составила 7,5%, что в 1,2 раза ниже, чем год назад (9,2%). За 12-ти месячный период инфляция составила 9,2 процента. 

Динамика инфляции на потребительском рынке
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Темпы прироста цен на непродовольственные товары в октябре 2006 г. (0,6%) также несколько замедлились против августа и сентября (прирост по 0,8%) за счет снижения цен на автобензин (в октябре на 0,4%) по мере сезонного сокращения спроса. На остальные непродовольственные товары в октябре цены росли почти такими же темпами, как и в сентябре. Вместе с тем, продолжалось повышение темпов роста цен на большинство товаров повседневного спроса (одежда и белье, трикотажные изделия, обувь), темпы на которые были выше, чем год назад. За десять месяцев текущего года цены на непродовольственные товары выросли на 5% (год назад – 5,2 процента).

В октябре 2006 г. прирост тарифов на платные услуги населению составил 0,4% (в октябре 2005 г. – 0,7%), с начала года – 12,5% против 19,3% за январь-октябрь 2005 года.

После повышения тарифов на услуги ЖКХ в январе, в последующие месяцы тарифы повышались незначительно. В октябре прирост тарифов составил 0,2%. С начала года повышение тарифов ЖКХ составило 17,1% при установленном предельном повышении на 20% (за январь-октябрь 2005 г. – прирост на 31,7%), вклад их роста в инфляцию снизился до 1,5 п.п. против 2,45 п.п. год назад. 

Темпы прироста цен (тарифов) на остальные услуги за прошедший период текущего года (10%) несколько ниже, чем год назад (12,1%), вместе с тем остаются выше инфляции, что связано с недостаточно развитой сферой услуг, спрос на которые растет по мере роста доходов населения.

10. ЭКОНОМИКА САНКТ-ПЕТЕРБУРГА В 2006 ГОДУ

В 2006 году в Санкт-Петербурге сохранилась положительная динамика основных показателей экономического и социального  развития. Реальный сектор экономики Санкт-Петербурга продемонстрировал свое стабильное развитие, в большинстве отраслей реального сектора отмечен существенный рост. 

За период с января по декабрь 2006 года оборот предприятий и организаций города увеличился в действующих ценах на 26,5% и составил 2 066,9 млрд. руб. Обрабатывающими производствами Санкт-Петербурга отгружено продукции на сумму 394,9 млрд. рублей, что в действующих ценах на 13,8% больше уровня 2005 года.

В структуре отгруженных товаров обрабатывающих производств 37,9% занимают пищевые продукты, напитки и табак, 13,8% – электрооборудование, электронное и оптическое оборудование, 10,2% – продукция металлургии и готовые металлические изделия, 8,6% – транспортные средства и оборудование, 6,7% – машины и оборудование.

Структура отгруженных товаров обрабатывающих производств
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В целом объем отгруженных товаров обрабатывающих производств  в 2006 году  увеличился на 47,9 млрд. рублей. Из них наиболее весомый вклад (28,0 млрд. рублей) внесли предприятия крупнейшего сектора обрабатывающего комплекса, производящие пищевые продукты, включая напитки и табак.

В производстве электрооборудования, электронного и оптического оборудования объем отгруженных товаров увеличился на 17,2% по сравнению с 2005 годом и составил 54,5 млрд. рублей. В этом секторе выросла отгрузка продукции в производстве изолированных проводов и кабелей – в 1,6 раза, в производстве электрической распределительной и регулирующей аппаратуры – в 1,3 раза. 

Рост на 17,4% объемов отгруженной продукции в металлургии и производстве готовых металлических изделий в значительной степени определен увеличением объемов в производстве стального горячекатаного листового проката – в 1,5 раза. Всего в 2006 году в металлургии и производстве готовых металлических изделий заказчикам отгружено продукции на общую сумму 40,2 млрд. рублей.

Объем отгруженной продукции в производстве прочих неметаллических минеральных продуктов составил 18,9 млрд. рублей, что на 60% превышает уровень 2005 года. На 5,1 млрд. рублей выросла отгрузка по виду деятельности «Производство изделий из бетона, гипса и цемента», на 1,1 млрд. рублей – в производстве прочих неметаллических минеральных продуктов.

Рост отгрузки продукции на 39,1% в целлюлозно-бумажном производстве, издательской и полиграфической деятельности в значительной степени определен увеличением на 3,8 млрд. рублей объема отгрузки бумаги, картона и изделий из них. В целом по данному виду деятельности в 2006 году отгружено продукции на общую сумму 18,7 млрд. рублей.

Объем отгрузки в химическом производстве составил 13,8 млрд. рублей, что на 8,9% выше уровня прошлого года. В производстве резиновых и пластмассовых изделий объем отгруженной продукции увеличился на 20,6% и составил 3,9 млрд. рублей.
Положительный сальдированный финансовый результат деятельности крупных и средних предприятий и организаций города, рассчитываемый как разница между прибылью и убытком, в январе - ноябре 2006 года составил 170,0 млрд. рублей, что на 31,8% больше, чем за соответствующий период 2005 года.  Наибольший объем полученного положительного сальдированного финансового результата наблюдался в организациях обрабатывающих производств – 111,3 млрд. руб.; его прирост за 11 месяцев 2006 года составил 34,6% по сравнению с  соответствующим периодом прошлого года.

Основной вклад в объем прибыли, полученной в обрабатывающих производствах, внесли предприятия по производству нефтепродуктов и выпуску пищевых продуктов, напитков и табака. По этим видам деятельности в январе-ноябре получен и наибольший прирост прибыли.

В производстве пищевых продуктов, напитков и табака, по сравнению с аналогичным периодом прошлого года прибыль выросла в 1,5 раза, в производстве нефтепродуктов – на 25,4%. 

Объем перевозок грузов всеми видами транспорта (без учета железнодорожного транспорта) в 2006 году составил 99,9 млн. тонн, и увеличился на 4,9% по сравнению с 2005 годом. Лидером роста объема грузооборота стал автомобильный транспорт (141,9% к 2005 году). Объем услуг организаций транспорта по итогам 2006 года  достиг 135,5 млрд. руб., увеличившись на 20,9% в действующих ценах по сравнению с 2005 годом. В 2006 году средства городского бюджета направлялись на обновление парка подвижного состава городского пассажирского транспорта.  В течение 2006 года приобретено 20 троллейбусов, 17 трамваев и 36 вагонов метрополитена.

