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Сопроводительное письмо

В соответствии с Договором  № 08/40-07 от 30.03.2007 года специалистами  ООО  «Левко энд Русаков» выполнена оценка рыночной стоимости объекта недвижимости –            отдельно стоящего здания , расположенного по адресу: Санкт-Петербург, Калининский  район, ул. Чугунная,  дом 20, корпус 134 литера З.

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 апреля 2007 года), без учета НДС, округленно составляет: 

3 800 000 (Три миллиона восемьсот тысяч) долларов США

 или 

99 000 000 (девяносто девять миллионов) 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 «Левко энд Русаков»
	С.М. Русаков
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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 З по состоянию на дату оценки – 01 апреля 2007 года составляет без учета НДС:

3 800 000 (Три миллиона восемьсот тысяч) долларов США

 или 

99 000 000 (девяносто девять миллионов шестьсот тысяч) рублей
	Ответственные исполнитель, оценщик

Русаков С.М.   

Левко А.В

	___________________________
___________________________

	
	


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 З

	Тип объекта недвижимости
	Отдельно стоящее здание

	Год постройки объекта недвижимости
	1970 г.

	Площадь земельного участка 
	4740 кв. м (определяется делением площади застройки объекта оценки на показатель плотности застройки площадки предприятия, равный 0,4 – см. раздел 4.)

	Площадь застройки объекта оценки
	1896 кв. м

	Общая площадь объекта оценки
	6 826 кв. м 

	Полезная площадь объекта оценки
	5802 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 №08/40-07 от 30.03.2007 года

	Юридический адрес и реквизиты оценщика
	ООО “Левко энд Русаков”, ГОУ СПбИДПО СЗ

ОГРН 0000000000000 ИНН 7800000000  Санкт-Петербург, ул. Условная, д.1

Лицензия на осуществление оценочной деятельности № 00000 от 01.01.2007г. срок действия – до 01.01.2010г.

Страховой полис № 000 от 01.01.2007г., 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
	105 200 $

	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 6 826 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 апреля 2007 г.

	Дата составления отчета об оценке
	25 мая 2007 г.

	Курс доллара США, принятый в расчете
	26,01 руб. 

	Стоимость рассчитанная:
	

	Затратным подходом
	94 078 000 рублей

	Сравнительным подходом
	95 119 000 рублей

	Доходным подходом
	106 875 000 рублей

	Рыночная стоимость объекта  без учета НДС
	3 800 000 $

	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 ноября 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 З., 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 4740 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 СНиП 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  (1896 м2) на показатель плотности застройки площадки предприятия (0,40) и составляет 1896/0,40 = 4740 м2.  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.

5.2 Описание улучшений

Улучшения оцениваемого объекта - корпус № 134 литера З - склад товарно-материальных ценностей представляет собой 4-этажное здание без подвала с кирпичными стенами, кирпичными и гипсобетонными перегородками, железобетонными перекрытиями, опирающимися на колонны, расположенные сеткой 6 × 6 м. Высота  этажей  6,0 метров.  Здание построено в 1970г.  

     
Административно-бытовые помещения располагаются на антресолях. На первом этаже на отметке 3,00 метров выполнены антресоли общей площадью 542 м2. На третьем этаже на отметке 14,40 метров - антресоль площадью 52 м2. На четвёртом этаже на отметке 20,40 м - антресоль площадью 40 м2.

Основными несущими конструкциями являются:

· монолитные железобетонные ростверки, базирующиеся на свайном основании;

· ленточные железобетонные фундаменты под продольные и поперечные стены;

· кирпичные продольные и поперечные стены;

· железобетонные колонны и ригели;

· ребристые плиты перекрытия и покрытия, монтируемые к ригелям и колоннам с помощью сварки.

Естественное освещение происходит через двойное остекление деревянных окон. Искусственное освещение – лампы дневного света, подвешенные к перекрытиям, электропроводка выполнена открытым способом. К плитам перекрытия подвешены стальные трубы пожарного водопровода и вентиляционные короба принудительной вентиляции. 

Полы в складских помещениях  цементные, имеют неровности, многочисленные трещины и выбоины.

Стены отштукатурены и окрашены масляной краской, потолки побелены водоэмульсионным составом.

Полы в административно-бытовых помещениях – линолеум, мозаичные. В санузлах – метлахская плитка. Потолки побелены водоэмульсионным составом.

В здании имеются трое металлических ворот распашного типа размером 3 × 4 м, расположенные по торцам и в середине здания.

Здание оборудовано тремя грузовыми лифтами грузоподъемностью 2 тонны каждый, на каждом этаже имеется по две кран-балки в хорошем состоянии грузоподъемностью по 2 тонны.

Основные объемно-планировочные характеристики центрального материального склада представлены в таблице 5.2.1.

Таблица 5 .2.1

Основные объёмно-планировочные параметры корпуса № 134

	Объёмно-планировочная характеристика
	Значение

	Площадь застройки, м2
	1896

	Общая площадь, 
	6826

	Полезная площадь (85 % общей площади), м2
	5802

	Объём здания, м3
	47210 

	Максимальная высота здания, м
	24,9

	Количество этажей
	4

	Высота  этажа, м
	6,0

	Группа капитальности
	I


Описание конструктивных элементов корпуса № 134 литера З и их технического состояния по данным визуального обследования приведены в таблице  5.2.2.

Таблица 5.2.2

Конструктивные элементы и инженерное оборудование корпуса № 134 литера З
	№
	Наименование элементов
	Характеристика

элементов
	Техническое состояние

элементов

	1
	Фундамент
	Сборный железобетонный 
	Трещины шириной до 1,5 мм в цокольной части здания

	2
	Стены наружные
	Кирпичные 
	Отдельные трещины шириной до 1 м и редкие выбоины

	3
	Внутренние стены и перегородки
	Кирпичные и гипсобетонные
	Мелкие трещины шириной до 2 мм в местах сопряжений с перекрытиями, редкие сколы и выбоины. Площадь повреждений до 10%.

