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задание на оценку                                                                                        
	
	Директору

ООО «Заказчик»

	
	Иванову И.И.


Исх. №  от «__»____ 2006г.

Оценка рыночной стоимости прав собственности на объект недвижимости, расположенный по адресу: Российская Федерация, г. Санкт-Петербург, Приморский район, Богатырский пр., д. 51, корп. 1, лит. А, по состоянию на 01 января 2008 г.
Сопроводительное письмо

В соответствии с договором № 50 от 1 января 2008 г., специалистами ООО «Морж» произведена оценка рыночной стоимости объекта недвижимости, расположенного по адресу Российская Федерация, г. Санкт-Петербург, Приморский район, Богатырский пр., д. 51, корп. 1, лит. А.
Предполагается, что результаты проведенной оценки будут использованы для определения цены при совершении сделки купли-продажи.

Оценка выполнялась в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», «Стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности», утвержденными Постановлением Правительства РФ от 6 июля 2001 г. №519, «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденными Распоряжением Минимущества России от 7 марта 2002 г. №568-р.

При оценке мы исходили из предположения, что объект не заложен и не обременен долговыми обязательствами. Нами не проводилась аудиторская или иная проверка финансовой отчетности и прав собственности. Обращаем внимание, что это письмо не является отчетом по оценке, а только предваряет отчет, приведенный далее. Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого отчета, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения.

На основании информации, представленной  и проанализированной в приведенном ниже отчете об оценке объекта, мы пришли к заключению, что 

Рыночная стоимость прав собственности на объект недвижимости,
расположенный по адресу: Российская Федерация, г. Санкт-Петербург,
Приморский район, Богатырский пр., дом 51, корп. 1, лит. А,
на 01  апреля 2006 года без учета налога на добавленную стоимость (НДС)
составляет 

 24 830 000 (двадцать четыре миллиона восемьсот тридцать тысяч) рублей

Основная информация и анализ, использованные для оценки рыночной стоимости прав собственности, отражены в соответствующих разделах отчета. В случае необходимости нами  могут быть даны дополнительные разъяснения и комментарии.
Спасибо за доверие. Всегда будем рады оказать Вам и Вашему окружению консультации, связанные с оценкой собственности.

	Генеральный директор
ООО «Морж»
                              _____________ (подпись)
	
Громов В. К.


1. ОБЩИЕ  ПОЛОЖЕНИЯ

1.1. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ РАБОТ ПО ОЦЕНКЕ И СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ
Оценщик – ООО «Морж» получил заказ от  ООО «Заказчик» на определение рыночной стоимости прав собственности на объект недвижимости, расположенный по адресу: Российская Федерация, г. Санкт-Петербург, Приморский район, Богатырский пр., д. 51, корп. 1, лит. А (далее – «Объект недвижимости» или «Объект оценки»).

Основанием для выполнения работ по оценке является  договор № 50 от 1 января 2008 г., заключенный между ООО «Морж» (далее – оценщик), и ООО «Заказчик» (далее – Заказчик).

Информация об оценочной компании:

· Адрес и реквизиты:

Юридический адрес: пр. д.17, офис 5 тел.494-18-25_ООО «МОРЖ»
Местонахождение: : пр. д.17, офис 5 тел.494-18-25_ООО «МОРЖ»
р/с № 10711845300000007235 в (ООО Балтийский Банк),
к/с № 46741538900000000176, БИК 36712612, 
ИНН 17394627, 
ОКПО 32567, ОКОНХ 124378983457.

Телефон / Факс: (812) 231-33-66, e-mail: gromov_morsh@mail.ru
www.Morsh.spb.ru
· Сведения о лицензировании:
ООО «Морж» действует на основании лицензии № 256 от 12 03 2006 г на право осуществления оценочной деятельности, выданной Министерством имущественных отношений РФ, сроком на пять лет.

· Сведения о страховании ответственности:
Гражданская ответственность ООО «Морж» застрахована ОАО «Альфа Страхование» Санкт-Петербургский филиал, полис № СОД-56/248, срок действия договора страхования: с 12.03.2006 по 11.03.2007 г. (включительно).

· Сведения об образовании сотрудников:
· Ф.И.О. сотрудника №1
· Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 34, выданный Межотраслевым институтом повышения квалификации и переподготовки кадров Санкт-Петербургского государственного инженерно-экономического университета 18 июля 2005 г. по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)».

· Ф.И.О. сотрудника №2:

· Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 35, выданный Межотраслевым институтом повышения квалификации и переподготовки кадров Санкт-Петербургского государственного инженерно-экономического университета 18 июля 2005 г. по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)».

1.2. КРАТКОЕ  ИЗЛОЖЕНИЕ ОСНОВНЫХ ФАКТОВ И ВЫВОДОВ

	I. Исходные данные для расчета

	Сведения об объекте оценки

	Объект оценки:
	Права собственности на объект недвижимости, расположенный по адресу: Российская Федерация, г. СПб, Приморский район, Богатырский пр., д. 51, корп. 1, лит. А.

	Тип объекта оценки:
	Земельный участок с расположенным на нем отдельно стоящим одноэтажным зданием торгового назначения. 

	Цель оценки:
	Определение рыночной стоимости объекта оценки

	Задача (назначение) оценки:
	Для определения цены при совершении сделки купли-продажи.

	Оцениваемые права:

	· на земельный участок
	право частной собственности

	· на улучшения (отдельно стоящее нежилое здание)
	право частной собственности

	Кадастровый (или условный) номер объекта оценки:

	· земельный участок
	78:4160Б:4
.

	· здание
	78:4160Б:4:31
.

	Существующие ограничения (обременения) оцениваемых прав:

	· земельный участок
	Не выявлены

	· здание
	Не выявлены.

	Инвентарный номер и балансовая стоимость объекта оценки:

	· земельный участок
	Инв. № ____________

Балансовая стоимость – =17 782 000 руб. /4 200 кв.м*S свою

	· здание
	Инв. № ____________

Балансовая стоимость – =14 672 000 руб./ 2 100*S свою

	Площадь оцениваемого земельного участка, кв.м 
	2044 кв.м.

	Наличие улучшений на земельном участке (зданий и сооружений):
	Отдельно стоящее одноэтажное нежилое кирпичное здание торгового назначения

	Площадь застройки земельного участка, кв.м
	1165 кв.м.

	Общая площадь оцениваемого здания, кв.м
	1048,50 кв.м.

	Полезная (арендопригодная) площадь здания, кв.м.
	682 кв.м.

	Год постройки здания:
	1989 г. (по данным технического паспорта)

	Зона градостроительной ценности 
	№ 9

	Ставка земельного налога:
	77,98 руб./кв.м. в год 

	Общая характеристика окружения объекта оценки:
	Оцениваемый объект находится в северо-западной части Санкт-Петербурга, в Приморском административном районе.
Микрорайон застроен преимущественно многоэтажными блочными и кирпично-монолитными жилыми зданиями, а также зданиями социального и бытового назначения, обеспечивающими инфраструктуру данного жилого микрорайона.

	Социальная инфраструктура:
	Достаточная для жилого микрорайона,  в настоящее время продолжает активно развиваться, в доступном окружении имеются необходимые объекты социального и культурного назначения.

	Обеспеченность инженерной инфраструктурой:
	Микрорайон обеспечен всеми необходимыми элементами инженерной инфраструктуры.