Объем услуг связи в 2006 году возрос в действующих ценах на 38,3% по сравнению с 2005 годом и составил 71,7 млрд. руб.

В 2006 году объем инвестиций в основной капитал составил 178,0 млрд. руб. и увеличился в сопоставимых ценах на 4,5% по сравнению с аналогичным периодом прошлого года. По итогам 2006 года объем иностранных инвестиций, поступивших в нефинансовый сектор экономики Санкт-Петербурга, увеличился в 3,7 раза и составил 5,3 млрд. долларов США. 

Внешнеторговый оборот Санкт-Петербурга в 2006 году достиг 19,8 млрд. долларов США и по сравнению 2005 годом увеличился на 41,7%, в том числе размер экспорта составил 6,9 млрд. долларов  (прирост на  41,5%).

В 2006 году в Санкт-Петербурге зафиксировано некоторое улучшение демографической ситуации – коэффициент естественной  убыли  населения (в расчете на 1000 населения) сократился на 12,0%  и составил 6,5 чел. (7,4 - годом ранее). За 2006 год в городе родилось на 617 детей больше по сравнению с 2005 года, увеличение коэффициента рождаемости (в расчете на 1000 населения) составило 2%. Более чем на четверть снизился уровень младенческой смертности – количество умерших детей в возрасте до 1 года (в расчете на 1000 родившихся) сократилось до 4,7 (6,0 – годом ранее). 

Динамика основных демографических показателей
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К концу 2006 года  в органах государственной службы занятости состояло на учете 38,5 тыс. человек не занятых трудовой деятельностью  граждан, из них 16,1 тыс. человек имели статус безработного. Уровень регистрируемой безработицы на конец 2006 года по сравнению с 2005 годом сократился на 25% и составил 0,6% экономически активного населения. 

За 2006 год средняя номинальная заработная плата составила 12 979 рублей.  Реальная начисленная заработная плата, рассчитанная с учетом индекса потребительских цен, в 2006 году составила 114,9% к 2005 году.

Уровень жизни населения
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Динамично растущая реальная заработная плата и стабильный рост реальных доходов населения способствовали увеличению объема оборота розничной торговли.  В 2006 году оборот розничной торговли увеличился на 14,5% и составил 346,2 млрд. руб. Потребительский рынок Санкт-Петербурга в 2006 году характеризовался высоким уровнем предпринимательской активности, благоприятным инвестиционным климатом, развитой инфраструктурой. 

Среди предприятий, открытых в период с января по декабрь 2006 года - более 30 магазинов – дискаунтов,  а также 47 крупных объектов торговли. 

В 2006 году рынок  платных услуг населению продемонстрировал опережающие темпы роста по сравнению с 2005 годом. Прирост объема платных услуг по итогам 2006 года составил 7,1% против 1,1% в 2005 году. Населению было оказано платных услуг на сумму 152,7 млрд. руб. 

Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.
К постоянным расходам  относятся расходы, которые не зависят от степени заполнения объекта:

1. Арендные платежи за землю рассчитываются в соответствии с Постановлением правительства Санкт-Петербурга от 14 сентября 2004 года № 1561 [12] как произведение площади земельного участка и ставки арендной платы за землю. Ставка арендной платы за один квадратный метр в год устанавливается по таблице приложения 2 к «Методике определения арендной платы за земельные участки» на пересечении графы ЗГЦТ - зоны градостроительной ценности территорий (ПСР1Б, налоговая зона 5) и строки КН - кода группы по направлению деятельности.         Код группы по направлению деятельности в данном случае – 6.2 (производственная деятельность). Все другие поправочные коэффициенты - Кф1  (расположение на основных магистралях), Кф2 (торговля алкоголем), Кф3 (игорный бизнес), Кф4 (отдельные виды торговли), а также Кз, Ко, Кс равны 1. 
В данном случае ставка составляет 1,130  условных единиц за 1 кв. м в год для производственного использования. Поскольку с 01.01.2007 года   расчетный курс условной единицы составляет 36,5 рублей, Оценщик пересчитал арендную плату за земельный участок в доллары США  с поправкой – 36,5/26,33. 
Таким образом, окончательно арендная плата за земельный участок составляет 1,566 долларов США за квадратный метр в год.

2. Налог на имущество рассчитывается как произведение налогооблагаемой стоимости (стоимости улучшений по балансу предприятия) и ставки налога на имущество – 2,2 % (закон Санкт-Петербурга № 684-96 от  28.11.2003 г. “О налоге на имущество организаций” [13]).. 

3. Страховой сбор по рыночным данным принят в размере 0,5 % от рыночной стоимости улучшения.

4. Потери от незаполненяемости в период стабильной эксплуатации объекта приняты на уровне 3%, так как  100% заполняемости может быть только в периоды дефицита  аналогичных объектов недвижимости на рынке, а дефицит не может быть нормальным состоянием рынка.

5. Потери от неуплаты по данным управляющих компаний – составляют от 1  до 3 % от ДВД. Оценщик учитывает потери от неуплаты в размере 2 %. 

К переменным расходам относятся расходы, которые связаны с интенсивностью использования собственности. Для каждого вида собственности характерны некоторые отличия в составе переменных расходов, однако, можно выделить расходы, которые являются общими для всех объектов. Расходы на управление  имеют место независимо от того, кто управляет - сам владелец или управляющий по контракту. Величина расходов на управление определяется либо по фактическим затратам, либо в процентах от действительного валового дохода. В данном случае Оценщик воспользовался данными Управляющих компаний Санкт-Петербурга (“БИО”, управляющая компания “ПСБ”, Балтийское Финансовое Агентство Управляющих компаний, управляющая компания «Питер»). Они называют цифру от 10 до 15 % от ДВД. В нее входят затраты на управляющую компанию, рекламу и пр.   Для складской функции объекта принята цифра 12 % от ДВД в год. Для производственной функции объекта, для которой операционные расходы значительно выше за счет большего потребления энергоресурсов [32],  принята цифра 17%.