	4
	Колонны
	Железобетонные
	Трещины до 0,5 мм в растянутой зоне, отколы и выбоины

	5
	Перекрытия
	Сборные железобетонные 
	Усадочные трещины шириной до 2 мм в плитах вдоль и поперек рабочего пролета

	6
	Конструкция крыши (покрытие)
	Сборные железобетонные

плиты
	Мелкие выбоины по поверхности плит. Трещины шириной до 1 мм в панелях, следы протечек.

	7
	Кровля
	Битумная 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.

	8
	Полы
	Асфальтовые, бетонные, мозаичные, линолеум, метлахская плитка
	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%.

	9
	Окна
	Блоки деревянные
	Оконные переплеты рассохлись и покоробились. Часть приборов повреждена или отсутствует. Нарушение герметизации оконных коробок, трещины в стеклах или отсутствие остекления местами.

	10
	Двери
	Двери деревянные
	Дверные полотна осели и имеют неплотный притвор по периметру коробки, трещины в местах сопряжения коробок со стенами. Приборы частично утрачены или неисправны.

	11
	Внутренняя отделка
	Простая. Окраска водными составами, масляная окраска
	Потемнение, загрязнение и повреждение местами окрасочного слоя. Местами отслоения и вздутия.

	12
	Внутренние санитарно -технические устройства
	Отопление, водопровод, канализация, холодильная установка 
	Капельные течи, поражение коррозией трубопроводов, следы ремонта – хомуты на стояках и магистралях. Значительные нарушения теплоизоляции магистралей.

	13
	Внутренние электро-технические устройства
	Лифты, электроснабжение, вентиляция, телефон
	Неисправность и ослабление закреплений отдельных приборов к основанию. Потеря эластичности и повреждение изоляции проводов местами. Следы прежних ремонтов (изоляционная лента и т.п.).

	14
	Прочие работы
	Лестницы, козырьки, отмостка
	Сколы, трещины, мелкие повреждения.


Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.

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%). 

Объём и динамика доходов консолидированного бюджета Санкт-Петербурга
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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. рЫНОК ПРОИЗВОДСТВЕННО-СКЛАДСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ
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.

 Обзор и тенденции развития рынка производственно-складских площадей

Общая характеристика рынка

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. 

Популярно у инвесторов и Выборгское шоссе в зоне пересечения с КАД. В Красногвардейском районе (на востоке) развивается промзона «Ручьи». В Московском районе (юго-запад города) склады сосредоточены в нежилой зоне «Предпортовая», а в Пушкинском (юг) - в зоне «Шушары». 
Именно Пушкинский район - абсолютный лидер по масштабу реализуемых проектов (под складское строительство здесь уже забронировано 156га земли).

По мнению компании «Бекар» южное направление сегодня наиболее востребовано инвесторами. Во-первых, их привлекает близость к морскому порту и стратегическому московскому направлению. Во-вторых, «Шушары» - это бывшие совхозные земли и территорий для освоения здесь более чем достаточно. Так, в промзоне «Шушары» японская компания «Toyota» построит на 220 га автомобильный завод. Город взял на себя прокладку дорог и инженерных сетей, сооружение объектов инфраструктуры. На это потребуется до $100 млн. В администрации города заявили, что инженерное развитие «Шушар» будет комплексным, с учетом нужд нынешних потребителей и будущих перспективных строек. 

По новому генплану Петербурга освоение территорий «Шушары-2», «Предпортовая-3», «Нойдорф» в Стрельне (наряду с «Металлостроем-2» и «Конной Лахтой») отнесены к промзонам первоочередного развития. В последнее время к этой категории все чаще относят и нежилую зону «Юго-Западная». Кроме того, в промзону «Шушары-3» из центра города переедет ж/д станция Московская-Товарная, что даст дополнительный стимул к развитию этой зоны.

По оценкам компании  «Knight Frank»  наибольшая часть производственно-складской недвижимости сконцентрирована в центральных районах города (более 20%). Значительное количество складских помещений (более 1 млн. кв. м) используются сами собственниками и не вовлечены в коммерческий оборот на рынке аренды складских помещений.
При анализе производственно-складского сегмента рынка нежилого фонда специалисты рассматривают производственные помещения совместно с объектами складского назначения, поскольку провести четкую грань между этими сегментами, если речь идет не о вновь построенном заводе, практически невозможно. Кроме того, нет существенных отличий между сегментами производственной и складской недвижимости и по такому показателю, как стоимость аренды помещений. 

Для рынка производственно-складской недвижимости характерно превышение спроса над предложением. Особенно остро ощущается дефицит высококлассных производственных помещений и складских комплексов, предлагающих широкий спектр услуг. По оценкам экспертов, требованиям клиентов соответствуют менее 50% предлагаемых площадей, а общая неудовлетворенность спроса на высококлассные  помещения составляет порядка 600 – 900 тыс. кв.м. 

Характеристики спроса 

Развитие экономики ведет к постоянному росту спроса на производственно-складские площади, особенно – в сегменте высококлассных помещений. Наблюдается рост требований арендаторов к качеству помещений, все большее значение приобретает наличие дополнительных услуг: погрузо-разгрузочные услуги, складской учет, хранение грузов, растоможивание и др. Большим спросом пользуются многопрофильные объекты, включающие, помимо производственных и складских, офисные и торговые площади.

Основной спрос находится в ценовом диапазоне от $3,8 до $6,7 за 1 кв. м в месяц.

Наиболее востребованы на рынке аренды помещения площадью 1000 – 1500 кв.м. Основными арендаторами таких площадей является средний и крупный бизнес (металло- и деревообработка, крупные торговые операторы). Достаточно весомую долю в спросе имеют складские помещения, площадью 500 – 1000 кв.м.

Характеристики предложения  

Предложение на рынке складской недвижимости Санкт-Петербурга формируется путем перепрофилирования старых производственных помещений, строительства новых складских комплексов и логистических центров, сдачи в аренду помещений КУГИ.