	Транспортная доступность к объекту оценки:

	· автомобильным транспортом:
	Без ограничения. 

До исторического центра города примерно 10 км, которые можно преодолеть за 15-25 минут в зависимости от интенсивности движения на дорогах.

	· общественным транспортом:
	Хорошее.

Остановки общественного транспорта (трамваи, автобусы, маршрутные такси) находятся на Богатырском пр. в 100 метрах от объекта оценки. До ближайших станций метрополитена – «Старая деревня» Правобережной линии и «Черная речка» Кировско-Выборгской линии - примерно 10 минут езды на общественном транспорте.

	Состояние окружающей среды:
	Типичное для «спальных» районов города.

К негативным факторам, определяющим состояние окружающей среды, можно отнести большую загазованность выхлопными газами вследствие расположения объекта оценки на крупной транспортной магистрали. 

	Инвестиционная привлекательность объекта:
	Достаточно высокая. 

Кроме удачного месторасположения объекта на выезде из города в активно застраивающемся жилом микрорайоне следует отметить положительное влияние открытия магазина крупной торговой сети на стоимость торговой недвижимости в данной части Приморского района. Объекты торговой недвижимости предлагаются в аренду в данном микрорайоне по более высоким ставкам аренды, нежели в других аналогичных спальных районах Санкт-Петербурга.

	Оцененный срок рыночной экспозиции объекта оценки:
	3 – 6 месяцев

	Сведения о Заказчике оценки

	Реквизиты заказчика работ по оценке:
	ООО «Заказчик», ИНН 754274985,

ОКПО 3767586, ОКОНХ 3468478598
Адрес фактического местонахождения: г. СПб, Приморский район, Богатырский пр., д. 51, корп. 1, лит. А.

р/с 23740098654300870876,

в «Строй-Пром-Банке»
к/с 47678896460000000456, БИК 35765436

	Сведения о Собственнике объекта оценки

	Реквизиты собственника (балансодержателя) объекта оценки:
	ЗАО «Собственник», ИНН 53687453
ОКПО 3876598, ОКОНХ 543859600423
Адрес фактического местонахождения: г. СПб, Приморский район, Богатырский пр., д. 51, корп. 1, лит. А.
р/с 24357843560000000653,

в «ИнвестБанк»
к/с 322674257400000000651, БИК 467854795


	II. Результаты расчетов

	Наиболее эффективное использование:

	· земельного участка без застройки
	Строительство одноэтажного здания торгового назначения из ЛМК общей площадью 1195,5 кв.м. 

	· участка с учетом существующей застройки
	Продолжение эксплуатации в соответствии с существующим вариантом использования (торговое назначение) с пристройкой торгового помещения из ЛМК общей площадью 147 кв.м.

	Разрешенное использование (виды использования) земельного участка по функциональному назначению (в соответствии с Градостроительным регламентом)
	Нежилое здание, 1 этаж, торговля

	Даты визуального осмотра:
	Дата договора

	Действительная дата оценки
	01.04.2006 года

	Дата составления отчета
	31.01.2007 года

	Курс доллара США ЦБ РФ на дату оценки, принятый в расчетах, руб.
	27,6996

	Порядковый номер отчета
	№ 13-НРС/2006

	Рыночная стоимость, рассчитанная различными подходами:

	· Затратный подход
	23 600 000руб.

	· Сравнительный подход
	27 300 000руб. 

	· Доходный подход
	24 170 000 руб. 

	Согласованная (итоговая) рыночная стоимость объекта (без учета НДС)
	24 830 000 руб.



	Ограничения и пределы применения полученного результата:
	Результаты расчета могут применяться исключительно в указанных выше целях (см. строку «Задача (назначение) оценки»).

Эффективный срок оценки – в течение шести месяцев от даты составления отчета (до 31.01.2007 г. включительно).


1.3. ОСНОВНЫЕ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ
Следующие допущения и ограничения являются неотъемлемой частью данного отчета.

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

2. Оценщики не несут ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности, включая сервитуты и иные обременения. Право оцениваемой собственности считается  достоверным и достаточным для рыночного оборота. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или обременений, кроме оговоренных в отчете.

3. Размеры объекта приведены по данным документации, представленной Заказчиком; уточнений и специальных измерений оценщики не производили.
4. Предполагается, что физические характеристики объекта и его использование соответствуют федеральным и местным законам и нормативам.
5. Оценщики не несут ответственности ни за наличие скрытых факторов, которые могут оказать влияние на стоимость объекта, ни за необходимость выявления таковых. В частности, это касается возможного содержания экологически вредных веществ в грунте земельного участка или в использованных при строительстве улучшений строительных материалах.

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

7. Сведения, полученные оценщиками и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. Однако оценщики не могут гарантировать абсолютную точность информации, поэтому в тех случаях, когда это необходимо, указывается источник информации.

8. Ни Заказчик, ни Оценщики 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 Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда.

10. Мнение Оценщиков относительно рыночной стоимости объекта действительно на дату оценки. Оценщики не принимают на себя никакой ответственности за изменение политических, административных, экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта. 

11. Настоящий отчет содержит профессиональное мнение Оценщиков относительно наиболее вероятной цены продажи объекта на дату оценки и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке именно по этой цене.
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 проведения оценки.

1.4.  ОПРЕДЕЛЕНИЕ ОЦЕНИВАЕМОЙ СТОИМОСТИ И ПРАВ

Согласно задания на оценку - Приложение 1 к договору № 50 от 01 января 2008 г. 2006 года, заключенному между ООО «Морж» - оценщик, и ООО «Заказчик» - заказчик (см. раздел «Приложения» настоящего отчета), целью оценки является определение рыночной стоимости прав частной собственности на объект недвижимости, состоящий из отдельно стоящего нежилого здания и земельного участка, расположенных по адресу: Российская Федерация, г. Санкт-Петербург, Приморский район, Богатырский пр., д. 51, корп. 1, лит. А.

Комплекс прав на объект, оцениваемый в настоящем отчете, включает в себя:

· право частной собственности на земельный участок (кадастровый номер – 78:4160Б:4), расположенный по адресу: Российская Федерация г. Санкт-Петербург, Приморский район, Богатырский пр., дом 51, корп. 1, лит. А (далее по тексту – «Земельный участок») 

· право частной собственности на нежилое здание (кадастровый номер – 78:4160Б:4:31), расположенное по адресу: Российская Федерация г. Санкт-Петербург, Приморский район, Богатырский пр., дом 51, корп. 1, лит. А. (далее по тексту – «Здание»). Обременения на дату оценки выявлены не были.
Предполагается, что результаты настоящей оценки будут использованы для определения цены при совершении сделки купли-продажи..

Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.
4. ОБЗОР РЫНКА ТОРГОВОЙ НЕДВИЖИМОСТИ
Стоимость недвижимости на рынке коммерческой недвижимости в среднем по г. Санкт-Петербургу в апреле 2006 года значительно увеличилась по сравнению с февралем на 15,02 %. 

На рынке торговых помещений в течение сентября 2006 года наблюдалось значительное увеличение цен. Увеличение средней стоимости 1 кв. м. на торговые помещения наблюдалось в Центральном, Петроградском, Выборгском, Московском, Калининском, Красногвардейском, Приморском, Фрунзенском, Кировском, Василеостровском, Адмиралтейском и Невском районах города. Количество заключаемых сделок снизилось по сравнению с  августом на 3%.  По сравнению с прошлым месяцем стоимость одного квадратного метра торговых площадей увеличилась в среднем на 13,52 %. В среднем стоимость в апреле на рынке торговых помещений достигла отметки в $2715,54, что на $299,61 выше, чем в феврале 2006 г. 