В разделе 11 был определен размер арендных ставок на производственные помещения, отвечающие современным требованиям, в диапазоне 12-14 USD / м2 в месяц. Оценщик принял максимальное значение 14 USD / м2 в месяц с учетом НДС, или  140,0   USD / м2 в  год без учета НДС, принимая во внимание дефицит предложений качественных производственных помещений, отвечающих современным требованиям.

Расчет стоимости земли методом дисконтирования денежных потоков

Рассчитанная в разделе 14.2.3  ставка дисконтирования (11,7%) увеличена на 2 % с целью учета строительных рисков (статья 741 ГК РФ) и принята в размере 13,7% на период строительства. Прогнозный темп инфляции в строительстве в данном отчете не учтен. 


Ставка капитализации рассчитана в разделе 14.2.3  и равна 12,3%.

В Приложении 7 приведена EXCEL-таблица (лист «НЭИ свободной земли»), в которой выполнен анализ рассматриваемого варианта застройки методом дисконтирования денежных потоков (ДДП-метод) [20] При этом стоимость условно свободной земли получена округленно в размере 1843 тыс. долл. США или 331 долл./м2.

12.1.2   Вариант 2. Строительство типового одноэтажного склада из ЛМК
Для строительства  типового одноэтажного большепролетного здания склада были приняты следующие объемно-планировочные параметры (таблица П.6.2 Приложения 6): количество этажей – 1, высота этажа – 8 м, высота здания – 10 м, длина здания в осях – 96,0 м, ширина – 24 м, сетка колонн – 12 × 24 м., площадь застройки 2 376 м2, общая площадь 2 305 м2 , полезная площадь – 1 959 м2. Конструктивные элементы: фундаменты типовые столбчатые, каркас металлический, наружные стены – сэндвич-панели, теплая кровля с применением полимерной мембраны, армированный бетонный пол с непылящим покрытием. Здание отапливаемое.

Расчет стоимости строительства типового одноэтажного склада из ЛМК
Расчет стоимости строительства склада произведен по данным Строительных компаний МАКСКОМ (www.makskom.ru), Интехсталь (www.anga.ru):  
1. Стоимость строительства 1 м2 здания без инженерии - ориентировочно 430 долл.США/ м2 (с учетом НДС).

2.   Инженерия (отопление, водоснабжение, электричество и пр.) 80-120 долл.США/ м2.

3.   Стоимость здания «под ключ»450-550 долл.США/ м2 (с учетом НДС).

4.   Продолжительность строительства склада – 6 месяца.

Результаты расчета приведены в таблице П.6.2 приложения 6.

Согласно этому расчету, сметная стоимость строительства склада составляет округленно 1023 тыс. долл. США или 444 долл./м2  без учета НДС и прибыли инвестора.

Определение исходных данных для анализа денежных потоков.

Арендные платежи за землю рассчитываются как произведение площади земельного участка и ставки арендной платы за землю. Ставка арендной платы за один квадратный метр в год устанавливается по таблице приложения 2 к «Методике определения арендной платы за земельные участки» на пересечении графы ЗГЦТ - зоны градостроительной ценности территорий и строки КН - кода группы по направлению деятельности (Постановление правительства Санкт-Петербурга от 14 сентября 2004 года № 1561 [12]). Оцениваемый объект расположен в 5-й зоне градостроительной ценности. Код группы по направлению деятельности – 3.2 (складская деятельность). Другие поправочные коэффициенты рассмотрены выше и равны 1.  В данном случае ставка составляет 5,652  условных единиц за 1 кв. м в год для складского использования. Поскольку с 01.01.2007 года   расчетный курс условной единицы составляет 36,5 рублей, Оценщик пересчитал арендную плату за земельный участок в доллары США  с поправкой – 36,5/26,33. Таким образом, окончательно арендная плата за земельный участок составляет 7,834 долларов США за квадратный метр в год. 

Рассчитанная в разделе 14.2.3 ставка дисконтирования увеличена на 2 % с целью учета строительных рисков (статья 741 ГК РФ) и равна 13,7% на период строительства. Прогнозный темп инфляции в строительстве в данном отчете не учтен. 

В разделе 11 был определен размер арендных ставок на современные складские помещения в диапазоне 12-14 USD / м2 в месяц. Оценщик принял максимальное значение 14 USD / м2 в месяц с учетом НДС или  140   USD / м2 в  год без учета НДС. 
Остальные исходные данные для расчета стоимости земельного участка определены в разделе 12.1.1. 

Расчет ДДП-методом (лист “НЭИ свободной земли” EXCEL-таблицы в Приложении 7) определил стоимость земельного участка для варианта 2 в размере округленно 454 тыс. долл. США или 81 долл./м2.

12.1.3 Согласование полученных результатов. Выводы.

В приведенной ниже таблице 12.1.3.1 сведены результаты расчеты вероятной стоимости условно свободного земельного участка при различных вариантах его застройки.

Таблица 12.1.3.1

	Варианты нового строительства
	Стоимость земли без учета НДС, тыс.долл.США

	Строительство многоэтажного производственного здания 
	1843

	Строительство одноэтажного склада из ЛМК
	454


Наиболее эффективным использованием участка как свободного является строительство многоэтажного производственного здания унифицированного типа. Стоимость земли, полученная ДДП-методом, составляет округлённо 1 843 тыс. долл. США или 331 долл./ м2.


12.2 Анализ использования участка с имеющимися на нем улучшениями

При выборе наилучшего использования Оценщик руководствовался теми же критериями, что  и при анализе участка как условно незастроенного.

Стадию юридического и физического критерия проходят следующие варианты использования улучшений: 

Вариант 1. Эксплуатация объекта оценки в текущем состоянии.

Вариант 2. Ремонт объекта оценки с последующим выполнением прежней функции.

Вариант 3. Снос объекта оценки и строительство на его месте производственного здания унифицированного типа (данный вариант приводится исключительно в учебных целях, поскольку в оценочной практике вариант сноса целесообразен, если по всем другим рассмотренным вариантам стоимость улучшений получается отрицательной).

12.2.1 Вариант 1. Эксплуатация объекта оценки в текущем состоянии.

Капитальных затрат в данном варианте нет.  