Большинство площадей, предлагаемых в аренду, – помещения промышленных предприятий, ранее использовавшихся собственниками для собственных нужд и освободившихся, в результате реорганизации или сокращения производства. Основная масса таких помещений находится в состоянии, не отвечающем в полной мере требованиям, предъявляемым арендаторами. 

Незначительная часть рынка занята профессионально спроектированными и столь же профессионально управляемыми объектами. Это специализированные складские комплексы и технопарки. Такие комплексы предлагают своим клиентам широкий спектр дополнительных услуг. Доля современных объектов чрезвычайно мала и составляет не более 5% от общего объема; большая часть их используется собственниками для собственных нужд. Спрос на такие площади превышает предложение в 2 – 3 раза. 

Диаграмма 1 

Распределение объема предложения на рынке аренды производственно-складской недвижимости по классам, %
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по данным компании  «Knight Frank»  
Из Диаграммы 1 видно, что большинство предложения на рынке складских помещений представлено помещениями класса «С» и «D» - 55% (около 3 млн. кв.м.) от общего числа складских помещений.

Уже в ближайшее время объем высококлассных складских площадей существенно увеличится: на данный момент на разной стадии реализации находится большое количество проектов строительства складских комплексов, завершение которых может повлиять на соотношение спроса и предложения на рынке складских помещений. Основной объем мощностей (44%) предполагается ввести в Шушарах, 16,5% приходится на проекты в промзоне «Парнас» и 12% – на зону станции «Предпортовая». Таким образом, к концу 2006 года (когда планируется завершение большинства проектов) в городе произойдет сегментация складской инфраструктуры по трем зонам, которые расположены на крупных транзитных магистралях.

В структуре предложения доминируют помещения площадью от 1000 до 2000 кв.м. Наблюдается тенденция укрупнения площадей, предлагаемых в аренду. 

Аренда складских и производственных помещений 

Ставки аренды складов и производственных помещений и площадей в СПб определяются как общими факторами для коммерческой недвижимости, так и характерными для данного вида. Из общих факторов отметим местоположение, общая площадь, уровень отделки помещений, наличие и уровень оборудования, уровень услуг, предоставляемых арендатору. При этом местоположение оценивается, в отличие от офисов и магазинов, исходя не из престижности места или близости к центру Санкт-Петербурга, а в зависимости от близости основных транспортных магистралей и возможности подъезда грузового транспорта. 

Из характерных факторов, определяющих уровень стоимости аренды складов в Петербурге, отметим технические характеристики складского помещения (высота потолков, размеры и количество ворот, наличие пандусов и т.п.), наличие автоматизированной разгрузки-погрузки, кран-балок, поддержка температурных режимов в помещении и т.п. 

Для производственных площадей такими факторами будут количество, размеры, взаимное расположение производственных и вспомогательных помещений, размер земельного участка, занятый под производство, номенклатура и мощности коммуникаций (электричество, вода, газ, пар, сжатый воздух, ж/д подъезд и т.д.), наличие очистных сооружений, близость жилья и природоохранных зон. В зависимости от вида производства могут иметь место и другие факторы.

По данным компании «Colliers International» ставки аренды предложения на производственно-складские помещения класса А и В составляют $102–150 за кв. м в год, без НДС и эксплуатационных расходов. За прошлый год уровень ставок практически не изменился, несмотря на дефицит предложения складских площадей в аренду. Это связано с тем, что большинство девелоперов ориентируются на крупных арендаторов, которых на рынке не так много (не более двадцати).

Арендные ставки на рынке производственно-складской недвижимости будут стабильно высокими еще как минимум 2 года.  Такие выводы делают специалисты компании «Knight Frank». По данным проведенных компанией исследований, цены на аренду складских помещений в Петербурге составляют для класса А —  $132–150 за 1 кв. м в год, для класса В — $ 102-132 за 1 кв. м в год. По официальным данным, практически все эти площади востребованы арендаторами и заполнены.

Арендные ставки на производственно-складские помещения находятся в диапазоне $6-16 за 1 кв. м в месяц. При этом нижняя граница диапазона соответствует неотапливаемым помещениям, а также помещениям, находящимся в плохом состоянии или с неудачным расположением. Размер арендных ставок зависит не только от качества помещений. 
В условиях дефицита и низкой информированности участников рынка арендные ставки на сходные объекты недвижимости могут существенно колебаться в зависимости от уровня постановки бизнеса по сдаче в аренду, что особенно характерно для объектов класса С: многие организации сдают в аренду принадлежащие им помещения по ценам на 30 – 50% ниже рыночных, хотя уровень цен в данном сегменте может достигать уровня цен помещений класса В.

Продажа складов и производственных помещений 

На стоимость продажи складских и производственных помещений и площадей в Санкт-Петербурге влияют те же факторы, что и на стоимость аренды. Также на продажную стоимость могут оказывать сильное влияние вид продажи объекта, а также юридическая чистота и прозрачность возникновения прав собственности на объект и переходов прав собственности от владельца к владельцу. 

Под видом продажи понимаются переоформление прав собственности на объект недвижимости с одного лица на другое, переоформление прав на юридическое лицо, которому принадлежит объект недвижимости или покупка пакета акций предприятия, которому принадлежит объект недвижимости. 

Указанные факторы определяют степень риска при проведении сделок купли-продажи, а также дополнительные затраты при покупке на проверку юридической чистоты объекта, отсутствие судебных споров, аудиторские проверки и т.п. 

ВЫВОДЫ.
Основные тенденции рынка производственно-складской недвижимости

По данным компании «АГ Бизнес консалтинг», основными тенденциями на рынке производственно-складской недвижимости в настоящее время являются:

- дальнейший рост спроса на производственно-складскую недвижимость, в основном, в сегменте высококлассных объектов, предлагающих арендаторам широкий спектр дополнительных услуг;

- рост предложения производственно-складских площадей во всех сегментах: значительное увеличение объема предлагаемых в аренду производственно-складских помещений, принадлежащих промышленным предприятиям и использовавшихся ранее собственниками для собственных нужд; ввод в эксплуатацию новых производственно-складских объектов.