На рынке аренды торговых помещений наблюдалось значительное увеличение стоимости арендных ставок. Средняя стоимость 1 кв. м. арендуемых торговых площадей в апреле увеличилась до отметки в $39,54 за 1 кв. м. в месяц, что на +3,81 пунктов выше, чем в феврале.

Значительное увеличение арендных ставок наблюдалось в Центральном, Выборгском, Калининском, Невском, Приморском, Василеостровском и Красносельском районах города. 
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 Стоимость торговых помещений
 В апреле 2006 года стоимость одного квадратного метра торговых  помещений по сравнению с августом увеличилась на 13,52%.

Наиболее значительное увеличение стоимости торговых площадей наблюдалось в Петроградском, Московском, Красногвардейском, Невском, Фрунзенском, Приморском, Фрунзенском, Кировском и Василеостровском районах города. Увеличение стоимости кв. м. наблюдалось в  Центральном, Выборгском, Адмиралтейском, Калининском и Красносельском районах города. Снижение стоимости кв. м. наблюдалось в Адмиралтейском районе.    Количество заключаемых сделок снизилось по сравнению с  августом на 4,5% - 6,5%.   

Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.
Средняя цена предложения в апреле достигла отметки в $2715,54, что на 299,61 пунктов выше, чем в феврале 2006 г.  

В апреле около 37% покупателей приобретали торговые площади до 60 кв. м., 29% от 60 до 110  кв. м., 18% 110 до 170  кв. м., 12%  от 170 до 250  кв. м., и 3% от 250 до 500 кв. м., 1% свыше 500 кв. м. В основном покупатели ориентировались на торговые помещения от 40 до 170 кв. м. с полной внутренней отделкой.

Наибольшее увеличение стоимости 1 кв. м. на торговые помещения наблюдалось в Петроградском районе $3108,29 в феврале, что на $400,85 выше, чем в феврале, Московском районе $2858,40 в апреле, что на $529,33 выше, чем в феврале, Невском районе $2437,38 в апреле, что на $397,75 выше, чем в феврале, Приморском районе $2872,20 в апреле, что на $442,33 выше, чем в феврале, Василеостровском районе $2549,37 в апреле, что на $506,23 выше, чем в феврале.  

Таблица 3. Стоимость торговых площадей за 1 кв. м. 

	Район/месяц
	Август
	Сентябрь

	Центральный
	$2 980,42
	$3 177,55

	Петроградский
	$2 707,44
	$3100,29

	Выборгский
	$2 328,86
	$2 544,89

	Московский
	$2 400,07
	$2 858,40

	Адмиралтейский
	$2 225,30
	$2 420,43

	Калининский
	$2 128,69
	$2 279,75

	Красногвардейский
	$2 190,68
	$2 408,13

	Невский
	$2 039,63
	$2 437,38

	Приморский
	$2 429,87
	$2 872,20

	Фрунзенский
	$2 102,86
	$2 400,45

	Кировский
	$2 340,70
	$2 567,99

	Василеостровский
	$2 243,14
	$2 749,37

	Красносельский
	$1 629,46
	$1 777,18


Арендные ставки на торговые помещения 

 В феврале 2006 года также как и на протяжении последних нескольких месяцев, наибольшей популярностью у арендаторов пользовались небольшие торговые помещения до 100 кв.м. около 65% потенциальных арендаторов ориентируется именно на данный сегмент рынка торговых площадей. 

Арендные ставки на торговые помещения в среднем по г. Санкт-Петербургу в феврале 2006 года увеличились и достигли отметки в  $39,54 за 1 кв. м. в месяц, что на +$3,81 выше, чем в феврале. Значительное увеличение арендных ставок наблюдалось в Центральном, Петроградском, Выборгском, Калининском, Невском, Приморском, Василеостровском и Красносельском районах города.  Увеличение наблюдалось в Центральном, Московском, Адмиралтейском, Красногвардейском, Фрунзенском и Кировском районах города.

Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.
В феврале 2006 примерно около 34% арендаторов были готовы арендовать торговые площади до 50 кв. м., 26% от 50 до 75 кв. м., 16% от 75 до 110  кв. м., 14%  от 110 до 180  кв. м., и 10% свыше 180 кв. м. В основном покупатели ориентировались на небольшие торговые помещения до 90 кв. м. с полной внутренней отделкой.

Более 38% запрашиваемых торговых площадей в феврале 2006 года требовались на условиях аренды. Две трети всех торговых помещений продавались или сдавались в аренду под магазины и рестораны общей площадью до 150 кв. м. 

 Таблица 4. Арендные ставки на торговые помещения за 1 кв. м. 

	Район/месяц
	август
	сентябрь

	Центральный
	$43,98
	$47,40

	Петроградский
	$41,53
	$44,84

	Выборгский
	$33,38
	$39,60

	Московский
	$31,66
	$33,06

	Адмиралтейский
	$40,12
	$45,61

	Калининский
	$30,73
	$32,81

	Красногвардейский
	$28,03
	$30,06

	Невский
	$33,54
	$38,67

	Приморский
	$34,17
	$39,58

	Фрунзенский
	$29,50
	$33,33

	Кировский
	$31,50
	$34,02

	Василеостровский
	$35,95
	$37,23

	Красносельский
	$25,44
	$31,83


Выводы. Темпы прироста арендных ставок по торговым объектам планируются в пределах ожидаемой инфляции. Поэтому Оценщики при использовании реальных денежных потоков не прогнозируют каких-либо стабильных темпов роста дохода по торговым объектам недвижимости.
5. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ

5.1. ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ

Из всех факторов, влияющих на рыночную стоимость, важнейшим является суждение о  наиболее эффективном использовании объекта недвижимости. Это суждение является основополагающей предпосылкой его стоимости. Стандарты оценки требуют отдельно анализировать наиболее эффективное использование участка земли как условно незастроенного и участка земли с существующей застройкой для выявления оптимального варианта использования собственности.

Заключение о наиболее эффективном использовании отражает мнение Оценщиков в отношении наиболее эффективного использования собственности, исходя из всеобъемлющего анализа рынка. Понятие «Наиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете, подразумевает такое использование, которое из всех юридически допустимых, физически осуществимых, финансово приемлемых видов использования имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость объекта.

Анализ наиболее эффективного использования выполняется проверкой на 
соответствие рассматриваемых вариантов использования следующим критериям:

юридической правомочности - рассмотрение законных способов использования, которые не противоречат распоряжениям о зонировании территорий, положениям законодательства о памятниках истории и культуры (местного и общероссийского значения), нормам экологическим права, санитарным требованиям и т.д.;
физической осуществимости - рассмотрение технологически и технически реальных для данного участка (объекта) способов его использования;

финансовой оправданности - рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом вариантов использования, которые в итоговом значении будут приносить положительные доходы владельцу участка (объекта);

максимальной эффективности - рассмотрение того, какой из физически осуществимых, юридически правомочных и финансово оправданных вариантов использования объекта будет формировать максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость объекта.

