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Сопроводительное письмо

В соответствии с Договором  № 11/40-07 от 30.09.2007 года специалистами  ООО  «ЛИРА» выполнена оценка рыночной стоимости объекта недвижимости – отдельно стоящего здания , расположенного по адресу: Санкт-Петербург, Калининский  район, ул. Чугунная,  дом 20, корпус 134 литера Л.
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 октября 2007 года), без учета НДС, округленно составляет: 

3 200 000 (Три миллиона двести тысяч) долларов США

 или 

78 800 000 (Семьдесят восемь миллионов восемьсот 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 «ЛИРА»
	Гавва  Сергей  Борисович 
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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 Л по состоянию на дату оценки – 01 октября 2007 года составляет без учета НДС:

3 200 000 (Три миллиона двести тысяч) долларов США

 или 

78 800 000 (Семьдесят восемь  миллионов восемьсот тысяч) рублей

	Ответственные исполнители, оценщики
	  ………………Гавва Сергей Борисович   

 ……………… Ильина  Надежда  Николаевна

	
	


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 Л

	Тип объекта недвижимости
	Отдельно стоящее здание

	Год постройки объекта недвижимости
	1980 г.

	Площадь земельного участка 
	3907,5кв. м (определяется делением площади застройки объекта оценки на показатель плотности застройки площадки предприятия, равный 0,4 – см. раздел 4.)

	Площадь застройки объекта оценки
	1563 кв. м

	Общая площадь объекта оценки
	5627 кв. м 

	Полезная площадь объекта оценки
	4783 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 №11/40-07 от 30.09.2007 года

	Юридический адрес и реквизиты оценщика
	ООО “…………….”, 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 …

Страховой полис № 000 от 01.01.2006г., 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
	90400 $

	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 5627 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 октября 2007 г.

	Дата составления отчета об оценке
	25 ноября 2007 г. 

	Курс доллара США, принятый в расчете
	24,95руб. 

	Стоимость рассчитанная:
	

	Затратным подходом
	2 901 000 $

	Сравнительным подходом
	3 015 000 $ 

	Доходным подходом
	3 510 000 $

	Рыночная стоимость объекта  без учета НДС
	3 200 000 $

	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 мая 2008 года).    (6 мес.)

	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 Л., состоящего из здания, находящегося в собственности Заказчика, и земельного участка, находящегося у Заказчика в долгосрочной аренде на 49 лет.

Определение рыночной стоимости:

Рыночная стоимость в Федеральном Законе РФ № 135 «Об оценочной деятельности» 

(ст. 3) определяется следующим образом: «Наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

· одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;

· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;

· объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;

· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к совершению сделки в отношении сторон с чьей-либо стороны не было;

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме».

Определение права собственности:

В соответствии со статьей 209 (параграф 1,2, Глава 13) ГК РФ «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.

Определение права аренды:

В соответствии со ст. 606 ГК РФ лицу как арендатору принадлежат права временного владения и пользования предоставленным ему в аренду имуществом за плату.

5. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА

Объектом оценки является 4-этажное капитальное здание, находящееся в собственности Заказчика, и расположенное на земельном участке, площадью 3907,5 кв.м, находящемся у Заказчика на праве аренды на 49 лет.

5.1. Описание земельного участка

Территория, на  которой располагаются все объекты недвижимости ЗАО «Центральный склад», площадью 125 000 м2,  имеет пятиугольную форму; три стороны с юга, юго-запада и юго-востока ограничены улицей Чугунной, одна сторона с северо-запада – улицей Менделеевской, одна с северо-востока – Полюстровским проспектом. Минимальная плотность застройки площадки предприятия (отношение суммы площадей, занятых всеми зданиями и сооружениями ЗАО «Центральный склад», к площади предприятия в ограде) в соответствии со СН и П II-89-80 [34] составляет 40%.  

Земельный участок, условно относящийся к оцениваемому объекту недвижимости,  имеет правильную многоугольную форму, приближенную к прямоугольнику. Площадь земельного участка определяется как частное от деления площади застройки объекта оценки  (1563м2) на показатель плотности застройки площадки предприятия (0,40) и 1563/0,40=3907,5м2.  Участок расположен внутри  огороженной и охраняемой территории ЗАО «Центральный склад» и не выходит ни на одну из городских улиц. Доступ к объекту оценки осуществляется только по пропускам. Оцениваемый объект находится в окружении административных, административно-производственных, производственных, производственно-складских и складских зданий. 