       Исходные данные для расчета:     
1. Потери от незаполнения – с учетом изложенного в разделе 11 спрос на производственные помещения такого уровня и месторасположения превышает предложение, поэтому арендопригодные площади, очевидно, будут востребованы и сданы в аренду. Однако Оценщик закладывает потери в размере 10 %, так как в изношенное здание серьезные (крупные) арендаторы не идут, а при увеличении количества мелких арендаторов неизбежны их смены и возникающие в связи с этим потери. 

2. Потери от неуплаты  по данным управляющих компаний  составляют от 2  до 5 % от ПВД. В настоящем отчете выбрана величина потерь в размере 5 % по изложенным в предыдущем пункте причинам.

3. Арендные платежи за землю для производственного использования определены в разделе 12.1.2 и составляют 1,566  долл. США за квадратный метр в год.

4. Налог на имущество рассчитывается как произведение налогооблагаемой стоимости и ставки налога на имущество – 2,2 %. Закон Санкт-Петербурга № 684-96 “О налоге на имущество организаций” от  28 ноября 2003 года [13]. Налогооблагаемой стоимостью в данном случае является балансовая стоимость оцениваемого здания – 122,2 тыс. долларов США.

5. Страховой сбор составляет 0,5 % от рыночной стоимости улучшений.

6. Расходы на управление для производственной функции приняты по данным управляющих компаний  в размере 17% (см. раздел 12.1.1).

7. Арендная ставка определена в разделе 13 и составляет 121,4 USD / м2 в год без учета НДС. 
8. Ставка дисконтирования определена в разделе 14.2.3  и составляет 11,7 %.

9. Коэффициент капитализации определен также в разделе 14.2.3  и равен 12,3 %.

Расчеты и выводы  

Приведенные выше величины доходов, расходов и ставок собраны в единый расчет и приведены в листе «НЭИ застроенной земли» EXCEL-таблицы Приложения 7. Стоимость улучшений по данному варианту их использования, определяемая ДДП-методом, составляет  2 942 962 долл. США без учета НДС.
12.2.2 Вариант 2. Ремонт объекта оценки с последующим выполнением прежней функции

Проведение ремонта объекта оценки позволит сдавать в аренду производственные площади по более высокой цене. С другой стороны, вариант 2 предусматривает капитальные вложения и потери от неполучения арендной платы за период ремонта 

Исходные данные для расчета:

1. Арендная ставка. В разделе 11 был определен размер арендных ставок на производственные помещения, отвечающие современным требованиям в диапазоне от 9 до 14 USD / м2 в месяц. Оценщик учитывает то обстоятельство, что текущий ремонт устраняет лишь  дефекты и внешние проявления физического износа элементов здания и не включает модернизацию последних, что не дает возможности достичь высокого качества отделки и инженерного обеспечения производственных помещений. Поэтому принимать максимальное значение 14 USD/м2 в месяц не корректно. Оценщик принял величину арендной ставки в размере 130 USD/м2 в год без учета НДС.
2. Потери. В разделе 11 отмечался дефицит производственных площадей, отвечающих современным требованиям в Санкт-Петербурге. В связи с этим, Оценщик принял потери от незаполняемости в размере 4 % и потери от неуплаты в размере 2%, то есть меньше, чем  в варианте 1.

3. Поскольку производственная функция объекта не изменилась, арендная плата за земельный участок составляет 1,566  долларов США за квадратный метр в год.

4. Расходы на управление приняты в размере 17%. 

5. Рассчитанная в разделе 14.2.3 ставка дисконтирования равна 12,7% с учетом увеличения ставки на 1% с целью учета рисков на период проведения ремонтных работ
6. Коэффициент капитализации равен 12,3%.

7. Налог на имущество рассчитывается как произведение налогооблагаемой стоимости и ставки налога на имущество – 2,2 % [13]. Налогооблагаемой стоимостью в данном случае является балансовая стоимость объекта оценки в размере 135 тыс. долл. США плюс стоимость ремонта.

8. Продолжительность ремонта объекта составляет в соответствии с “Нормами продолжительности капитального ремонта объектов жилищного и гражданского назначения”[25] примерно 6 месяцев.

Расчет стоимости ремонта существующего здания 
Стоимость ремонта существующих улучшений принята равной абсолютной величине устранимого физического износа короткоживущих элементов (таблица 15.3.1.2.2) и составляет  округленно 27 522 тыс. рублей или  1045 тыс. долл. США  или 130,3 долл./м2 общей площади без учета НДС и предпринимательской прибыли.
Расчеты и выводы  

Приведенные выше величины доходов, расходов и ставок собраны в единый расчет и приведены в листе «НЭИ застроенной земли» EXCEL-таблицы Приложения 7. Стоимость улучшений по данному варианту их использования, определяемая ДДП-методом, составляет  2 351 249  долл. США без учета НДС.
12.2.3 Вариант 3. Снос объекта оценки и строительство на его месте производственного здания унифицированного типа
Данный вариант предусматривает строительство пятиэтажного универсального производственного здания, что позволит увеличить сдаваемые в аренду площади и получать более высокую арендную плату по сравнению с вариантом 1. С другой стороны, вариант 3 предусматривает значительные капитальные вложения и потери от неполучения арендной платы в текущем использовании за период сноса существующего и строительства нового здания.

В разделе 11.1 приводятся данные, свидетельствующие о дефиците современных производственных зданий в Санкт-Петербурге. Это позволяет Оценщику для варианта 3 использования земельного участка принять следующие значения показателей для определения чистого операционного дохода:

1. Оценщик принял максимальное значение арендной ставки 14 USD / м2 в месяц с учетом НДС или  140 USD / м2 в год без учета НДС, как при анализе условно незастроенного участка.

2. Потери от незаполняемости приняты в размере 3 %.

3. Потери от неуплаты - в размере 2 %.

4. Арендные платежи за земельный участок для производственной функции объекта составляют 1,566 долларов США за квадратный метр в год (см.раздел 12.1.1).

5. Расходы на управление для производственной функции объекта, для которой операционные расходы значительно выше за счет большего потребления энергоресурсов [32],  приняты в размере 17%. 