5.2. Анализ вариантов использования условно свободного участка

Рассматриваемый земельный участок площадью 2044 кв.м. находится в северо-приморской части Приморского района в жилом микрорайоне на Богатырском пр., недалеко от Северное шоссе. 
Физические характеристики земельного участка, такие как размер, форма, топография, а также наличие инженерных коммуникаций делают возможным его использование по любому назначению.
Однако согласно градостроительному регламенту на рассматриваемом участке разрешено строительство нежилого одноэтажного здания торгового назначения. Следовательно, в дальнейшем при определении финансово оправданных и максимально эффективных вариантов использования земельного участка как условно свободного следует рассматривать только разрешенный вариант использования. 
В связи с этим в отчете (в учебных целях)  рассмотрены следующие физически возможные и правомочные варианты использования земельного участка:

Вариант 1

· строительство капитального нежилого одноэтажного здания торгового назначения, аналогичного по общей площади существующему зданию, но с современной внутренней планировкой;
Вариант 2
· строительство нежилого одноэтажного здания торгового назначения из легких металлических конструкций (ЛМК) с площадью застройки в размере 65% от площади земельного участка.
Обоснование финансовой оправданности данных вариантов использования земельного участка как условно свободного осуществляется методом предполагаемого использования.
Данный метод применяется для оценки застроенных и незастроенных участков.

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

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земельного участка (например, затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования);

· определение величины и временной структуры доходов от использования земельного участка;

· определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для получения доходов от использования земельного участка;

· определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок;
· расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с использованием земельного участка.

При расчете текущей стоимости земельного участка применяется следующая формула дисконтирования денежных потоков:
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где Yq - ставка дисконтирования на q-м периоде,

    NOIq – чистый операционный доход на q-м периоде,
    Vp - стоимость реверсии на k-м периоде,

к – прогнозный период.

Для приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки используются ставки дисконтирования, получаемые на основе анализа ставок отдачи на капитал аналогичных по уровню рисков инвестиций.

Источником доходов может быть сдача в аренду объекта недвижимости, либо продажа земельного участка или единого объекта недвижимости в наиболее вероятные сроки  по рыночной стоимости.
Вычислительный алгоритм определения стоимости земельного участка как свободного включает следующую последовательность действий:

1. Определение потенциального валового дохода (ПВД) на этапах прогнозного периода как произведение арендной ставки (без НДС) на полезную площадь. 
2. Определение действительного валового дохода (ДВД) как разность ПВД и потерь от незаполняемости площадей и неуплаты арендных платежей.

3.  Определение операционных расходов (ОР), включающих текущие расходы, земельный налог, налог на имущество, расходы на страхование, резерв на замещение, прочие расходы. Порядок определения ОР изложен ниже.

4. Определение на каждом этапе чистого операционного дохода (NOI) как разность ДВД и суммы ОР.

5. Определение на каждом этапе дохода NOIL, приходящегося на землю, как произведение автоматически заданной стоимости земельного участка на коэффициент капитализации для земли, равный ставке дисконтирования. Поскольку стоимость земли является искомой величиной, расчет выполняется методом последовательных приближений (итераций), при котором переменное значение заданной стоимости земли в каждом итерационном цикле сравнивается с результатом расчета. Процесс поиска заканчивается при совпадении заданной стоимости земли с результатом.
6. Определение дохода NOIB, приходящегося на улучшения, как разность NOI и дохода NOIL, приходящегося на землю.

7. Определение на каждом этапе фактора дисконтирования как текущую стоимость будущей единицы с учетом принятой ставки дисконта.

8. Определение на каждом этапе текущей стоимости денежного потока NOIB как произведение NOIB на фактор дисконтирования.
9. Определение суммарного текущего дохода  NOIB, приходящегося на улучшения, как сумму текущей стоимости денежного потока NOIB.
10. Определение ставки капитализации для улучшений как суммы принятой ставки дисконтирования и ставки рекапитализации по модели Инвуда.
11. Определение стоимости реверсии улучшений Vp делением дохода от улучшений на последнем этапе прогнозного периода на ставку капитализации для улучшений.
12. Определение текущей стоимости реверсии умножением Vp на фактор дисконтирования с конца прогнозного периода.

13. Определение общего дохода от улучшений суммированием общего дохода NOIB и текущей стоимости реверсии Vp.

14. Определение дохода, приходящегося на землю, как разность общего дохода от улучшений с учетом реверсии и текущей стоимости капитальных затрат на создание улучшений.
15. Определение стоимости земли делением полученного на предыдущем шаге дохода, приходящегося на землю, на коэффициент капитализации для земли. 
16. Определение разности полученной стоимости земельного участка и заданной стоимости земли. Задача решена при разности, равной или близкой к нулю.
5.2.1. Определение стоимости земельного участка в первом варианте использования
Первый вариант использования земельного участка как свободного - строительство капитального нежилого одноэтажного здания торгового назначения, аналогичного по общей площади существующему зданию, но с современной внутренней планировкой.
Определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земельного участка.
В первом варианте площадь застройки составляет 1165 кв.м, общая площадь -  1048,5 кв.м., высота здания – 3,34 м. Строительный объем здания равен 3891 куб.м.
Стоимость строительства  здания, аналогичного существующему, определена по Укрупненным показателям восстановительной стоимости (УПВС),  Сборник № 33 «Здания и сооружения торговых предприятий», таблица 4в «Магазины продовольственные, промтоварные и смешанной торговли». Стоимость одного кубического метра здания в ценах 1969 г. указана в размере 24,45 руб.  Индекс роста цен за период с 1969 по 1984 год – 1,18, индекс на весь комплекс работ для строительства в целом на 1 января 2008 года к ценам 1984г. составляет 85,24 (Журнал «Ценообразование и сметное нормирование  в строительстве», № 1, январь 2006 г., табл.2.2) Расчет стоимости строительства представлен в Приложении 1, таблица 1. Стоимость строительства определена в размере  13 215 228 руб. ($455/кв.м).

Продолжительность строительства в соответствии со СНИП 1.04.03-85*(часть II, п.Е6) составляет 9 месяцев. Динамика строительства (распределение объемов капитальных вложений по периодам строительства – кварталам) составляет:
 1 кв. - 35%,  2 кв. -  36%,  3 кв. - 29%.
Определение величины и временной структуры доходов от использования 

земельного участка.
Источником дохода оцениваемого объекта является сдача его в аренду. Полезная (арендопригодная) площадь составляет для торгового здания  80%  общей площади, то есть в данном случае 839 кв.м.

Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.
Оценка недвижимости методом прямой капитализации выполняется с использованием следующей формулы:



,

где NOI1 ( наиболее типичный чистый операционный доход объекта оценки за один полный год;

R ( коэффициент (норма) капитализации.

Так как здание уже эксплуатируется 17 лет, принимаем, что оставшийся экономический срок его жизни составляет 50-17 = 33 года. Ставка дохода для этого варианта определена в размере 16,5%. Ставка рекапитализации при 16,5% и 33 годах жизни составляет 0,11%. Таким образом, ставка капитализации для здания определена в размере 16,61%.
При полезной площади 1 048.5 кв.м и арендной ставке 20 USD /кв.м в месяц годовой потенциальный валовой доход объекта оценки составляет 163 680 USD или 4 533 871 руб.
При 5% недозагрузки площадей и 1,5% потерь от неуплаты действительный валовой доход составляет 4 242 569 руб.
Текущие расходы при полезной площади 682 кв. м. приняты в соответствии со скорректированными данными затрат по оцениваемому объекту и представлены ниже.