Код социально-экономического района – ПСР1Б,

Номер зоны градостроительной ценности территории – налоговая зона 5

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

С точки зрения транспортной доступности рассматриваемый район в целом и оцениваемый объект в частности отвечает всем требованиям для осуществления производственно-складской деятельности. На расстоянии примерно 1 км от объекта оценки имеется товарная железнодорожная станция “Петербург - Финляндский”, а также основные грузовые магистрали – Полюстровский проспект, Кантемировская улица и др.

Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.
10. Социально-экономическое развитие 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. 

Индекс потребительских цен в декабре 2006 года по сравнению с декабрем 2005 года в Санкт-Петербурге составил 10,0% (12,0% - годом ранее), в том числе на продовольственные товары снизился до 7,8% (9,6% - годом ранее). 

В 2006 году  строительным комплексом Санкт-Петербурга  введено  в эксплуатацию 490 жилых домов общей площадью  2 375,7 тыс. кв. м  (34,2 тыс. квартир). По сравнению с 2005 годом рост ввода общей площади жилья  составил 104,5%. Из общего объема в  декабре  2006 года введено  1 135,4  тыс. кв. м  жилья (47,8% общей площади жилья, введенной в 2006 году).    Наибольший объем ввода общей площади жилья пришелся на Приморский (19,3%) и  Фрунзенский районы (11%).

По итогам  2006 года в бюджет Санкт-Петербурга поступило 215 219,9 млн. руб., или 116,4% уточненных годовых бюджетных назначений. Рост доходов бюджета Санкт-Петербурга по отношению к 2005 году составил 53,3%. К числу основных налоговых источников дохода бюджета Санкт-Петербурга по итогам  2006 года относятся: налог на прибыль организаций (32,1% в общем объеме доходов), налог на доходы физических лиц (24,0%), налоги на имущество (7,0%), акцизы (4,6%). 
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По основным доходным источникам бюджета Санкт-Петербурга наблюдается перевыполнение контрольных назначений, что связано со следующими факторами: увеличением налогооблагаемой базы в связи с улучшением результатов финансово-хозяйственной деятельности предприятий; изменением состава налогоплательщиков; ростом доходов населения Санкт-Петербурга. 

Расходы бюджета Санкт-Петербурга за 2006 год составили 183 380,5 млн. руб., или 95,9% от запланированного уточненного годового объема. По сравнению с 2005 годом расходы бюджета увеличились на 36,9%. Основными статьями расходов бюджета Санкт-Петербурга в рассматриваемом периоде являются ЖКХ (29,0% в общем объеме расходов), здравоохранение и спорт (18,8%), образование (16,9%). Превышение доходов над расходами за отчетный период составило  31 839,4 млн. руб.

По итогам размещения государственного заказа Санкт-Петербурга по состоянию на  1 января 2007  года объем бюджетных средств по заключенным и зарегистрированным всеми главными распорядителями средств бюджета государственным контрактам и публичным закупкам (до 60 тыс. руб.) составил 111 663,8 млн. рублей (при первоначальных лимитах финансирования 117 839,0  млн. рублей). Более 45% этих средств было размещено на конкурсной основе. 

Сокращение бюджетных расходов за счет проведения процедур размещения государственного заказа Санкт-Петербурга за данный период  составило 6 175,2  млн. рублей, или 5,24% от первоначальных лимитов финансирования из бюджета Санкт-Петербурга.

11. ОБЗОР РЫНКА  производственно- складской  НЕДВИЖИМОСТИ  санкт- петербурга
Обзор рынка недвижимости выполнен в целях:

· установления среднерыночных арендных ставок и цен продаж объектов, аналогичных объекту оценки;

· определения вариантов застройки (перестройки) улучшений при анализе наиболее эффективного использования земельного участка.

11.1 Рынок производственно-складской недвижимости Санкт-Петербурга
Сегмент складских и производственных помещений в Санкт-Петербурге является наименее развитым на рынке коммерческой недвижимости в СПб. Складская и производственная недвижимость в Санкт-Петербурге представлена в основном помещениями и площадями, построенными в советское время. Их уровень и качество сейчас удовлетворяют далеко не всех клиентов, которым все чаще требуются современные склады и производственные помещения. Поэтому наблюдается значительный разрыв между спросом и предложением на складскую и производственную недвижимость в Петербурге, особенно на качественные помещения с комплексом услуг (погрузка-разгрузка, логистика, охрана и т.п.). 

Строительство новых или реконструкцию складов и производственных помещений компании в СПб осуществляют, главным образом, для собственных нужд, что не увеличивает предложение на открытом рынке аренды и продажи складской и производственной недвижимости в Санкт-Петербурге. 