- увеличение конкуренции среди арендодателей в сегменте С и D в связи с введением в эксплуатацию новых современных складских комплексов, обеспечивающих более выгодное для арендатора размещение груза, а также ростом предложения в сегменте производственно-складских помещений советского периода постройки. В долгосрочной перспективе  профессионально управляемые производственно-складские комплексы составят более чем серьезную конкуренцию прочим арендодателям и следует ожидать отток платежеспособных арендаторов из объектов старого поколения в более современные, имеющие высококачественную техническую инфраструктуру и высокий уровень сервиса комплексы; 

- тенденция к повышению уровня управления производственно-складскими комплексами и оптимальному коммерческому использованию объектов недвижимости; 

- значительное увеличение инвестиций в производственно-складскую недвижимость. Данная тенденция относится не только к объектам нового строительства. Все более широкое распространение приобретает  редевелопмент промышленной недвижимости, создание на территории (части территории, освободившейся в результате технического переоснащения основного производства) имущественных комплексов промышленных предприятий, технопарков, современных торговых, офисных, складских и логистических комплексов; 

- перераспределение функций территорий Санкт-Петербурга, поддерживаемое правительством города. Новый Генеральный план развития Санкт-Петербурга  предусматривает вывод промышленных зон из исторического центра города, а также реконструкцию старых и создание новых промышленных зон. В соответствии с Генпланом, основные логистические узлы будут складываться в новых промзонах за пределами города, а многие индустриальные объекты уступят территорию более рентабельным видам бизнеса; 

- дефицит предложения (прежде всего, качественного) пока дает возможность арендодателям повышать арендные ставки без особого риска увеличения уровня вакантных площадей. Однако в последнее время наметилась тенденция снижения общих темпов роста арендных ставок на производственно-складские помещения, связанная с постепенным насыщением рынка. 

Главной особенностью в настоящее время является существенное увеличение объемов строительства высококачественных площадей – так около 510 000кв. м складов А и В класса, более 2.37 млн. кв. м находятся в стадии проектирования, что позволит в значительной мере удовлетворить растущий спрос на эти объекты. Значительно увеличилась средняя площадь анонсируемых проектов. Наиболее крупными из них являются проекты компаний «Евразия Логистик» (790 тыс. кв. м) и «Пантикапей» (250 тыс. кв. м).

Кроме того, в 2006 году были впервые заявлены проекты строительства производственно-логистических комплексов. Их реализуют компании «РосЕвроДевелопмент» и «Цветы».

По оценкам специалистов компании «Colliers International», в 2007 году планируются к вводу около 350 000кв. м складских площадей класса А и В. 

Наиболее активно строительство складских комплексов ведется в промышленных зонах Шушары, Горелово, Янино, Уткина Заводь. 

Строящиеся качественные складские комплексы, ввод в эксплуатацию которых планируется в 2007 году приведены в Таблице 4.

Таблица 4

[image: image3.emf]
По данным компании Colliers International
По данным маркетингового исследования компании «Knight Frank», уже в ближайшие 2-3 года доля высококлассной недвижимости достигнет 20-30% от общего объема рынка, чему будут способствовать заявленные выше крупные проекты, запланированные к выводу на рынок в 2007 году. Однако и после завершения строительства этих объектов объем спроса позволит рынку безболезненно поглотить все эти складские помещения.

Основными арендаторами качественных складских площадей являются логистические, торговые и производственные компании.

Со стороны компаний, предпочитающих арендовать складские помещения, высок спрос на помещения площадью более 3 000кв. м.

Наиболее крупные помещения (от 10 000кв. м) пользуются спросом со стороны логистических компаний.

Производственные компании предпочитают арендовать складские комплексы, расположенные вблизи основного производства, розничные компании – в черте города, логистические, оптовые компании и дистрибьюторы – вблизи крупных магистралей. 

По сравнению с прошедшим 2006 годом в настоящее время наметилась тенденция некоторого роста стоимости продажи и аренды производственно-складских площадей (см. Таблицу 3). 

Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.

Техническое состояние здание может быть оценено как отличное.

Здание непосредственно примыкает к Киевской улице (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
Складское здание по адресу: г. Санкт-Петербург, Невский район, ул. Латышских стрелков. Общая площадь здания составляет 4500 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 ул. Латышских стрелков, 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
Складское здание по адресу: г. Санкт-Петербург, Фрунзенский район, ул. Софийская. Общая площадь здания составляет 4200 м2. 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.

13.1.4 Аналог №4
Складское здание по адресу: г. Санкт-Петербург, Выборгский район, Парнас. Общая площадь здания 8700 м2 Здание кирпичное, одноэтажное, с высотой потолков около 6,6 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.

Объект-аналог расположен на закрытой территории охраняемой промышленной площадки, 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 715 $ за кв.м. Источник информации: Деловая недвижимость №5(55), агентство – Центр ВиВ, контактный телефон: 119-73-00.

13.1.5 Аналог №5
Складское помещение по адресу: г. Санкт-Петербург, Московский район, ул. Киевская. Общая площадь помещения 4300 м2. Помещение расположено на 1 этаже трехэтажного кирпичного здания с высотой потолков около 4,3 метров. В здании имеется горячее и холодное водоснабжение, канализация, центральное отопление, электропроводка, искусственное освещение – люминесцентные лампы. Все инженерные коммуникации находятся в хорошем состоянии, имеется грузовой лифт, грузоподъемностью 2 тонны.

Техническое состояние здание может быть оценено как хорошее.

Объект-аналог расположен на закрытой территории охраняемой промышленной площадки, 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 445$ за кв.м. Источник информации: Коммерческая недвижимость №8(264), агентство – Олимп 2000, телефон: 325-98-20.
Описание объектов – аналогов для расчета рыночной арендной ставки
13.1.6 Аналог № 1
Производственно-складское здание по адресу: г. Санкт-Петербург, Адмиралтейский район, набережная реки Пряжки. Общая площадь здания 1880 м2. 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 набережная реки Пряжки. Местоположение объекта-аналога может быть оценено как отличное.