	Бюджет расходов собственника по объекту недвижимости, расположенному по адресу: г. Санкт-Петербург, Богатырский пр., д. 51, корп. 1, лит. А

	

	№ п/п
	Наименование статей расходов
	руб./год

	 
	 Полезная площадь
	682

	1
	Административные (управленческие) расходы
	1

	 
	Заработная плата штатного персонала
	200 000

	 
	Налоги на з/пл
	52 000

	 
	Аудиторские расходы
	8 525

	 
	Канцелярские расходы
	1 705

	 
	Представительские расходы
	1 705

	 
	Профессиональные газеты
	1 023

	 
	Телефонные расходы
	1 023

	 
	Банковские расходы
	5 115

	 
	Транспортные расходы
	4 774

	 
	Сотовая связь
	1 364

	 
	Компьютерное обеспечение
	6 820

	 
	Юридические услуги
	3 410

	2
	Расходы, связанные с содержанием здания и земли
	 

	 
	Охранные услуги
	272 800

	 
	Территор. работы (з/пл нештатных работников)
	10 230

	 
	Уборка и затраты на моющие средства
	7 502

	 
	Инструмент
	3 751

	 
	Спец. одежда
	3 410

	 
	Обслуживание оборудования
	14 322

	3
	Коммунальные услуги
	 

	 
	Отопление
	40 920

	 
	Вода
	10 230

	 
	Электричество мест общего пользования
	37 510

	 
	Вывоз мусора
	20 460

	Расходы всего :
	708 599

	тоже в долларах США, 
	25 582


Физический износ здания  в затратном подходе (раздел 6.4.) определен в размере 17 %, поэтому стоимость воспроизводства здания составляет 83 % от его полной стоимости воспроизводства или 13 215 228 * 0,83 = 10 968 639 руб.

Остальные расходы приняты в соответствии с рассмотренной выше методикой.

Все расчеты по первому варианту представлены в Таблице 6 приложения 1.

Чистая текущая стоимость объекта оценки определена в размере 23 341 974 руб. или округленно 23 340 000 руб.
5.3.2. Анализ варианта пристройки к зданию торговых площадей из ЛМК
Пристройка торговых площадей из ЛМК общей площадью 147 кв.м потребует 6 месяцев строительства. Стоимость строительства составит 314  USD/кв.м. Затраты на строительство осуществляются равномерно.
Расчет затрат на строительство представлен ниже.

	Расчет стоимости строительства пристройки из ЛМК площадью 147 кв.м.

	Стоимость строительства 1 кв.м. руб.
	6 176

	Стоимость строительства,  руб.
	909 354
	1 кв.
	2 кв.

	Динамика строительства, %
	100,0%
	50,0%
	50,0%

	Динамика строительства, руб.
	909 354
	454 677
	454 677

	Ставка аккумулирования, %
	14,5%
	 
	 

	Фактор аккумулирования
	 
	1,052088
	1,01707

	Аккумулированная стоимость строительства, руб.
	940 799
	478 360
	462 438

	Предпринимательская прибыль, руб.
	31 444

	Предпринимательсткая прибыль, %
	3,46%

	Полная стоимость воспроизводства пристройки, приведенная к дате оценки, руб.
	879 213


Так как денежные потоки нестабильны, расчеты ведутся методом дисконтирования денежных потоков. Расчеты приведены в таблице 7 Приложения 1.

В рассматриваемом варианте первые два квартала в аренду сдается только полезная площадь существующего здания (682 кв. м.), и денежный поток соответствует этой площади. С третьего квартала, после окончания строительства пристройки общая полезная площадь торговых помещений составляет 822 кв. м.
Начиная с третьего квартала, текущие расходы рассчитаны на полезную площадь 822 кв. м.  и  представлены ниже.

	Бюджет расходов собственника по объекту недвижимости, расположенному по адресу: г. Санкт-Петербург, Богатырский пр., д. 51, корп. 1, лит. А

	№ п/п
	Наименование статей расходов
	руб./год

	 
	Полезная площадь 
	822

	1
	Административные (управленческие) расходы
	1,205

	 
	Заработная плата штатного персонала
	220 000

	 
	Налоги на з/пл
	57 200

	 
	Аудиторские расходы
	8 525

	 
	Канцелярские расходы
	1 876

	 
	Представительские расходы
	1 876

	 
	Профессиональные газеты
	1 023

	 
	Телефонные расходы
	1 125

	 
	Банковские расходы
	5 115

	 
	Транспортные расходы
	4 774

	 
	Сотовая связь
	1 364

	 
	Компьютерное обеспечение
	7 502

	 
	Юридические услуги
	3 410

	2
	Расходы, связанные с содержанием здания и земли
	 

	 
	Охранные услуги
	300 080

	 
	Территор. работы (з/пл нештатных работников)
	10 230

	 
	Уборка и затраты на моющие средства
	8 252

	 
	Инструмент
	4 126

	 
	Спец. одежда
	3 751

	 
	Обслуживание оборудования
	15 754

	3
	Коммунальные услуги
	 

	 
	Отопление
	49 309

	 
	Вода
	12 327

	 
	Электричество мест общего пользования
	45 200

	 
	Вывоз мусора
	24 654

	Расходы всего :
	787 473

	тоже в долларах США, 
	28 429


Базой для расчета налога на имущество и расходов по страхованию является сумма остаточной стоимости  воспроизводства капитального здания и полной стоимости воспроизводства пристройки из ЛМК.

В результате выполненных расчетов чистая текущая стоимость объекта оценки определена в размере 24 165 351 руб., или округленно – 24 170 000 руб.
Таким образом, наиболее эффективным вариантом использования земельного участка как застроенного, является пристройка к существующему зданию торгового помещения площадью 147 кв.м. из ЛМК.
ВЫВОДЫ: В результате проведенного исследования наиболее эффективного варианта использования земельного участка с существующими улучшениями мы пришли к следующему выводу: 

объект оценки будет иметь максимальную рыночную стоимость на дату оценки при продолжении его эксплуатации в соответствии с существующим вариантом использования (торговое назначение) с проведением реконструкции путем возведения на рассматриваемом земельном участке пристройки из ЛМК общей площадью 147 кв.м с целью расширения торговых площадей. При этом стоимость оцениваемого объекта составит 24 170 000 (двадцать четыре миллиона сто семьдесят тысяч) рублей. 
6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА

6.1. КРАТКАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ПОДХОДОВ В ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ

Определение рыночной стоимости производится с учетом всех факторов, существенно влияющих как на рынок недвижимости в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой собственности. Рыночную стоимость недвижимости можно определить тремя подходами: 

· затратным;

· сравнительным;

· доходным.

В соответствии с действующими стандартами оценки
 Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от использования) все три подхода к оценке. Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке конкретные методы оценки. Использование различных подходов приводит, как правило, к получению различных величин стоимости одного и того же объекта. На основе полученных в рамках каждого из подходов к оценке результатов Оценщик определяет итоговую величину стоимости объекта оценки.


В основе затратного подхода 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 недвижимости равна рыночной стоимости участка земли (в собственность или в аренду) плюс стоимость строительства улучшений с  учетом предпринимательской прибыли за вычетом накопленного износа. Данный подход может привести к объективным результатам, если достаточно надежно рассчитываются стоимость земельного участка, полная стоимость воспроизводства и износ. Затратный подход наиболее применим при оценке недавно построенных объектов, сооружение которых основывалось на обстоятельном анализе наиболее эффективного использования застраиваемой территории, и при оценке уникальных или специализированных объектов, которым трудно или невозможно подыскать рыночные аналоги.