В ближайшие годы будет сохраняться дефицит складских и производственных помещений в СПб и, как следствие, рост стоимости их аренды и продажи.

По данным ГУП ГУИОН на начало 2006 года объем производственно-складской недвижимости составлял 25 825.3 тыс. кв. м, из которых 19.835.3 тыс. кв. м занимал производственный сектор и 5 990 тыс. кв. м – складской. Совокупная доля производственно-складских объектов составляла около 36.5% от общего объема нежилого фонда города. При этом площади строений производственных объектов занимали  19 670 тыс. кв. м (76.2%), складских – 5 295.7 тыс. кв. м (20.5%) от общего объема производственно-складских помещений.   

Площади во встроенных производственно-складских помещениях занимали 859.6 тыс. кв. м, из которых 165.3 тыс. кв. м составляли площади производственных объектов и 694.3 тыс.кв. м – складские площади. Совокупная доля встроенных производственно-складских объектов составляла около 3.3% от общего объема производственно-складских площадей. Распределение производственно-складских площадей по типам помещений приводится в Таблице 1.

Таблица 1.

Распределение производственно-складских площадей по типам помещений

	Тип 

Помещений
	Кол-во строений

(шт.)
	Площадь строений

(тыс. кв. м)
	Площадь встроенных

(тыс. кв. м)
	Общая площадь

(тыс. кв. м)

	Производственный
	7 671
	19 670.0
	165.3
	19 835.3

	Складской
	4 503
	5 295.7
	694.3
	5 990.0

	ИТОГО
	12 174
	24 965.7
	859.6
	25 825.3


по данным ГУП ГУИОН

Территориальная структура рынка производственно-складских помещений 

Площади объектов производственно-складского назначения распределяются по районам города весьма неравномерно. Распределение встроенных производственно-складских площадей и площадей в отдельно стоящих зданиях по районам города приводится в Таблице 2. 

Таблица 2

Распределение производственно-складских площадей по районам города

	Районы
	Площадь строений 

(тыс. кв. м)
	Площадь встроенных 

помещений 

(тыс. кв. м)
	Всего площадей

(тыс. кв. м.)
	Итого

площадей

(тыс. кв. м.

	Адмиралтейский
	259.4/247.6
	26.9/74.5
	286.3/322.1
	608.4

	Василеостровский
	232.9/98.4
	4.8/21.0
	237.7/119.4
	357.1

	Выборгский
	2 386.0/428.8
	5.3/25.7
	2 391.3/454.5
	2 845.8

	Калининский
	1 766.2/326.3
	0.4/15.6
	1 766.6/341.9
	2 108.5

	Кировский
	2 73.8/680.2
	15.0/86.8
	2 088.8/767.0
	2 885.8

	Колпинский
	2 560.6/215.6
	0.2/1.9
	2 560.8/217.5
	2 778.3

	Красногвардейский
	577.2/230.6
	6.5/42.0
	583.7/272.6
	856.3

	Красносельский
	490.2/137.4
	0.9/6.0
	491.1/143.4
	634.5

	Кронштадтский
	110.8/23.8
	5.0/2.5
	115.8/26.3
	142.1

	Курортный
	158.6/96.5
	0.3/3.3
	158.9/99.8
	258.7

	Московский
	1 462.0/662.0
	6.0/38.0
	1 468.0/700.0
	2 168.0

	Невский
	1 610.4/375.3
	39.3/63.5
	1 649.7/438.8
	2 088.5

	Петроградский
	1 509.4/93.3
	9.1/55.0
	1 518.5/148.3
	1 666.8

	Приморский
	1 245.0/499.0
	5.0/17.0
	1 250.5/516.0
	1 766.5

	Петродворцовый
	438.6/82.8
	-/3.6
	438.6/86.4
	525.0

	Пушкинский
	246.7/114.5
	2.5/6.3
	249.2/120.8
	370.0

	Фрунзенский
	1 594.5/643.4
	7.6/18.8
	1 602.1/662.2
	2 264.3

	Центральный
	947.0/340.2
	30.5/212.8
	977.5/553.0
	1 530.5


по данным ГУП ГУИОН
(первая цифра – данные по объему производственных площадей, вторая – складские площади, выделенные цветом – площади районов – лидеров)
Как можно заметить, в секторе производственно - складских площадей лидерами являются Кировский (2 885.8 тыс. кв. м), Выборгский (2 845.8 тыс. кв. м) и Колпинский (2 778.3 тыс. кв. м) районы, доля которых в общем объеме производственно-складских помещений составляет около 33%. Далее следуют Фрунзенский (2 264.3 тыс. кв. м), Московский (2 168 тыс. кв. м) и Калининский (2 108.5 тыс. кв. м) районы.  