6. Рассчитанная в разделе 14.2.3 ставка дисконтирования увеличена на 2 % с целью учета строительных рисков (статья 741 ГК РФ) на период выполнения строительных работ и составляет 13,7%.

Расчет стоимости сноса существующего и строительства производственного здания унифицированного типа.

Расчет приведен в таблице П.6.2 Приложения 6. Стоимость сноса существующего и строительства производственного здания составляет  4 170 тыс. долл. США  или 413 долл./м2  общей площади без учета НДС.

Расчеты и выводы  

Приведенные выше величины доходов, расходов и ставок собраны в единый расчет и приведены в листе «НЭИ застроенной земли» EXCEL-таблицы Приложения 7. Величина стоимости улучшений по данному варианту получилась равной 368 625 долл.США.
12.2.4 Согласование полученных результатов. Выводы.
В приведенной ниже таблице 12.2.4.1 сведены результаты расчеты вероятной стоимости объекта оценки при различных вариантах его перестройки и эксплуатации.

Таблица 12.2.4.1

Сопоставление результатов расчета стоимости улучшений доходным подходом

	Варианты
	Стоимость улучшений без учета НДС, долларов США

	Эксплуатация здания в текущем состоянии
	2 943 000

	Ремонт объекта оценки с сохранением функции
	2 351 000

	Снос объекта оценки и строительство производственного здания унифицированного типа
	369 000


Вывод. Наиболее эффективным использованием является продолжение эксплуатации здания в текущем состоянии.
12.3 Вывод о стоимости улучшений 

На основании вышеизложенного стоимость улучшений земельного участка, расположенного по адресу: Санкт-Петербург, Калининский  район, ул. Чугунная,  дом 20, корпус 134 литера Д, рассчитанная доходным подходом, по состоянию на 01 января 2007 года составляет  округленно 2 943 000 долл. США без учета НДС.

13. СРАВНИТЕЛЬНыЙ ПОДХОД 

Подход основывается на предпосылке о том, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, то есть на основе информации об аналогичных сделках. Предполагается, что благоразумный покупатель не заплатит за продаваемый объект больше, чем стоит на рынке самый дешевый объект аналогичного качества и полезности. 

Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми объектами недвижимости, которые были недавно проданы или предложены на продажу, с внесением корректировок по параметрам, по которым объекты отличаются друг от друга. Показателем рыночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости выступает цена, которую заплатит на свободном рынке типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект.

Сравнительный подход наиболее эффективен в условиях, когда  имеется  достаточное  количество достоверной информации  о  недавних сделках купли-продажи или предложениях по продаже объектов, сопоставимых с оцениваемым объектом. Если подобная недвижимость на рынке продаж представлена единичными сделками,  данный подход не обеспечивает надежных результатов. 

Применение сравнительного подхода заключается в последовательном выполнении следующих действий: 

1. Исследование рынка с целью сбора достоверной информации о недавно совершенных в свободных рыночных условиях сделках, о котировках, о предложениях по продаже объектов-аналогов.

2. Определение подходящей единицы сравнения (например, стоимость в долларах США квадратного метра площади) и проведение сравнительного анализа по выбранной единице.

3. Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки их цен или исключения их из списка сравнимых.

4. Установление стоимости оцениваемого объекта путем сведения скорректированных стоимостных характеристик сравнимых объектов к одному стоимостному показателю. 

Объекты сравнения имеют различные рыночные характеристики (элементы сравнения). В оценочной практике принято выделять девять основных элементов сравнения, которые должны анализироваться в следующем обязательном порядке:

- набор прав на недвижимость;

- условия финансирования сделки;

- условия сделки купли-продажи;

- время совершения сделки купли-продажи;

- месторасположение объекта недвижимости;

- физические характеристики объекта недвижимости;

- экономические характеристики объекта недвижимости;

- характер использования объекта недвижимости; 

- компоненты цены продажи, не связанные с объектом продажи.

Первые четыре корректировки определяют цену продажи объекта сравнения при нормальных рыночных условиях на дату оценки и являются базой для остальных корректировок 

В результате проведенных расчетов определяется цена продажи каждого из сопоставимых объектов, как если бы при продаже он имел те же основные характеристики, что и оцениваемый объект. При корректировке цен продажи объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к объекту оценки.

Вносимые поправки делятся на последовательные и кумулятивные. При последовательных поправках  каждый раз корректируется откорректированная цена. При кумулятивных корректировках необходимо учитывать их суммарный эффект.

Для расчета рыночной стоимости объекта оценки была сделана подборка по ценам предложений из 5 объектов-аналогов, выставленных на продажу через агентства недвижимости в декабре 2006 года (периодическое издание «Деловая недвижимость», «Коммерческая недвижимость»). 

Характеристики объектов аналогов приведены ниже в разделе 13.1.

Объекты аналоги отобраны по предложению, но как следует из опроса риэлтеров, занимающихся продажей коммерческой недвижимости, на дату оценки существенной разницы между ценой предложения и ценой сделки нет. Корректировка цены на использование цен предложения  может быть выполнена за счет скидки в 5%. В расчетных таблицах эта корректировка уже введена. 

Корректировка цены по последовательным элементам сравнения:

Поправка на передаваемые права. У всех аналогов и у объекта оценки в результате продажи передаются право собственности. В связи с этим корректировка не вводится.

Поправка на условия финансирования. У оценщиков нет данных о каких-либо дополнительных условиях финансирования, в связи с этим данная корректировка не применялась.

Поправка на условия сделки. Информация о существовании нетипичных рыночных отношений между продавцами и потенциальными покупателями отсутствует, связи с этим корректировка не выполнялась.

Поправка на дату продажи. Поправка на дату продажи равна нулю, так как все объекты-аналоги выставлены на продажу на дату оценки.

Корректировка цены по независимым элементам сравнения

В расчетах используется метод качественного анализа. Он позволяет ранжировать всю выборку аналогов, включая и оцениваемый объект, по основным ценообразующим признакам, к которым относятся особенности локального местоположения, состояние помещений, наличие инженерных сетей и др.

В качестве итогового значения используется средневзвешенная величина скорректированных цен объектов сравнения, что позволяет оценщику сделать логический вывод о возможной стоимости оцениваемого объекта на рынке.