Стоимость аренды составляет 14 $ за кв.м.в месяц.  Источник информации: Деловая недвижимость №5(55), агентство – Центр ВиВ, контактный телефон: 119-73-00.

13.1.7 Аналог №2
Складское здание по адресу: г. Санкт-Петербург, Московский район, около м. Московские ворота. Общая площадь здания составляет 14800 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 Московского проспекта, однако подъезд грузового автотранспорта осуществляется с территории предприятия. Местоположение данного объекта может быть оценено как хорошее.

Стоимость аренды составляет 12 $ за кв.м.в месяц. Источник информации: Деловая недвижимость №5(55), агентство – Партнер, контактный телефон: 380-00-28.

13.1.8 Аналог № 3
Складское здание по адресу: г. Санкт-Петербург, Московский район, Московское шоссе. Общая площадь здания составляет 1300 м2. 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 находится Московском шоссе(одной из активных транспортных магистралей). Местоположение объекта-аналога может быть оценено как отличное.

Стоимость аренды составляет 12 $ за кв.м. в месяц. Источник информации: Деловая недвижимость №5(55), агентство – Экотон, контактный телефон: 329-36-00.

13.1.9 Аналог № 4
Складское здание по адресу: г. Санкт-Петербург, Красногвардейский район, ул. Коммуны. Общая площадь здания 1040 м2. Здание кирпичное, одноэтажное, с высотой потолков около 6,6 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.

Объект-аналог расположен на закрытой территории охраняемой промышленной площадки, подъезд грузового автотранспорта осуществляется с территории предприятия. Местоположение данного объекта может быть оценено как хорошее.

Стоимость аренды составляет 12 $ за кв.м. в месяц. Источник информации: Деловая недвижимость №5(55), агентство – Центр ВиВ, контактный телефон: 119-73-00.

13.1.10 Аналог № 5
Складское помещение по адресу: г. Санкт-Петербург, Кировский район, Химический пр., вблизи м. Нарвская. Общая площадь помещения 1000 м2. Помещение расположено на 1 этаже трехэтажного кирпичного здания с высотой потолков около 4,3 метров. В здании имеется горячее и холодное водоснабжение, канализация, центральное отопление, электропроводка, искусственное освещение – люминесцентные лампы. Все инженерные коммуникации находятся в хорошем состоянии, имеется грузовой лифт, грузоподъемностью 2 тонны.

Техническое состояние здание может быть оценено как хорошее.

Объект-аналог расположен на закрытой территории охраняемой промышленной площадки, подъезд грузового автотранспорта осуществляется с территории предприятия. Местоположение данного объекта может быть оценено как хорошее.Стоимость аренды составляет 11 $ за кв.м. в месяц. Источник информации: Коммерческая недвижимость №8(264), агентство – Олимп 2000, телефон: 325-98-20.

13.2. Расчет стоимости объекта оценки

Расчет рыночной стоимости объекта оценки и величины арендной платы выполнены методом качественного анализа в EXCEL-таблице  «МСП» Приложения 6.

Единичная стоимость объекта оценки составляет  536 долларов США за 1 кв. м. 

Стоимость объекта оценки составляет округленно 3 657 000 долл. США без учета НДС. 

Арендная плата составляет 122,9 доллара США за кв.м в год  без учета НДС.

Таким образом, 
рыночная стоимость объекта оценки,

рассчитанная сравнительным подходом, составляет на 1.04.2007 г. 

округленно 3 657 000 долл. США без учета НДС.

14. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД

14.1 Общие положения. Выбор метода расчета.

Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости исходя из того принципа, что стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью тех будущих чистых доходов, которые принесет данная недвижимость. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход недвижимость на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от ее коммерческой эксплуатации (например, сдачи в аренду) и последующей продажи.

Доходный подход (подход капитализации доходов) включает два основных метода [20]:


метод прямой капитализации (ПК-метод)


метод капитализации по норме отдачи на капитал (КНО-метод)

КНО-метод, в свою очередь, имеет две модификации:


метод дисконтирования денежных потоков (ДДП-метод)


метод капитализации по расчетным моделям (КРМ-метод)

Оценка недвижимости ПК-методом использует следующую формулу [17]:
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где:   NOI1 ( наиболее типичный чистый операционный доход первого года;

         R ( коэффициент (норма) капитализации.

ПК-метод используется в том случае, если оцениваемый объект на дату оценки:

· является действующим, 

· соответствует наилучшему и наиболее эффективному использованию.

В выражении (14.1.1) расчет чистого операционного дохода осуществляется на основе анализа чистых операционных доходов объектов-аналогов, сопоставимых с оцениваемым объектом, с использованием метода сравнительного анализа их арендных ставок.  При этом коэффициент капитализации рассчитывается методом рыночной выжимки (экстракции) на основе анализа соотношений чистого операционного дохода и стоимости объектов, сопоставимых с оцениваемым по своим характеристикам. 

Несомненным достоинством ПК-метода является то, что, при всей своей математической простоте, он на основе прямых рыночных данных (NOI1 и R)  учитывает косвенным образом все требования инвесторов к объекту инвестиций: уровень дохода (NOI) и желаемую отдачу (R). При наличии требуемой информации ПК-метод является наиболее надежным из доходных методов.

Оценка недвижимости КРМ-методом использует следующую формулу:
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С формальной точки зрения выражение (14.1.2) совпадает с формулой (14.1.1). Но отличаются они методом расчета коэффициента капитализации.

В КРМ-методе коэффициент капитализации определяется по формуле [20]:
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где Y(норма отдачи на капитал, 

      
       ip(ставка процента фонда возмещения, 

                  SFF(n,ip) ( фактор фонда возмещения, 

                  Kс ( коэффициент коррекции на изменение потока доходов во времени, 

                  k – срок экономической жизни объекта,

                  с (индекс инфляции,

                  a(k,Y) – текущая стоимость единичного аннуитета.

Наиболее распространенной моделью изменения доходов является их ежегодное экспоненциальное увеличение: 
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. С практической точки зрения это означает, что собственник для компенсации потерь, например от инфляции, вынужден ежегодно повышать арендную плату в соответствии с инфляционным индексом. 