Лидерами по объемам производственно-складских площадей в отдельных строениях также являются Колпинский (2 560.8 тыс. кв. м), Выборгский (2 391.3 тыс. кв. м) и Кировский (2 088.8 тыс. кв. м).

Из 4-ех центральных районов города по объему производственно-складских площадей, как в строениях, так и во встроенных помещениях последнее место занимает Василеостровский район (237.7 тыс. кв. м/119.4 тыс. кв. м) соответственно, Адмиралтейский район на предпоследнем месте.
В сегменте встроенных производственно-складских площадей первое место принадлежит Кировскому району (767 тыс. кв. м). Далее идут - Московский и Фрунзенский районы (700 тыс. кв. м и 662.2 тыс. кв. м соответственно).

Больше всего складских объектов запланировано к вводу в эксплуатацию в Выборгском, Красногвардейском, Московском и Пушкинском районах. В Выборгском районе (север города) новые проекты сосредоточены в основном в нежилой зоне «Парнас». Она сформировалась в 1970-1980 гг. и имеет развитую инфраструктуру, однако свободных мест здесь практически не осталось. 

Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.
Этот метод хорошо подходит для предприятий, акции которых обращаются на открытом рынке, и есть точная ретроспективная информация о котировках этих акций. В этом случае можно точно рассчитать коэффициент бета для данного предприятия. Для оцениваемого объекта недвижимости такой метод не подходит. 



Метод рыночной экстракции основан на статистической   обработке рыночной информации о величинах чистого операционного дохода и цен продажи аналогичных объектов, максимально близких по своим характеристикам к объекту оценки. Данный метод является наиболее надежным и доказательным из вышеперечисленных методов, поскольку отражает процессы, непосредственно происходящие на рынке недвижимости.

Основываясь на достоверной рыночной информации, Оценщик для определения ставки дисконтирования использовал метод рыночной экстракции.



Метод рыночной экстракции – это метод, основанный на анализе соотношений арендных ставок и цен продаж аналогичных объектов недвижимости при условии, что они соответствует их наилучшему и наиболее эффективному использованию. При этом рассчитывается не ставка дисконтирования, а коэффициент капитализации, уже учитывающий возврат инвестиций.



Математическое выражение коэффициента капитализации методом рыночной экстракции  следующее [18]:
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(14.2.1.2) 

           где  Ri - коэффициент капитализации i-го объекта – аналога;


               n – количество объектов-аналогов.

Для перехода от коэффициента капитализации к ставке дисконтирования использована модель Хоскольда, предусматривающая возврат инвестиций по формуле фактора фонда возмещения по безрисковой ставке процента в течение экономической жизни оцениваемого объекта. При этом ставка дисконтирования рассчитывается как коэффициент капитализации  минус фактор фонда возмещения: 

Y = R - Yб/((1+Yб)n – 1)                                             (14.2.1.3)

где R – коэффициент капитализации, б/р;

      Yб – безрисковая ставка процента, б/р;

       n   - срок экономической жизни, лет.

14.2.2 Определение исходных данных для  расчета ставки дисконтирования 

Необходимо исходить из того, что рыночной информации достаточно для уверенного определения коэффициента капитализации, а потоки доходов от эксплуатации сопоставимых объектов с известными ценами продаж являются стабильным  с учетом сценария их наиболее эффективного использования.

   
Действительно, расположение объекта в зоне промышленной застройки позволяет исключить многие направления его возможного использования: бизнес-центр, банк, гостиница, торговое предприятие, медицинский, развлекательный или спортивный центр, оставляя лишь производственный или складской профиль использования. 