Расчет начинается с кодирования характеристик объекта оценки и объектов сравнения. Процесс кодирования происходит по принципу «чем лучше характеристика, тем выше код» После кодирования производится приведение кодов к относительным величинам для того, чтобы сгладить влияние каждого из факторов на стоимость (используемый метод предполагает в качестве первого приближения одинаковое влияние факторов на стоимость). Для этого код объекта по каждому из факторов делят на максимальное значение, т.е. производят нормирование закодированных факторов. После нормирования максимальное значение кода любого фактора не может превышать единицы. Далее проводится нормирование с учетом весов влияния различных факторов сравнения на стоимость объекта.

Существует метод определения весов факторов с использованием регрессионно-корреляционного анализа, результатом которого является уравнение множественной линейной регрессии:

   Yi = m1 *Х1 + m2*X2 + m3*ХЗ + m4*Х4 + m5*Х5 + m6*Х6 + m7*Х7 + m8*Х8 + b,

где  Yi - известные цены объектов- аналогов,

       Xi - кодированные и нормированные факторы, примененные к выборке аналогов,

       mi - коэффициенты, соответствующие каждой независимой переменной Х (искомые величины для определения влияния каждого фактора на цену объекта),

          b - константа (свободный член уравнения), равная 0.

Однако использование этой статистической модели для определения весов факторов серьезно затруднено. Это связано, прежде всего, с качеством подбора объектов  сравнения, т.е. выбранные объекты должны быть максимально сопоставимы, а различия между выборкой и объектом оценки – минимальны. В противном случае полученные результаты будут иметь серьезные погрешности. Поэтому в данном отчете статистическая модель для расчета весов факторов не применялась, вес фактора определялся путем экспертного опроса практикующих оценщиков.

По результатам кодирования и нормирования закодированных факторов с учетом их весов рассчитывается суммарный коэффициент качества или «индекс потенциала» объектов сравнения как сумма кодов для каждого объекта. В данной работе его можно рассматривать как стоимостной показатель, отражающий суммарное качество аналогов относительно объекта оценки. Правомочность такого предположения объясняется, прежде всего, тем, что качество аналогов должно быть пропорционально уровню их цен. То есть чем выше коэффициент качества, тем выше цена объекта.

На этапе корректировки цен определяются откорректированные цены каждого из сопоставимых объектов Можно предположить, что цены объектов соотносятся между собой так же, как индексы потенциала. 

Рыночная стоимость объекта равна сумме произведений приведенных (откорректированных) цен объектов сравнения на их весовые коэффициенты.

Со=((Цпр i*Ni),

где Со - рыночная стоимость объекта оценки,

      Цпр i - откорректированная цена объекта сравнения,

      Ni - весовой коэффициент объекта сравнения.

Весовой коэффициент определяется через суммарный коэффициент качества объекта сравнения и степень близости объекта сравнения к объекту оценки.

Для выбора аналогов Оценщик воспользовался базой данных сделок и предложений журналов «Коммерческая недвижимость», “Деловая Недвижимость” за декабрь 2006 года. Удалось отобрать 5 аналогичных объектов. Отобранные были подробно обсуждены с представляющими их агентами. Конспекты интервью находятся в архивах компании. На все объекты – аналоги Оценщик выезжал лично для визуального осмотра. Результаты отбора приведены ниже в разделе 13.1.

13.1 Описание объектов - аналогов. (Данные наши)
13.1.1 Аналог № 1
Производственное помещение по адресу: г. Санкт-Петербург, Киевская ул.,5. Общая площадь здания 4 325м2 Здание кирпичное, одноэтажное, с высотой потолков около 6 метров. В здании имеется горячее и холодное водоснабжение, канализация, центральное отопление, электропроводка, искусственное освещение – люминесцентные лампы. Все инженерные коммуникации находятся в отличном состоянии.

Техническое состояние здание может быть оценено как отличное.

Здание непосредственно примыкает к Индустриальному проспекту (одной из активных транспортных магистралей). Местоположение объекта-аналога может быть оценено как отличное.

Объект-аналог выставлен на продажу в декабре по цене предложения 697 $ за кв.м.. Источник информации: Деловая недвижимость №5(55), агентство – Центр ВиВ, контактный телефон: 119-73-00.

13.1.2 Аналог № 2

Производственное помещение по адресу: г. Санкт-Петербург,ул.Латышских стрелков. Общая площадь здания составляет 4 500 м2. Здание кирпичное, двухэтажное до 1960 годов постройки. Высота потолков около 4 метров. В здании имеется горячее и холодное водоснабжение, канализация, центральное отопление, электропроводка, искусственное освещение – люминесцентные лампы. Все инженерные коммуникации находятся в хорошем состоянии.

Техническое состояние здание может быть оценено как хорошее.

Объект-аналог расположен на закрытой территории охраняемой промышленной площадки, имеется отдельный вход в здание со стороны Ириновского проспекта, однако подъезд грузового автотранспорта осуществляется с территории предприятия. Местоположение данного объекта может быть оценено как хорошее.

Объект-аналог выставлен на продажу в декабре  по цене предложения 666 $ за кв.м. Источник информации: Деловая недвижимость №5(55), агентство – Партнер, контактный телефон: 380-00-28.

13.1.3 Аналог № 3

Производственное помещение по адресу: г. Санкт-Петербург, Софийская ул.. Общая площадь здания составляет 4 200м2. Здание кирпичное, одноэтажное до 1980 годов постройки. Высота потолков около 8 метров. В здании имеется горячее и холодное водоснабжение, канализация, центральное отопление, электропроводка, искусственное освещение – люминесцентные лампы. Все инженерные коммуникации находятся в хорошем состоянии.

Техническое состояние здание может быть оценено как хорошее.

Объект-аналог достаточно удален от основных активных транспортных магистралей и находиться почти на границе города с областью. Местоположение данного объекта может быть оценено как удовлетворительное.

Объект-аналог выставлен на продажу в декабре по цене предложения 664 $ за кв.м.. Источник информации: Деловая недвижимость №5(55), агентство – Экотон, контактный телефон: 329-36-00.

· Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.
· Длина наружных стен по плану первого этажа составляет 276 м, а внутренних – 240 м. При толщине наружных стен 0,51 м (2 кирпича) и внутренних стен 0,38 м (1,5 кирпича) площадь наружных стен в плане равна 276 ( 0,51 = 140,76 м2, а внутренних стен – 240 ( 0,38 = 91,2 м2. Таким образом, удельные веса наружных и внутренних стен в общей стоимости стен составляют   140,76/(140,76 + 91,2) = 0,6 и 91,2/(140,76+ 91,2) = 0,4, а в стоимости здания -  соответственно 19,7 ( 0,6 = 11,8% и 19,7( 0,4 = 7,9%.


· По сборнику УПБС ВР базисная стоимость кладки стен из керамического кирпича код работы
            1.16.41) составляет  97 руб./м3 в ценах на 01.01.1991 г. 

· Коэффициент пересчета  сметной стоимости из цен 1984 г. в цены 1991 г. И84-91 определен в соответствии с письмом Госстроя СССР от 06 сентября 1990 г. № 14 –Д [7]. Среднее значение его составляет 1,6. Таким образом, И84-91 = 1,6.

· Коэффициент пересчета  сметной стоимости из цен 1991 г. в цены на дату оценки Оценщик рассчитал как отношение  И84-07  к  И84-91, то есть И91-07  = 88,12/1,6 = 55,08
Расчет модульным методом приведен в таблице 15.2.2.1.

Таблица 15.2.2.1

Расчет стоимости нового строительства объекта оценки модульным методом

	№№

пп
	Наименования работ и затрат
	Единица измерения
	Величина



	1
	2
	3
	4

	1
	Показатель базисной стоимости кладки стен из керамического кирпича, п.1.16.41 УПБС ВР
	руб./м3
	97,0

	2
	Объем кладки стен
	м3
	2 874

	3
	Итого стоимость кладки стен в ценах на 01.01.1991 г.
	руб.
	278 782

	4
	Индекс пересчета цен 1991 г. в цены на 01.01.2007 г.
	-
	55,08

	5
	Стоимость кладки стен в ценах на 01.01.2007 г.
	тыс. руб.
	15 354

	6
	Доля наружных стен в общей стоимости здания
	%
	11,8

	7
	Итого стоимость СМР по возведению здания
	тыс. руб.
	130 119

	8
	Инфраструктура, лимитированные и прочие затраты
	%
	20,0

	9
	То же, в денежных единицах
	тыс. руб.
	3071

	10
	ИТОГО стоимость строительства в ценах на 01.01.2007г.
	тыс. руб.
	155 798


Таким образом, полные затраты на строительство, рассчитанные модульным методом на базе УПБС ВР, составляют округленно 156 000 тыс. рублей.

15.2.3 Сопоставление результатов и вывод о величине полных сметных затрат

Сравнив величины стоимости строительства, рассчитанные модульным методом и методом УПВС, и приняв во внимание, что расхождение результатов менее 5%  меньшего результата, то есть находится в пределах точности обоих расчетов, Оценщик принял величину полных затрат на строительство копии объекта оценки как среднеарифметическое значение результатов (таблица 15.2.3.1).

	Таблица 15.2.3.1


Сопоставление результатов расчета полных сметных затрат на новое строительство 

	Метод расчета полных затрат
	Единица

измерения
	Полные сметные затраты на новое строительство

	Метод УПВС 
	тыс. руб.
	155 439

	Модульный метод на основе УПБС ВР
	тыс. руб.
	155 798

	Расхождение результатов
	тыс. руб.(%)
	360 (0,23%)

	Принятое значение полных затрат (округленно)
	тыс. руб.
	156 000


Удельная стоимость строительства объекта оценки, рассчитанная затратным подходом, составляет округленно 156 000/8 024/26,33 = 738  USD / м2 общей площади без учета НДС. 

15.2.4 Расчет прибыли предпринимателя

Прибыль предпринимателя зависит [20] от:

· продолжительности строительства.

· ставки дохода на капитал;

· объема и динамики вложения денежных средств по этапам строительства;

Нормативная продолжительность строительства определяется по СНиП 1.04.03-85* и составляет для данного объекта T = 15 месяцев.

Поскольку речь идет об издержках на строительство существующего здания, «инвестиции необходимо оценивать, базируясь на наиболее типичном времени создания объекта оценки, предшествующем дате оценки» ([20], стр.53). При этом дату оценки нужно рассматривать как дату окончания строительства.

Расчет предпринимательской прибыли в строительстве выполняем, исходя из средней рыночной нормы доходности,  равной 11,7%.


Разность аккумулированных на конец строительства капиталовложений (Сакк) и стоимости строительства (Сстр) является рыночной прибылью предпринимателя (ПП):
ПП = Сакк – Сстр  =Σ Сстрi × (1 + Yм)(T- Ti) – Σ Сстрi ,    

(15.2.4.1)

где  Сстрi – стоимость i-го этапа строительства;

    

  Т – продолжительность строительства, месяцы;

     

 Ti – период от начала строительства до середины i-го этапа, месяцы;

       

Yм – среднемесячная ставка дохода на капитал, %.

Аккумулирование сметной стоимости на конец строительства производим по принятой норме доходности – 11,7 %. Расчет предпринимательской прибыли при новом строительстве аналога объекта оценки выполнен двумя способами в таблице 15.2.4.1. Первый способ использует формулу (15.2.4.1). Второй способ (графа 9) использует формулу предпринимательской прибыли при одноэтапном финансировании в середине периода строительства [22]: 

ПП = Сакк – Сстр  = Сстр × (1 + Yм)T/2 – Сстр = Сстр × [(1 + Yм)T/2 – 1], 
(15.2.4.2)

          где Сстр – сметная стоимость строительства аналога объекта оценки.