Оценка недвижимости ДДП-методом использует следующую формулу:
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где Yq   - норма дисконтирования, 

       Vp - стоимость реверсии (продажи объекта оценки), определяемая делением NOI в первый постпрогнозный год на коэффициент капитализации для улучшений.

Этот метод является наиболее универсальным и может быть использован для оценки свободных земельных участков, объектов незавершенного строительства и реконструкции, то есть объектов оценки, прогноз доходов которых предполагает любую динамику их изменения. 

14.2 Определение ставки дисконтирования

14.2.1 Выбор метода расчета ставки дисконтирования

Для определения ставки дисконтирования используются различные методы [18]:

· метод кумулятивного построения;

· экспертный метод;

· метод САРМ;

· методом рыночной экстракции.

В соответствии с методом кумулятивного построения ставка дисконтирования равна сумме безрисковой ставки дохода и премий за различные систематические и несистематические риски: страновой риск, риск неликвидности, риск ключевой фигуры, риск диверсификации бизнеса, клиентуры и т.п. Значения конкретных рисков оценщик обосновывает различными показателями, основываясь на своем мнении либо на мнении экспертов. Понятно, что данный метод определения ставки дисконтирования является субъективным.

Экспертный метод основан на опросе нескольких экспертов и еще более субъективен.

Метод САРМ (capital assets pricing model) описывается формулой 14.2.1.1 [17]:

Объект недвижимости рассматривается как бизнес, приносящий доход от сдачи свободных площадей в аренду:

r = rf + β ×(rm - rf)




(14.2.1.1)
где: r  -  искомая ставка дисконтирования, 

      rf  –  безрисковая ставка дохода, % в год,

      rm –  средняя  рыночная ставка доходности, % в год,

      β –  коэффициент, выражающий меру риска вложений в данное предприятие.
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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           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;

Таблица 14.2.2.4

 Предложения по продаже производственно-складских помещений в г. Санкт-Петербурге в период с 01.02.07 по 30.03.07. 

	
	
	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


14.2.3 Расчет ставки дисконтирования 

Из таблицы 14.2.2.4, иллюстрирующей цены предложений продажи производственно-складских помещений и универсальных объектов в Санкт-Петербурге, следует, что удельные цены продаж варьируются достаточно в широких пределах: от 645 $/м2 до 1580 $/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, 2, 3. Эти объекты и взяты для расчета ставки дисконтирования. Цены предложений продаж снижены на 5% (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.

Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.

Сводная таблица результатов расчета рыночной стоимости 

	Подход к оценке объекта
	Стоимость, рассчитанная в рамках подхода, долларов США
	Вес, б/р
	Вклад, 

долларов США

	Затратный 
	3 617 000
	0,25
	904 250

	Сравнительный 
	3 657 000
	0,40
	1 462 800

	Доходный 
	4 109 000
	0,35
	1 438 150

	Итоговое значение стоимости объекта оценки, $ (расчетное значение)
	3 805 000

	Рыночная стоимость объекта оценки, $ (округленное значение)
	3 800 000

	Рыночная стоимость объекта оценки, руб. (округленное значение)
	99 000 000



В результате анализа комплекса  факторов,  влияющих  на  величины  полученных  результатов,  Оценщик пришел к следующему выводу: 

Рыночная стоимость объекта оценки – здания материального склада,

расположенного по адресу: Санкт-Петербург,  Калининский  район, ул. Чугунная,  дом 20, корпус 134 литера З по состоянию на 01 апреля 2007 года без учета НДС составляет:
3 800 000 (Три миллиона восемьсот тысяч) долларов США

 или 

99 000 000 (девяносто девять миллионов рублей)
Русаков С.М.





_________________________

Левко А.В.






_________________________
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Приложение 6. Расчеты для оценки стоимости недвижимости
Таблица П 6.1

Расчет стоимости строительства производственного здания унифицированного типа

	№

п/п
	Наименование параметров
	Обозначе-ние
	Обоснование
	Формула
	Вели-чина

	1
	Объемно-планировочные параметры производственного здания унифицированного типа

	1.1
	Пятиэтажное каркасно-панельное унифицированное производственное здание с сеткой колонн (6 × 6) м          и высотой этажа 3,6 м
	
	Типовой проект
	
	

	1.2
	Ориентировочная площадь застройки
	Fзаст
	
	Равна существующей
	1896 м2

	1.3
	Высота этажа
	Hэт
	
	
	3,6 м

	1.4
	Количество этажей
	Nэт
	
	
	5

	1.5
	Ширина здания в осях колонн
	В
	
	6 × 3
	18 м

	1.6
	Длина здания в осях колонн
	L
	
	6 × 24
	102 м

	1.7
	Толщина наружных стен от осей колонн
	hст
	толщина панелей типа «сэндвич»
	
	0,3 м

	1.8
	Окончательная площадь застройки
	Fзастр
	
	(B+2hст)×(L+2hст)
	1908 м2

	1.9
	Строительный объем здания
	Vстр
	
	FЗАСТР × Hэт × 5
	34350 м3

	1.9
	Общая площадь здания
	Fобщ
	
	FЗАСТР × 5 × 0,9
	8 588 м2

	1.10
	Арендопригодная площадь
	Fар
	
	FОБЩ × 0,85
	7 299 м2

	2
	Стоимость строительства производственного здания унифицированного типа

	2.1
	Единичная стоимость строительства в ценах 1969г.
	у
	Сб.7 УПВС т.47
	
	17,7 руб/м3

	2.2
	Стоимость строительства производственного здания в ценах 1984 г.
	СбСТР
	Пост. Госстроя СССР № 94 от 11.05.83 г.
	у × VСТР × 1,19 ×  × 0,99 
	716 289 руб.

	2.3
	Индекс к  1984 г. на полный комплекс СМР на 01.04.2007. г.
	И84
	 «СтройИнформ»

табл.22, п. 13
	
	94,41

	2.4
	Стоимость строительной части производственного здания
	ССТР
	
	СбСТР  И84
	67625
тыс. руб.