Расчет коэффициента капитализации каждого объекта-аналога использует следующую формулу:






R = NOI1/V
 

            
(14.2.2.1)

где      V – стоимость объекта недвижимости; 

NOI1 ( наиболее типичный чистый операционный доход одного года;

АНАЛОГИ ПРОДАЖ

	
	
	Адрес
	площадь
	Цена (дол./м2)

	1
	Производственное помещение
	Московский
Киевская ул. 5
	4325
	697

	2
	Производственное помещение
	Московский
Предпортовая ул.
	2500
	1580



	3
	Производственное помещение
	Невский
Латышских Стрелков ул.
	4500
	666

	4
	Производственное помещение
	Фрунзенский
Салова ул.
	4100
	1435

	5
	Производственное помещение
	Фрунзенский

Софийская ул.
	4200
	664

	6
	Производственное помещение
	Московский
м. Московские ворота
	1950
	987

	7
	Производственное помещение
	Московский просп. (Фрунзенский р-н)
	4000
	1000

	8
	Производственное помещение
	Наб. Обводного кан.
	3350.4
	1300

	9
	Производственное помещение
	Выборгскии

Парнас
	8700
	715

	10
	Производственное помещение
	Таллинская ул. 7
	2868
	993

	11
	Производственное помещение
	Московский пр.
	4000
	1424

	12
	Производственное помещение
	Коломяги
	2000
	949

	13
	Производственное помещение
	Московский

Киевская ул.
	4300
	645


АНАЛОГИ АРЕНДЫ

	
	
	Адрес
	Площадь
	Арендная ставка (руб./мес.)

	1
	Производственное помещение
	Адмиралтейский
н.р. Пряжки
	1880
	360

	2
	Производственное помещение
	Нарвская
Адмиралтейский
	780
	280

	3
	Производственное помещение
	Московский
м.Московские ворота


	1480
	320

	4
	Производственное помещение
	Невский
Бергольц
	1400
	240

	5
	Производственное помещение
	Московский
Московское шоссе
	1300
	300

	6
	Производственное помещение
	Нарвская
Кировский
	6900
	280

	7
	Производственное помещение
	Адмиралтейский
Обводного канала наб.
	800
	245

	8
	Производственное помещение
	Центральный
ул. Моисеенко
	1000
	290

	9
	Производственное помещение
	Красногвардейский
Коммуны ул.
	1040
	325

	10
	Производственное помещение
	Выборгский
Поклоногорская ул.
	4629
	108

	11
	Производственное помещение
	Московский
м.Московские ворота
	2300
	186

	12
	Производственное помещение
	Московский
м.Электросила
	7500
	472

	13
	Производственное помещение
	Нарвская
Химический пр.
	1000
	295


Таблица 14.2.2.4

14.2.3 Расчет ставки дисконтирования 

Из таблицы 14.2.2.4, иллюстрирующей цены предложений продажи производственно-складских помещений и универсальных объектов в Калининском районе Санкт-Петербурга, следует, что удельные цены продаж варьируются достаточно в широких пределах: от 239 $/м2 до 1113 $/м2. Верхняя шкала цен приходится на универсальные помещения, пригодные для организации не только производства, но оптовой и розничной  торговли. Наиболее близкими по характеристикам к объекту оценки являются аналоги, приведенные в таблице под порядковыми номерами 1, 9, 13. Эти объекты и взяты для расчета ставки дисконтирования. Цены предложений продаж снижены на 10% (учет комиссионных посредников и торги).

           Срок экономической жизни объектов принят равным 35 годам в связи со стратегией администрации города по выводу промпредприятий из селитебных зон в промышленные зоны вне городской черты. Безрисковая ставка дохода принята в размере 8%.

Расчет ставки дисконтирования по формуле (14.2.1.3) сведен в таблицу 14.2.3.1.

       Расчет ставки дисконтирования   
                                               таблица14.2.3.1        
	Расчет ставки дисконтирования и коэффициента капитализации
	

	Доходы и расходы
	Ед.изм.
	                            Аналоги

	
	
	1
	3
	5
	9
	13

	Площадь земельного участка
	м2
	2 400
	5 000
	4 670
	4 830
	4 780

	Этажность
	эт.
	2
	1
	1
	2
	1

	Общая площадь
	м2
	4 325
	4500
	4200
	8 700
	4300

	Полезная площадь
	м2
	3 676
	3 825
	3 570
	7 395
	3 655

	Экономический срок жизни
	лет
	35
	35
	35
	35
	35

	Ставка процента
	% в год
	8,0%
	8,0%
	8,0%
	8,0%
	8,0%

	Удельная стоимость объекта
	$/м2
	561
	536
	535
	576
	519

	Стоимость аналога без НДС
	$
	2 426 325
	2 412 000
	2 247 000
	5 011 200
	2 231 700

	Арендная ставка без НДС
	$/м2/год
	139
	124
	116
	126
	114

	Арендная ставка для земли
	$/м2/год
	1,46
	1,46
	1,46
	1,46
	1,46

	Курс доллара на дату оценки
	руб.
	24,95
	24,95
	24,95
	24,95
	24,95

	Доходы

	Потенциальный валовой доход, ПВД
	$/год
	510 999
	474 300
	414 120
	931 770
	416 670