Сравнительный подход базируется на той предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, то есть основываясь на информации об аналогичных сделках. Предполагается, что благоразумный покупатель не заплатит за продаваемый объект больше, чем стоит на рынке самый дешевый объект аналогичного качества и полезности. Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми объектами недвижимости, которые были недавно проданы или предложены на продажу, с внесением корректировок параметров, по которым объекты отличаются друг от друга. Показателем рыночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости выступает цена, которую заплатит на свободном рынке типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. Сравнительный подход наиболее эффективен в условиях, когда имеется достаточное количество достоверной информации о недавних сделках купли-продажи или предложениях к продаже объектов, сопоставимых с оцениваемым объектом.

Стоимость объекта недвижимости доходным подходом определяется капитализацией доходов, которые будут получены в будущем от сдачи в аренду полезной площади оцениваемого объекта. Более подробно метод изложен далее.

Обоснование применения подходов к оценке объекта
Для оценки объекта использовались все три подхода - сравнительный, затратный и доходный.
Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.
	Расчет стоимости стоимости строительства пристройки из ЛМК
	
	

	Стоимость строительства 1 кв. м,  руб.
	6 176
	1 кв.
	2 кв.

	Общая площадь пристройки, кв. м
	147
	 
	 

	Стоимость строительства пристройки
	909 354
	 
	 

	Динамика строительства, %
	100,00%
	50,00%
	50,00%

	Динамика строительства, руб.
	909 354
	454 677
	454 677

	Ставка аккумулирования, %
	14,50%
	 
	 

	Фактор дисконтирования к моменту оценки
	 
	0,983217
	0,950491

	Дисконтированная стоимость, руб.
	879 213
	447 046
	432 167


Результаты расчета рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом приведены ниже.
	Определение рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом

	Наименование показателя
	Значение

	Стоимость 1 кв.м общей площади объекта оценки без НДС, USD 
	852

	Общая площадь объекта оценки, кв.м
	1 196

	Стоимость объекта оценки без НДС, рассчитанная сравнительным подходом, USD, 
	1 018 770

	То же в рублях
	28 219 521

	Затраты инвестора по доведению объекта оценки до НЭИ с учетом их приведения к дате оценки, руб.
	879 213

	Рыночная стоимость объекта оценки без НДС, рассчитанная сравнительным подходом, руб. 
	27 340 308

	То же округленно, руб. 
	27 340 000


Вывод: На основании анализа представленной информации и произведенных расчетов Оценщики пришли к заключению, что стоимость объекта оценки, определенная сравнительным подходом (методом сравнительного анализа продаж), без учета налога на добавленную стоимость (НДС) округленно составляет:

27 340 000 (Двадцать семь миллионов триста сорок тысяч) рублей 

6.4. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД
Расчет стоимости недвижимости затратным подходом основывается на следующем принципе оценки:

«Благоразумный покупатель не заплатит за объект недвижимости дороже, чем ему обойдется создание в приемлемые сроки объекта, обладающего равнозначной полезностью". 

Стоимость прав на объект недвижимости, определяемая затратным подходом, может быть получена как сумма стоимости права на земельный участок и стоимости права на улучшения.

Процедура оценки затратным походом включает следующие шаги:

1. Определение величины затрат на строительство объекта.
Затраты на строительство могут считаться как затраты на воспроизводство или затраты на замещение объекта. Величина затрат на воспроизводство объекта – это определенная в  ценах на дату оценки  стоимость строительства точной копии оцениваемого здания без учета накопленного износа   из таких же материалов, по такому же проекту, такой же планировки, с такими же недостатками. Величина затрат на замещение – это определенная в ценах на дату оценки стоимость строительства  здания-аналога без учета накопленного износа с аналогичной оцениваемому зданию функциональной полезностью, с применением современных материалов, проекта, стандартов и без недостатков. 
2. Определение величины прибыли предпринимателя.

3. Увеличение величины строительных затрат на величину прибыли предпринимателя,  то есть определение полной стоимости воспроизводства или замещения. 
4. Определение величины накопленного износа объекта:

· физического износа;
· функционального устаревания;
· внешнего устаревания.

5. Уменьшение величины полной стоимости воспроизводства (замещения) на величину накопленного износа - получение стоимости воспроизводства или стоимости замещения объекта.

6. Увеличение стоимости воспроизводства (замещения) объекта на  стоимость прав на земельный участок.

Затратный подход может привести к объективным результатам, если достаточно точно определены стоимость затрат на строительство объекта, накопленный износ и стоимость прав на земельный участок. 
6.4.1. Расчет величины затрат на строительство объекта

Величина затрат на строительство объекта оценки была определена с помощью Сборника №33 укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений (УПВС), таблица 4г.  Расчет стоимости строительства и полной стоимости воспроизводства с учетом прибыли предпринимателя представлен в таблице 1 Приложения 1. Методика расчета рассмотрена в разделе 5.2. Анализ вариантов использования условно свободного участка. Стоимость строительства существующего здания определена в размере 12 574 418 руб.

6.4.2. Определение прибыли предпринимателя

Прибыль предпринимателя является следствием права инвестора на доход от инвестиций  в объект с определенным уровнем риска.


Данная величина отражает степень риска, связанную с реализацией строительного проекта, а также тот факт, что получение дохода от инвестиций откладывается на время строительства и освоение объекта. 


Прибыль предпринимателя определяется как разница между аккумулированной стоимостью инвестиций и стоимостью строительства. Аккумулирование осуществляется по ставке дохода, учитывающей все риски объекта при новом строительстве. Ставка дохода на инвестиции определена в размере 17,5%.  


Методика расчета прибыли предпринимателя рассмотрена при анализе наиболее эффективного использования участка земли как свободного по варианту строительства нового объекта, аналогичного существующему. Расчет приведен в таблице 1 Приложения 1. 


Прибыль предпринимателя определена в размере 640 810  руб., что составляет 5,10 % от стоимости строительства.

6.4.3. Определение полной стоимости воспроизводства объекта 

Полная стоимость воспроизводства существующего  торгового здания определена  как сумма стоимости строительства и прибыли предпринимателя в размере 




12 574 418 + 640 810  = 13 215 228 руб.

6.4.4. Расчет величины накопленного износа

Износ определяется как снижение стоимости объекта недвижимости вследствие воздействия различных факторов. Накопленный износ включает: физический износ, функциональное (моральное) устаревание и внешнее (экономическое) устаревание. 