	2.5
	Стоимость строительной части здания с наружными стенами из сэндвич-панелей («с-п»)
	ССТР
	Сб.7 УПВС т.47

Уд.вес нар.стен – 15%

Цена «с-п» – 50% ж.б. (данные рынка)
	Сстр – Сстр × 0,15 × 0,5
	62 553
тыс. руб.

	2.6
	Единичная стоимость устройства силового электрооборудования  здания в ценах 1984 г.
	Сэл1
	СНиП IV-14-84, Приложение – Сборники УПСС, выпуск 2, УПСС № 44
	
	23,6 руб./квт

	2.7
	Стоимость устройства силового электрооборудования  здания мощностью 500 квт в текущих ценах
	Сэл
	То же
	Сэл1 × И84 × 500
	891
тыс. руб

	2.8
	Цена подключения юридических лиц к городской электросети
	Сп1
	Рыночные данные
	
	30 000

руб./квт

	2.9
	Стоимость подключения здания к городской электросети в тек. ценах
	Спод
	
	Сп1 × 500
	12 000

тыс. руб.

	2.10
	Стоимость строительства производ-ственного здания в текущих ценах
	Сстр
	
	Сстр +Сэл +Спод
	75444 тыс. руб.

	2.11
	То же с учетом среднегородских отчислений на развитие городской инфраструктуры (18%)
	Сстр
	
	Сстр × 1,18
	89024
тыс. руб.

	2.12
	То же в USD по курсу 26,01 руб./$
	ССТР
	
	ССТР /26,01
	3423 тыс.$

	2.13
	То же за единицу общей площади 
	СЕД
	
	ССТР / FОБЩ
	399 $/ м2

	2.14
	Нормативный срок строительства производственного здания 
	Тн
	СНиП 1.04.03-85*
	
	15 месяцев


Таблица П 6.2

Расчет стоимости строительства одноэтажного большепролетного склада из ЛМК

	№

п/п
	Наименование параметров
	Обозна-чение
	Обоснование
	Формула
	Вели-чина

	1
	Объемно-планировочные параметры многоэтажного склада

	1.1
	Одноэтажное каркасное здание из ЛМК со стенами из сэндвич-панелей 
	
	Типовой проект
	
	

	1.2
	Ориентировочная площадь застройки
	Fзаст
	
	Равна существующей
	1896 м2

	1.3
	Высота здания
	Hзд
	
	
	10,0 м

	1.4
	Количество этажей
	Nэт
	
	
	1

	1.5
	Ширина здания в осях колонн
	В
	
	1 × 24 м
	24 м

	1.6
	Длина здания в осях колонн
	L
	
	9 ×12 м
	84 м

	1.7
	Толщина наружных стен 
	hст
	
	толщина панели
	0,30 м

	1.8
	Окончательная площадь застройки
	Fзастр
	
	(B+2hст)×(L+2hст)
	2081 м2

	1.9
	Строительный объем здания
	Vстр
	
	FЗАСТР × Hзд 
	20812 м3

	1.9
	Общая площадь здания
	Fобщ
	
	FЗАСТР × 0,97
	2019 м2

	1.10
	Арендопригодная площадь
	Fар
	
	FОБЩ × 0,85
	1716 м2

	2
	Стоимость строительства одноэтажного склада

	2.1
	Стоимость строительства 1 м2 «под ключ» в текущих ценах с учетом НДС и прибыли предпринимателя
	С1
	www.makskom.ru
	
	550$/м2

	2.2
	Стоимость строительства 1 м2 в текущих ценах без НДС
	С1
	
	С1/1,18
	466 $/м2

	2.3
	Стоимость строительства 1 м2 без прибыли предпринимателя
	С1
	
	С1/1,05
	444 $/м2

	2.4
	Стоимость строительства складского здания в текущих ценах
	ССТР
	
	С1× Fобщ
	896тыс $

	2.8
	То же за единицу общей площади 
	СЕД
	
	ССТР / FОБЩ
	444 $/ м2

	2.9
	Срок строительства складского здания 
	
	www.makskom.ru
	
	6

 месяцев


Таблица П 6.3

Расчет стоимости сноса существующего строения 

и строительство производственного здания унифицированного типа
	№

п/п
	Наименование параметров
	Обозна-чение
	Обоснование
	Формула
	Вели-чина

	1
	Объемно-планировочные параметры производственного здания унифицированного типа

	1.1
	Пятиэтажное каркасно-панельное унифицированное производственное здание с сеткой колонн (6 × 6) м          и высотой этажа 3,6 м
	
	Типовой проект
	
	

	1.2
	Ориентировочная площадь застройки
	Fзастр
	
	Равна существующей
	1896 м2

	1.3
	Высота этажа
	Hэт
	
	
	3,6 м

	1.4
	Количество этажей
	Nэт
	
	
	5

	1.5
	Ширина здания в осях колонн
	В
	
	6 × 3
	18 м

	1.6
	Длина здания в осях колонн
	L
	
	6 × 24
	102 м

	1.7
	Толщина наружных стен  (от оси колонн до наружной поверхности)
	hст
	Средняя толщина сэндвич-панелей 
	0,15 + 0,15
	0,3 м

	1.8
	Окончательная площадь застройки
	Fзастр
	
	(B+2hст)×(L+2hст)
	1908 м2

	1.9
	Строительный объем здания
	Vстр
	
	FЗАСТР × Hэт × 5
	34350 м3

	1.9
	Общая площадь здания (90% Fзастр)
	Fобщ
	ТЭП тип. проектов
	FЗАСТР × 5 × 0,9
	8588 м2

	1.10
	Арендопригодная площадь (85% Fобщ)    
	FАР
	ТЭП тип. проектов
	FОБЩ × 0,85
	7299 м2

	2
	Стоимость сноса существующего здания 

	2.1
	Укрупненная расценка на разборку кирпичных отапливаемых зданий методом обрушения в ценах 2000 г.
	УР29

ФОТ
	Сб.УР-2001СПб, таб.УР29-01-001
	Прямые затраты =

в т.ч. фонд оплаты

труда (зарплата) рабочих =
	3 511 руб. на 100 м3

854 руб.