	ДВД (ПВД с учетом недозагрузки и неуплаты 10%)
	$/год
	459 899
	426 870
	372 708
	838 593
	375 003

	Расходы

	Управление, 17% от ДВД
	$/год
	55 188
	51 224
	44 725
	100 631
	45 000

	Аренда земельного участка
	$/год
	3 326
	6 930
	6 473
	6 694
	6 625

	Налог на имущество (2,2%)
	$/год
	53 379
	53 064
	49 434
	110 246
	49 097

	Страхование имущества (0,5%)
	$/год
	12 132
	12 060
	11 235
	25 056
	11 159

	Всего операционных расходов
	$/год
	124 025
	123 278
	111 867
	242 628
	111 881

	Коэф-т операционных расходов
	 
	0,270
	0,289
	0,300
	0,289
	0,298

	Чистый операционный доход,
	$/год
	335 874
	303 592
	260 841
	595 965
	263 122

	Коэффициент капитализации для аналога
	%
	13,8%
	12,6%
	11,6%
	11,9%
	11,8%

	Ставка дисконта годовая для аналога (модель Хоскольда)
	%
	13,3%
	12,0%
	11,0%
	11,3%
	11,2%

	Коэффициент капитализации для объекта оценки
	%
	 
	 
	12,3%
	 
	 

	Ставка дисконтирования для объекта оценки
	%
	 
	 
	11,7%
	 
	 


14.3 Расчет рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом


Расчет стоимости улучшений ранее был выполнен для варианта НЭИ застроенной земли, предусматривающего продолжение эксплуатации в текущем состоянии.


Расчет произведен ДДП -методом с применением EXCEL-таблицы Приложения 7.


Стоимость улучшений получена в размере 2 768 000 долл. США без учета НДС. 


С учетом стоимости земельного участка в размере 472 000 долл. США 

рыночная стоимость оцениваемого объекта недвижимости,

рассчитанная доходным подходом, составляет на 1.10.2007 г. 

округленно 3 510 000 долл. США или 87 575 000 рублей без учета НДС.

15. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

15.1 Общие положения

В основе затратного подхода (ЗП) лежит принцип замещения, согласно которому благоразумный покупатель не заплатит за объект недвижимости сумму большую, чем та, в которую обойдется приобретение/аренда соответствующего участка  под  застройку  и  возведение аналогичного по назначению и качеству сооружения в приемлемые сроки, чтобы создать объект недвижимости равной полезности. В затратном подходе стоимость объекта недвижимости равна стоимости строительства улучшений с учетом предпринимательской прибыли за вычетом накопленного износа плюс стоимость участка земли. Наиболее применим подход при оценке недавно построенных объектов, сооружение которых основывалось на обстоятельном анализе наилучшего и наиболее эффективного использования застраиваемой территории, а также при оценке уникальных или специализированных объектов, которым трудно или невозможно подыскать рыночные аналоги. 


Стоимость недвижимости по  ЗП равна полной стоимости воспроизводства (ПСВ) минус накопленный износ (И) плюс стоимость земельного участка (Сз.у), как свободного [5]:

                        Снед = ПСВ - И + Сз.у.,                                                         (15.1.1)







ПСВ = Сстр + ПП,

где Сстр – полные затраты на новое строительство объекта оценки,

          ПП - прибыль предпринимателя (инвестора).

15.2 Расчет полной стоимости воспроизводства объекта оценки

15.2.1 Расчет полных затрат на строительство методом УПВС   

Расчет полных затрат на строительство объекта оценки рекомендуется выполнять методом сравнительной единицы с использованием Укрупненных показателей восстановительной стоимости (УПВС) зданий и сооружений.

Сборники УПВС составлены в ценах, введенных с 1.01.1969 г., и были предназначены для переоценки зданий и сооружений всех отраслей народного хозяйства.

В восстановительную стоимость УПВС включены следующие затраты [26]:

а) прямые затраты (стоимость строительных материалов, стоимость эксплуатации строительных машин, оплата труда рабочих);

б) накладные расходы в размере 12% прямых затрат;

в) плановые накопления (прибыль в строительстве) в размере 8% прямых затрат и накладных расходов;

г) усредненная величина прочих затрат в размере 15% суммы вышеперечисленных составляющих. В составе прочих затрат учтены общеплощадочные расходы по отводу и освоению земельного участка, затраты на временные здания и сооружения, зимнее удорожание, дорожный и земельный налоги, затраты на проектно-изыскательские работы и авторский надзор, содержание дирекции строящихся предприятий (технический надзор), затраты по сдельно-премиальной системе оплаты труда, расходы по перевозке рабочих на расстояние свыше 3 км при отсутствии коммунального транспорта и др. 