Физический износ - это потеря стоимости улучшения за счет естественных процессов во время его эксплуатации: деформации, разложения (ветхости), сухого гниения, коррозии или конструктивных дефектов здания, а также механических повреждений элементов здания.
Функциональное устаревание является потерей стоимости вследствие недостатков проектирования и/или несоответствия объекта современным требованиям, а также морального устаревания использованных материалов и конструкций.
Внешнее устаревание  определяется как изменение стоимости объекта недвижимости вследствие изменения ситуации на рынке, изменения финансовых и законодательных условий, то есть факторов, непосредственно с оцениваемым объектом не связанных.
6.4.4.1. Определение физического износа

Физический износ - это ухудшение, способное отразится на долговечности, надежности, удобстве эксплуатации, эстетических качествах объекта, а также на издержках эксплуатации объекта. Следует разделять понятия физического обветшания строения (или его конструктивных элементов) и экономического смысла этого понятия. Физическое обветшание может быть определено различными способами. Наиболее распространенным является экспертно-нормативный способ, когда по ряду признаков обветшания и по факту натурного осмотра конструкций им присваивается соответствующая величина износа. Сама величина износа, соответствующая ряду признаков обветшания, приводится в нормативной литературе (для жилых зданий – ВСН 53-86(р)). Вторым, достаточно популярным способом расчета физического износа является соотношение эффективного или действительного возраста строения (конструктивного элемента) и срока его экономически целесообразной эксплуатации (срока экономической жизни). При этом величина действительного возраста принимается на основании имеющейся информации о дате ввода в эксплуатацию объекта (конструктивного элемента), а также данных о ремонтных мероприятиях, заменах и пр.
Таблица 6.2.2

Расчет физического износа экспертно-нормативным способом


	Наименование элемента
	Описание элемента
	Состояние элемента
	Доля элемента в стоимости здания, %
	Износ элемента определенный экспертно, %
	Процент износа элемента в стоимости здания, %

	Фундаменты
	бетонные «стаканы» под стойки каркаса
	хорошее
	6%
	16%
	1,02%

	Стены и перегородки
	кирпичные, гипрок по каркасу, остекленные по металлическому каркасу
	хорошее
	13%
	16%
	2,21%

	Перекрытия
	сборные железобетонные панели
	хорошее
	12%
	16%
	2,04%

	Крыши
	мягкая, рубероид
	хорошее
	14%
	19%
	2,80%

	Полы
	бетонные «тераццо», ковролин, керамическая плитка, ПХВ-плитка, линолеум
	хорошее
	7%
	14%
	1,05%

	Проемы
	стеклопакеты; наружные – металлические, остекленные, внутренние – простые
	хорошее
	17%
	16%
	2,89%

	Отделочные работы
	стены оштукатурены и покрашены, в некоторых местах подвесные потолки
	хорошее
	2%
	19%
	0,40%

	Внутренние санитарно-технические и электротехнические работы
	Сети электроснабжения - скрытая проводка; холодное водоснабжение, канализация – от городской сети; теплоснабжение – от городской сети по собственной теплосети протяженностью около 140 м; вентиляция – естественная; горячее водоснабжение – от бойлерных установок; телефоны – есть
	хорошее
	22%
	14%
	3,30%

	Прочие работы
	крыльцо – железобетонное
	хорошее
	7%
	14%
	1,05%

	Итого
	 
	 
	100%
	
	16,76%


Таким образом, физический износ здания определен в размере 17% , что  при полной стоимости воспроизводства существующего здания в размере 13 215 228 руб. составляет 








13 215 228 * 17% = 2 214 872 руб.

6.4.4.2. Расчет функционального устаревания

Функциональное устаревание характеризует степень несоответствия современным требованиям (стандартам) основных эксплуатационных качеств объекта оценки: размеров, благоустройств, надежности, внутренней экологии, внешнего вида, экономичности. Несоответствие объекта хотя бы одному из этих качеств снижает его полезность и потребительскую ценность. 

Причинами функционального устаревания могут быть:

· отсутствие или недостаток элементов (объемов) – устаревание 1-го вида;

· моральный износ элементов – устаревание 2-го вида;

· избыток элементов (объемов) – устаревание 3-го вида.

Функциональное устаревание (ФУ) может быть устранимым (УФУ) и неустранимым (НФУ). 





ФУ = УФУ + НФУ                                                       

Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.
Таким образом, стоимость объекта оценки определена затратным подходом в размере 21 829 677 руб. или округленно 21 830 000 рублей.

РЕЗЮМЕ
Выполненный расчет затратным подходом не учитывает потенциал наиболее эффективного использования (НЭИ) земельного участка как застроенного. Поэтому рассчитанная стоимость объекта оценки оказывается ниже стоимости, определенной доходным подходом с учетом НЭИ участка как застроенного. Поскольку основным принципом оценки рыночной стоимости является принцип НЭИ, только при его учете доходный и затратный подходы могут обеспечить сближение результатов оценки стоимости объекта. Исходя из этого, Оценщики предлагают ввести в алгоритм затратного подхода учет потенциала доведения объекта до НЭИ улучшений. 

Это означает, во-первых, использование в затратном подходе стоимости замещения объекта оценки вместо стоимости воспроизводства. В данном случае это учет строительства пристройки общей площадью 147 кв.м, которое будет осуществлено инвестором после даты оценки.  Стоимость замещения в данном случае равна  сумме стоимости воспроизводства существующего здания и стоимости воспроизводства пристройки, которая определена в размере 879 213 руб. как дисконтированные к дате оценки будущие затраты инвестора на строительство (см. раздел 6.3. Сравнительный подход).
Во-вторых, при использовании стоимости замещения в данном случае следует пересчитать неустранимое функциональное устаревание 1-го вида, вызванное нерациональной планировкой, так как более высокий коэффициент полезной площади пристройки (он равен 140/147=0,95)  повышает коэффициент полезной площади здания с пристройкой. 


Действительно, общая площадь после расширения объекта равна 1048,5 + 147 = 1 196 кв.м. При  нормальном коэффициенте полезной площади в размере 80% последняя должна составлять 1 196 *0,80 = 960 кв.м. Фактическая же полезная площадь после расширения равна  682 + 140 = 822 кв. м., то есть разница составляет 960 – 822 = 138 кв. м.


Следовательно, строительство пристройки снижает потери полезной площади от нерациональной планировки с ∆Fпол = 160  кв.м. (см. п.6.4.4.2.2.1) до 138 кв.м. 

Чистую потерю дохода от недостатка 138 кв.м. полезной площади можно определить по приближенной формуле 




ЧПД = ∆Fпол *А*27,6996*(1 – Кор)/R = 

         = 138 * 240 * 27,6996*(1-0,2786)/0,1467= 4 511 577 руб.

где А – годовая арендная ставка; А = 240 $./кв.м (табл.7);


      Кор – коэффициент операционных расходов, б/р; Кор = 0,2786 (табл.7);


      R – коэффициент капитализации для здания, б/р; R = 0,1467 (табл. 7);


      27,6996 – курс доллара на дату оценки, руб.


Полная стоимость воспроизводства недостатка 138 кв.м. полезной площади

ПСВ = 13 215 228 * 138/(1048,5 * 0,8) = 2 174 179 руб.


Таким образом, неустранимое функциональное устаревание 1-го вида равно
НФУ1 = 4 511 577 – 2 174 179 = 2 337 398 руб.
вместо 3 177 520 руб. (см. п. 6.4.4.2.2.1).
 В итоге суммарное функциональное устаревание улучшений составляет 

ФУ = УФУ1 + НФУ1 + НФУ2 = 0 + 2 337 398+ 3 410 949 =  5 748 347  руб.
Таким образом, результаты расчета стоимости оцениваемого объекта затратным подходом с учетом НЭИ земельного участка как застроенного будут выглядеть следующим образом.