	2.2
	Удельный вес фундаментов в стоимости существующего здания
	УФ
	Сб.5 и 31 УПВС, табл.26
	
	5 %

	2.3
	Прямые затраты на разборку существующего здания объемом       47210 м3  без учета фундамента в ценах 2000 г.
	ПЗ

ФОТ


	
	УР29 × VСТР ×

  × (1- УФ)/100 
	1575тыс.

руб.
383 тыс.

руб.

	2.4
	Стоимость разборки с учетом наклад-ных расходов, сметной прибыли, лимитированных и прочих затрат
	СР
	МДС 81-4.99,

МДС 81-25.2000
	(ПЗ + ФОТ×1,12 ×

×0,95×0,94 + ПЗ ×

×0,65) × 1,15
	2536 тыс. руб.

	2.5
	Укрупненный показатель строитель- ного мусора от разборки здания 
	УСМ
	Сб.УР-2001СПб, разд.3 Общих указаний, 

УР-29-01-001
	
	70 тонн

на 100 м3

объема здания

	2.6
	Средний тариф на перевозку 1 т  груза класса 2 автомобилями-самосвалами на расстояние 15 км в ценах 2000 г.
	ЦП
	Сборник ССЦ-01/2000
	
	27,45 руб.

	2.7
	Стоимость перевозки строительного мусора от разборки здания без учета фундамента в ценах 2000 г. 
	СП
	
	ЦП×VСТР×УСМ×

× 0,95/100
	862 тыс. руб.

	2.8
	Стоимость разборки здания с перевоз-

кой мусора в ценах 2000 г.
	СРАЗ
	
	СР + СП
	3398 тыс. руб.

	2.9
	Индекс к  2000 г. на полный комплекс СМР в текущих ценах на 01.04.2007 г.
	И2000
	Бюллетень 

«Ц и СН»

табл.22, п. 13
	
	4,484

	2.10
	Стоимость разборки здания с перевозкой мусора в текущих ценах
	СРАЗБ
	
	СРАЗ × И2000
	15237 тыс. руб.

	2.11
	То же в USD по курсу 26,01 руб./$
	ССН
	
	СРАЗБ /26,01
	586 тыс.$

	2.12
	Затраты труда рабочих на разборку, чел.-ч. на 100 м3 объема здания
	Зтр
	Сб.УР-2001СПб, таб.УР29-01-001
	
	32,8чел.-ч./100 м3

	2.13
	Срок сноса существующего здания
	Тс
	
	Зтр × Vстр/100/16/

/20/25
	2 месяца

	3
	Стоимость строительства производственного здания унифицированного типа

	3.1
	Единичная стоимость строительства в ценах 1969г.
	у
	Сб.7 УПВС т.47
	
	17,7 руб/м3

	3.2
	Стоимость строительства производ-ственного здания в ценах 1984 г.
	СбСТР
	Пост. Госстроя СССР № 94 от 11.05.83 г.
	у × VСТР × 1,19 ×     × 0,99 
	716289 руб.

	3.3
	Индекс к  1984 г. на полный комплекс СМР на 01.04.2007 г.
	И84
	 «СтройИнформ»

табл.22, п. 13
	
	94,41

	3.4
	Стоимость строительной части производственного здания
	ССТР
	
	СбСТР  И84
	67625
тыс. руб.

	3.5
	Удельный вес фундаментов в стоимости производственного здания
	Уф
	Сб.7 УПВС т.47
	
	10 %

	3.6
	Стоимость строительной части здания без учета фундаментов
	ССТР
	
	ССТР × (1 – Уф)
	60862
тыс. руб.

	3.7
	Стоимость строительной части здания с наружными стенами из сэндвич-панелей («с-п»)
	
	Сб.7 УПВС т.47

Уд.вес нар.стен – 15%

Цена «с-п» – 50% ж.б. панелей (данные рынка)
	Сстр – Сстр ×   × 0,15 × 0,5
	57264
тыс. руб.

	3.8
	Единичная стоимость устройства силового электрооборудования  здания в ценах 1984 г.
	Сэл1
	СНиП IV-14-84, Приложение – Сборники УПСС, 

вып. 2,  сб. № 44
	
	23,6 руб./квт

	3.9
	Стоимость устройства силового электрооборудования  здания мощностью 500 квт в текущих ценах
	Сэл
	То же
	Сэл1 × И84 × 500
	891 

тыс. руб

	3.10
	Цена подключения юридических лиц к городской электросети
	Сп1
	Рыночные данные
	
	30 000

руб./квт

	3.11
	Стоимость подключения здания к городской электросети в тек. ценах
	Спод
	
	Сп1 × 500
	12 000

тыс. руб.

	3.12
	Стоимость строительства производ-ственного здания в текущих ценах
	Сстр
	
	Сстр +Сэл +Спод
	70155 тыс. руб.

	3.13
	То же с учетом среднегородских отчислений на развитие городской инфраструктуры (18%)
	Сстр
	
	Сстр × 1,18
	82783
тыс. руб.

	3.14
	То же в USD по курсу 26,01 руб./$
	ССТР
	
	ССТР /26,01
	3183 тыс.$

	3.15
	То же за единицу общей площади 
	СЕД
	
	ССТР / FОБЩ
	371 $/ м2

	3.16
	Нормативный срок строительства производственного здания без учета фундаментов
	Тн
	СНиП 1.04.03-85*
	
	14 месяцев

	4
	Стоимость сноса существующего здания и строительства производственного здания

	4.1
	Стоимость сноса существующего здания и строительство 

производственного здания унифицированного типа
	Ссс
	
	Ссн + Сстр
	3 769
тыс.$

	4.2
	То же за единицу общей площади
	Сед
	
	ССС / FОБЩ
	439 $/ м2

	4.3
	Нормативный срок сноса существующего здания и строительства производственного здания унифицированного типа
	Т
	
	Тс + Тн
	16 месяцев
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