Таким образом, в УПВС учитывается большинство строительных затрат. Не учтены ряд прочих работ и затрат, специфичных для конкретных условий осуществления строительства:

содержание временной связи;

затраты на первичную очистку от снега и снегоборьбу;

затраты на ремонт и восстановление автодорог;

затраты на командирование работников;

затраты, связанные с подвижным характером работы и вахтовым методом;

затраты на перебазирование подрядных организаций;

затраты на оргнабор рабочих и др.

Предполагается, что при привязке УПВС к местным условиям оценщики введут специальную поправку на уровень прочих затрат.

Метод УПВС обеспечивает  точность около 15%. Областью  применения УПВС являются  здания  и  сооружения,  возведенные по типовым проектам, в основном, в период 1930-80 гг. Оцениваемое здание построено в 1980 году по типовому проекту и, следовательно, метод расчета стоимости строительства методом УПВС с последующим индексированием на дату оценки представляется оправданным.

В качестве основного показателя взят строительный объем объекта оценки. Поскольку УПВС  составлены  в ценах, введенных с 1 января 1969 г., будут применены индексы для пересчета их. в цены 1984 г. и далее в цены на дату оценки.

Таким образом, полная стоимость воспроизводства (ПСВ) объекта оценки рассчитывается по следующей формуле [5]:

ПСВ = Сстр + ПП = С69 × Vстр × И69-84 × И84-05 +  КЗ + ПП
    
(15.2.1.1)

где:

С69    -   стоимость строительства единицы строительного объема в ценах 1969 г., руб. / м3;

Vстр – строительный объем (м3);

И69-84 -  отраслевой индекс пересчета стоимости строительства из цен 1969 г. в цены 1984 г.

И84-05  -  индекс пересчета стоимости строительства из цен 1984 г. в цены на дату оценки;

КЗ – косвенные затраты застройщика, не учтенные в УПВС (см. выше), а также дополнительные затраты, необходимые в современных рыночных условиях, например: 

      
 - реклама;

      
 - затраты на предпроектные и оценочные работы;

             - отчисления инвесторов на городскую инфрастуктуру;

ПП – прибыль предпринимателя (инвестора).

Исходные данные и расчет стоимости нового строительства методом УПВС.

Ниже приведен расчет показателей, входящих в формулу (15.2.1.1).

1. Строительный объем определяем по данным технического паспорта путем перемножения высоты  здания на  площадь застройки: Vстр = 1563 х 24,9 =  38 919 м3. 

2. Стоимость строительства единицы строительного объема в ценах 1969 г определяем по сборнику УПВС № 31, табл.26б (центральный материальный склад объемом 10000-20000 м3) – 28,2 руб. / м3 .

Для 4-этажного здания применяется поправочный коэффициент 0,98 (п.8 Технической части сб.31 УПВС). 

Таким образом, С69   =  28,2 × 0,98 = 27,64 руб. / м3 .

3. Коэффициент И69-84 определен в соответствии с постановлением Госстроя СССР от 11 мая 1983г.  № 94 [6]. В данном случае коэффициент пересчета для зданий предприятий общего машиностроения составляет 1,20, территориальный коэффициент для г. Ленинграда – 0,99.

Таким образом, И69-84 = 1,2 х 0,99 = 1,19.

4. Коэффициент И84-07 определен в соответствии с данными бюллетеня “СтройИнформ” № за 2007 год. И91-05 и составляет 108,67
 
5. Поскольку объем объекта оценки более 20000 м3, превышение объема учитывается с коэффициентом 0,95, то есть та часть, которая равна максимальному объему, указанному в таблице, умножается на стоимость 1 куб. м, принятую по этой таблице; остальная часть объема, превышающая максимальный, переоценивается по той же стоимости 1 куб. м с применением К = 0,95 [27].

Таким образом, стоимость нового строительства аналога объекта оценки составляет

  Сстр = С69 × Vстр × И69-84 × И84-07+ КЗ = 27,64×1,19×108,67 × (20 000 + 18919×0,95) + 0  =

   = 135 479 тыс. руб. 

Полные затраты на строительство, рассчитанные с применением сборника УПВС, составляют округленно 135 479 тыс. рублей.