	Полная стоимость воспроизводства существующего здания, руб.
	13 215 228

	Полна стоимость воспроизводства пристройки, дисконтированная на дату оценки, руб.
	879 213

	Полная стоимость замещения улучшений при НЭИ застроенного участка, руб.
	14 094 441

	Физический износ существующего здания, руб.
	2 214 872

	Функциональное устаревание улучшений, руб.
	5 748 347  

	Внешнее устаревание, руб.
	0

	Накопленный износ, руб.
	7 963 219

	Стоимость замещения улучшений, руб.
	6 131 222

	Стоимость земельного участка, руб.
	17 415 274

	Итого стоимость объекта оценки затратным подходом, руб.
	23 634 007

	Итого стоимость объекта затратным подходом округленно, руб.
	23 630 000


Вывод: На основании анализа представленной информации и произведенных расчетов мы пришли к заключению, что стоимость объекта оценки, определенная затратным подходом с учетом наиболее эффективного использования участка земли как застроенного, без учета налога на добавленную стоимость (НДС) округленно составляет:

23 630 000 (двадцать три миллиона шестьсот тридцать тысяч) рублей 

7. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА

Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик оцениваемого объекта является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи использованных классических подходов к оценке. Целью сведения результатов является определение на дату оценки наиболее вероятной стоимости прав собственности на оцениваемый объект через взвешивание преимуществ и недостатков каждого из подходов. Эти преимущества и недостатки оцениваются по следующим критериям:

1. Достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой проводится анализ.
2.Способность отразить действительные намерения типичного покупателя и/или продавца, прочие реалии спроса/предложения.
3. Действенность метода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и инвестиций (включая риски).
4. Способность метода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, специфичных для объекта, таких как местоположение, размер, качество строительства и отделки, потенциальная доходность и т.д. 

Доходный подход. 

· Для реализации доходного подхода был изучен достаточно большой объем рыночной информации, в том числе публикуемой в печати. Заключение о стоимости получено расчетами по рыночным данным, откорректированным на условия конкретного оцениваемого объекта.

· Методология расчета стоимости объекта в доходном подходе моделирует поведение типичного инвестора. 

· Подход позволяет учесть риски, связанные с инвестициями в данный конкретный объект, его спецификой, правовым статусом, в первую очередь, с условиями обременений в виде действующих договоров аренды.

Сравнительный подход.

· В расчетах данным подходом заложены откорректированные цены предложений. Однако цены реальных сделок могут отличаться. 

· В данном подходе достаточно сложно учесть условия наиболее эффективного использования объектов-аналогов.
Затратный подход

· В данном подходе достаточно сложно правильно оценить износ ранее созданных улучшений и влияние этого износа на предстоящие доходы.

На основании вышеизложенного приняты следующие коэффициенты вклада подходов в итоговое значение рыночной стоимости объекта: доходный подход – 50%, сравнительный подход – 25%, затратный подход – 25% .

	Наименование показателей
	руб.
	Вес, %

	Рыночная стоимость, рассчитанная доходным подходом
	24 170 000
	50%

	Рыночная стоимость, рассчитанная сравнительным подходом
	27 340 000
	25%

	Рыночная стоимость, рассчитанная затратным подходом
	23 630 000
	25%

	Согласованная рыночная стоимость (округленно)
	24 830 000
	 


В результате анализа комплекса факторов, влияющих на полученные результаты, объект оценки на дату оценки (01 января 2006 года) имеет рыночную стоимость округленно (без  НДС):

24 830 000 (Двадцать четыре миллиона восемьсот тысяч) рублей
8. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ

Мы, нижеподписавшиеся, данным удостоверяем, что в соответствии с имеющимися у нас данными и согласно нашим профессиональным знаниям:

- изложенные в отчете факты достоверны, соответствуют действительности;

-  произведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы ограничены только пределами оговоренных  в данном отчете допущений и ограничивающих условий и являются нашими личными непредвзятыми профессиональными анализом, мнениями и выводами;

-мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте собственности, являющимся  предметом данного отчета; мы также не имеем личной заинтересованности и предубеждений в отношении вовлеченных сторон;

-наше вознаграждение ни в коей степени не связано с предварительным согласованием заранее предопределенной стоимости или тенденцией в определении стоимости в пользу заказчика или его клиента с достижением заранее оговоренного результата;

-задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной или оговоренной цены;

-ни одно лицо, кроме подписавших данный отчет, не оказывало значительного профессионального содействия оценщикам, подписавшим данный отчет;

- оценщики  лично осмотрели оцениваемый объект;

-наш анализ, мнения и выводы были получены, а этот отчет составлен в полном соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 года “Об оценочной деятельности в Российской Федерации” и «Стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности», утвержденными Постановлением Правительства РФ от 6 июля 2001 г. №519;
-итоговая рыночная стоимость признается действительной на  дату оценки.

Рыночная стоимость комплекса прав на объект недвижимости,

состоящий из нежилого здания и земельного участка, 

расположенный по адресу: Российская Федерация, г. Санкт-Петербург, Приморский район, Богатырский пр., д. 51, корп. 1, лит. А, определена в размере
24 830 000 (Двадцать четыре миллиона восемьсот тридцать тысяч) рублей

Работу по оценке выполнили:

Лицензированный Оценщик
_________ (подпись) Громов В. К. (ФИО)
Дипломированный Оценщик
_________ (подпись) Шашерин А. И. (ФИО)
Руководитель
ООО «Морж»

_________ (подпись) Громов В. К. (ФИО)
ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

Стоимость замещения объекта оценки – сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа объекта оценки (Стандарты, п.4).

Полная стоимость замещения объекта оценки - сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, без учета износа объекта оценки. Учитывает прибыль предпринимателя (инвестора).
Стоимость воспроизводства объекта оценки – сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и технологий, с учетом износа объекта оценки (Стандарты, п.4).

Полная стоимость воспроизводства объекта оценки - сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и технологий, без учета износа объекта оценки. Учитывает прибыль предпринимателя (инвестора).
Стоимость строительства – сумма денежных средств, требующихся для его осуществления, определяемая в составе предпроектных проработок (обоснований инвестиций) или при отсутствии проектных материалов (МДС 81-1.99, п.2.1.1).

Сметная стоимость строительства – сумма денежных средств, требующихся для его осуществления в соответствии с проектными материалами (МДС 81-1.99, п.2.1.1). В настоящем отчете не используется.

Восстановительная стоимость зданий и сооружений – сумма затрат в ценах, зафиксированных на 01.01.1969 г., на создание объекта, аналогичного (идентичного) объекту оценки, без учета износа объекта оценки. Определяется по «Сборникам укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений для переоценки основных фондов» [14].

Текущий ремонт здания – комплекс строительных работ по устранению физического износа элементов здания и поддержания нормального уровня эксплуатационных показателей [12].

Капитальный ремонт зданий и сооружений - комплекс строительных работ по устранению физического износа и функционального (морального) устаревания, включающий замену или усиление отдельных конструктивных элементов и систем инженерного оборудования без изменения основных технико-экономических показателей зданий. Часто совмещается с модернизацией здания [12].

Реконструкция здания - комплекс строительных работ по устранению функционального (морального) устаревания, включающий переустройство здания с разборкой отдельных его капитальных частей  и строительство новых, с изменением основных технико-экономических показателей здания (вместимость, объем, площадь, и др.) [12]. 

Модернизация здания (частный случай реконструкции) - комплекс строительных работ по устранению функционального (морального) устаревания, направленных на приведение эксплуатационных показателей здания в существующих габаритах в соответствие с современными требованиями. Включает замену (устройство современных) короткоживущих конструктивных элементов, систем инженерного оборудования, а также перепланировку помещений. Часто совмещается с капитальным ремонтом здания [12].
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