Таблица 15.2.4.1

Расчет предпринимательской прибыли

	Кварталы
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	Всего
	Аккумулирование с середины  на конец строительства

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	График финансирования (равномерный), %
	20,0%
	20,0%
	20,0%
	20,0%
	20,0%
	0,0%
	100,0%
	100

	Сметная стоимость стр-ва, тыс. руб.
	31 200
	31 200
	31 200
	31 200
	31 200
	0
	156 000
	156 000

	Среднемесяная ставка доходности, % 
	0,9270%
	0,9270%
	0,9270%
	0,9270%
	0,9270%
	0,0000%
	 
	0,9270%

	Период от середины этапа до окончания строительства
	13,5
	10,5
	7,5
	4,5
	1,5
	0,0
	 ---
	7,5

	Фактор аккумулирования
	1,1327 
	1,1017 
	1,0717 
	1,0424 
	1,0139 
	0,0000 
	  ----
	1,0717 

	Аккумулированная величина инвестиций (ПСВ), тыс.руб.
	35 339
	34 374
	33 436
	32 523
	31 635
	0
	167 306
	167 178

	Прибыль предпринимателя, тыс. руб.
	х
	х
	х
	х
	 
	 
	11 306
	11 178

	Прибыль предпринимателя, %
	х
	х
	х
	х
	 
	 
	7,2
	7,2

	Полная стоимость воспроизводства
	 
	 
	167 242

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Таким образом, ПСВ объекта составляет 
	6 352
	тыс. $
	6 400
	тыс. $
	
	
	

	
	
	167 242
	тыс. рублей
	167 000
	тыс. рублей
	
	


Таким образом, полная стоимость воспроизводства объекта оценки составляет   округленно  167000 тыс. рублей.  При этом прибыль предпринимателя составила  11 000 тыс. руб. или  7,2 % стоимости строительства.

15.3. Расчет накопленного износа

15.3.1 Расчет физического износа

15.3.1.1 Расчет устранимого физического износа

Устранимый физический    износ  (УФИ)   в    соответствии   с   ведомственными строительными  нормами  ВСН 53-86(р) [11] выражается соотношением стоимости  объективно  необходимых  ремонтных  работ, устраняющих повреждения   конструктивного   элемента,   системы   инженерного  оборудования   или   здания   в  целом,  и  их полной стоимости воспроизводства.

Физический износ  отдельных  конструктивных элементов (далее элементов), систем инженерного оборудования (далее систем) или их участков   оценивается   путем   сравнения  выявленных  признаков физического  износа с их количественными значениями, приведенными в  таблицах  1-71 ВСН 53-86(р).  Выявление  признаков физического износа производилось  путем  визуального натурного обследования здания. 
Ниже в таблице 15.3.1.1.1 представлены описания выявленных в результате осмотра оцениваемого здания признаков физического износа и количественные значения этих признаков, назначенные в соответствии с нормами  ВСН 53-86(р).

Удельные веса  конструктивных элементов и инженерного оборудования приняты в соответствии со сборником УПВС № 31, таблица 26 б [8].

Таблица 15.3.1.1.1

Количественная оценка признаков физического износа корпуса № 134 литера Д
	№
	Наименование элементов
	Описание признаков физического износа
	ФИ,

%

	1
	Фундамент

сборный железобетонный
	Трещины шириной до 1,5 мм в цокольной части здания
	10%

	2
	Стены кирпичные
	Отдельные трещины шириной до 1 м и редкие выбоины
	10%

	3
	Перегородки кирпичные и гипсобетонные
	Мелкие трещины шириной до 2 мм в местах сопряжений с перекрытиями, редкие сколы и выбоины. Площадь повреждений до 10%.
	10%

	4
	Перекрытия сборные железобетонные
	Усадочные трещины шириной до 2 мм в плитах вдоль и поперек рабочего пролета
	10%

	5
	Покрытие сборное железобетонное
	Мелкие выбоины по поверхности плит. Трещины шириной до 1 мм в панелях, следы протечек.
	10%

	6
	Кровля

рулонная
	Одиночные мелкие повреждения, пробоины в кровле и проникание влаги в  местах примыкания к вертикальным поверхностям. Прогиб настенных желобов. Вздутие поверхности и трещины верхнего слоя кровли.
	80%

	7
	Полы асфальтовые, бетонные, мозаичные, линолеум,
	Стирание поверхности в ходовых местах; волосяные трещины и выбоины до 0,5 м2 на площади до 15%. Мелкие сколы, трещины, отсутствие отдельных  плиток, отставание плиток и линолеума на площади до 20%.
	50%

	8
	Заполнение окон

деревянное
	Оконные переплеты рассохлись и покоробились. Часть приборов повреждена или отсутствует. Нарушение герметизации оконных коробок, трещины в стеклах или отсутствие остекления местами.
	50%

	9
	Заполнение дверей деревянное
	Дверные полотна осели и имеют неплотный притвор по периметру коробки, трещины в местах сопряжения коробок со стенами. Приборы частично утрачены или неисправны.
	40%

	10
	Внутренняя отделка простая
	Потемнение, загрязнение и повреждение местами окрасочного слоя. Местами отслоения и вздутия.
	70%

	11
	Внутренние санитарно-технические устройства
	Капельные течи, поражение коррозией трубопроводов, следы ремонта – хомуты на стояках и магистралях. Значительные нарушения теплоизоляции магистралей.
	30%

	12
	Внутренние электро-технические устройства
	Неисправность и ослабление закреплений отдельных приборов к основанию. Потеря эластичности и повреждение изоляции проводов местами. Следы прежних ремонтов (изоляционная лента и т.п.).
	20%

	13
	Прочие работы
	Сколы, трещины, мелкие повреждения.
	20%


Оценщик определял УФИ по нижеприведенным формулам [22]:

                УФИ = УФИк  +  УФИд ,                                                                 (15.3.1.1.1)

   УФИк = Срем.к + (ПСВк – Срем.к) ( ФИэксп/100,                       (15.3.1.1.2)

УФИд = Срем.д + (ПСВд – Срем.д) ( ФИэксп/100,                      (15.3.1.1.3)

   где   УФИк, УФИд - устранимый физический износ короткоживущих и долгоживущих

                                      элементов соответственно;

ПСВк – полная стоимость воспроизводства короткоживущих элементов;

ПСВд - полная стоимость воспроизводства  долгоживущих элементов;

Срем.к, Срем.д – стоимость ремонтных работ, которые необходимо выполнить



      по короткоживущим и долгоживущим элементам соответственно;

ФИэксп – экспертное значение физического износа по ВСН 53-86(р), %.

Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.
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