15.2.2 Расчет модульным методом по укрупненным сметным нормативам

Как было показано выше, не все из предвиденных или непредвиденных факторов обязательно учитываются в оценках стоимости строительства. Когда устраиваются подрядные торги, разница между предложенными подрядчиками ценами строительства нередко достигает 20% и более [29]. Поэтому оценщику рекомендуется использовать более одного  метода оценки затрат с последующим сопоставлением результатов. В частности, результаты расчета полных затрат с применением УПВС рекомендуется подтвердить любым другим методом, например,  модульным методом.

 
Модульный метод заключается  в расчленении всего комплекса строительно-монтажных работ на основные работы (модули). Определяется  в  процентном  отношении  доля  одного-трех основных модулей (желательно, капитальных конструкций - наружные стены, перекрытия, фундаменты и др.) в  общей стоимости  объекта.  Эти  данные  можно  найти  в  техническом паспорте объекта оценки, а при его отсутствии - в сборниках   укрупненных  показателей стоимости строительства  (УПСС) и УПВС. Укрупненные сметные нормативы на  соответствующие   виды  работ  выбираются из сборников укрупненных расценок (УР), укрупненных сметных норм (УСН), укрупненных показателей базисной стоимости на виды работ (УПБС ВР), УПСС и  др. Объемы выбранных работ (модулей) определяются в соответствии с правилами, установленными в технических частях указанных сборников.

Определение  стоимости  строительства  объекта в целом производится суммированием   по модулям здания [5]:

                                  


m
     Сстр = (( УРj ( Vj) ( Итек/баз ( Кнр ( Ксп  ( Кпр / Умод ,                    (15.2.2.1)

     где   УРj – укрупненная расценка (показатель стоимости)  j-го модуля, руб/ед.изм.;


    Vj -  объем работ по j-му модулю, ед.изм.;

              Итек/баз – индекс перехода от базисного уровня расценок к текущим ценам;

 
     Кнр, Ксп, Кпр – коэффициенты, учитывающие накладные расходы, сметную

                                           прибыль, лимитированные и прочие затраты;

              Умод – удельный вес учитываемых модулей в стоимости объекта оценки, б/р;

                 m - количество работ (модулей).

Исходные данные для расчета модульным методом по укрупненным нормативам

· В качестве укрупненных нормативов принимаем Укрупненные показатели базисной стоимости на виды работ (УПБС ВР), содержащие удельные показатели стоимости в ценах 1991 г. [28].

· В качестве основного модуля принимаем кирпичную кладку стен. Поскольку  единицей измерения кладки стен в УПБС ВР является куб.м,  необходимо определить объемы наружных и внутренних стен здания корпуса 134 литера Л за вычетом   проемов по наружному обводу коробок (см. чертежи фасада и разрезов объекта оценки):

Vнар = P ( H ( tн ( Кн = (84 (2 + 18 (2) ( 24,9 ( 0,51 ( 0,82 = 2124 м3    (15.2.2.3а)

 Vвн = L ( H ( tв ( Кв =( 84(2) ( 24,9 ( 0,38 ( 0,8 = 1272 м3 ,                    (15.2.2.3б)  

  где    P,H  - периметр и высота здания, м;


L – длина внутренних стен, м;

            
tн, tв - толщина наружных и внутренних стен, 0,51 и 0,38 м;

     

Кн = 0,82 - коэффициент, учитывающий проемы  в наружных стенах;

            
Кн = 0,8 - коэффициент, учитывающий проемы во внутренних стенах.

· В сборнике УПВС № 31 [8] для аналогичного  по основным конструктивным параметрам здания  (таблица 26б) кирпичные стены и перегородки составляют 27% стоимости здания. В соответствии с Приложением 2 [30] для зданий группы капитальности I усредненные удельные веса стен и перегородки составляют соответственно 73 и 27%, то есть удельные веса стен и перегородок в стоимости здания равны 27 ( 0,73 = 19,7% и 27 ( 0,27 = 7,3%.

· Длина наружных стен по плану первого этажа составляет 204 м, а внутренних – 168 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 204 ( 0,51 = 104 м2, а внутренних стен – 168 ( 0,38 = 63,8 м2. Таким образом, удельные веса наружных и внутренних стен в общей стоимости стен составляют   104/(104 + 63,8) = 0,62 и 63,8/(104 + 63,8)= 0,38, а в стоимости здания -  соответственно 19,7 ( 0,62= 12,2% и 19,7* 0,38 = 7,5%.


· 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. 

Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.
PAGE  
1

_1259565806

_1259565828

_1259565843

_1259565787

_1176385406.unknown

