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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ

	Краткое описание объектов  оценки:
	Нежилое здание (производственное здание), назначение: нежилое, 1 – этажное (подземных – 0 этажей), общей площадью 144,2 кв.м. с земельным участком общей площадью 889 +/- 16 кв.м., расположенные по адресу: Ивановская область, Шуйский район, с. Дунилово, ул. Фабричная, д.24

	Оцениваемые права:
	оперативное управление

	Рыночная стоимость нежилого здания (производственного здания), назначение: нежилое, 1 – этажное (подземных – 0 этажей), общей площадью 144,2 кв.м. с земельным участком общей площадью 889 +/- 16  кв.м., расположенных по адресу: Ивановская область, Шуйский район, с. Дунилово, ул. Фабричная, д.24, рассчитанная различными подходами, руб.:
	Затратный подход
	Сравнительный подход
	Доходный подход

	
	Обоснованный отказ
	 208 000
	520 000

	Рыночная стоимость нежилого здания (производственного здания), назначение: нежилое, 1 – этажное (подземных – 0 этажей), общей площадью 144,2 кв.м. с земельным участком общей площадью 889 +/- 16 кв.м., расположенных по адресу: Ивановская область, Шуйский район, с. Дунилово, ул. Фабричная, д.24
	239 000

	Рыночная стоимость нежилого здания (производственного здания), назначение: нежилое, 1 – этажное (подземных – 0 этажей), общей площадью 144,2 кв.м., расположенного по адресу: Ивановская область, Шуйский район, с. Дунилово, ул. Фабричная, д.24
	164 000

	Рыночная стоимость земельного участка общей площадью 889 +/- 16 кв.м., расположенного по адресу: Ивановская область, Шуйский район, с. Дунилово, ул. Фабричная, д.24
	75 000

	Наименование и реквизиты заказчика работ по оценке:
	Бюджетное государственное учреждение Ивановской области «Шуйская районная станция по борьбе с болезнями животных»

	Дата оценки:
	с 12 декабря 2022 года по 26 декабря 2022 года

	Дата осмотра объекта оценки:
	12 декабря 2022 года 

	Дата составления отчета:
	26 декабря 2022 года

	Используемые стандарты оценки: 
	Оценка выполняется в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»; Федеральными стандартами оценки: ФСО № 1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», утвержденным Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.15 г. N 297, ФСО № 2 «Цель оценки и виды стоимости», утвержденным Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.15 г. № 298, ФСО № 3 «Требования к отчету об оценке», утвержденным Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.15 г. № 299;  ФСО №7 "Об утверждении Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости", утвержденным приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611, также стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными Ассоциацией «Саморегулируемая организация оценщиков « Экспертный совет»

	Цель оценки:
	Определение рыночной стоимости объекта оценки

	Предполагаемое использование результатов оценки:
	Для хозяйственных целей 

	Дата составления  и порядковый номер отчета
	      Отчет об оценке №26/12/22/2 от 26.12.2022 г.

	Основание для проведения оценки:
	Договор № 06/11/22/1 от 06.11.2022 г.

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

Эффективный срок оценки – в течение шести месяцев с даты составления отчета. 


2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ

В соответствии с п. 17 ФСО № 1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» Задание на оценку должно содержать следующую информацию:

а) объект оценки

Нежилое здание (производственное здание), назначение: нежилое, 1 – этажное (подземных – 0 этажей), общей площадью 144,2 кв.м. с земельным участком общей площадью 889 +/- 16 кв.м., расположенные по адресу: Ивановская область, Шуйский район, с. Дунилово, ул. Фабричная, д.24.
б) имущественные права на объект оценки

Право оперативного управления:
- Бюджетное государственное учреждение Ивановской области «Шуйская районная станция по борьбе с болезнями животных», ОГРН   1043700510094, ИНН  3706011232, КПП   370601001, ОКТМО 24711000, ОКПО 71843044, Юридический адрес: 155901, России, Ивановская область, г. Шуя, ул. Ивановская,  д.97. 
в) цель оценки

Определение рыночной стоимости объектов оценки.

г) предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения

Для хозяйственных целей.
д) вид определяемой стоимости

Рыночная.

е) дата оценки

12.12.2022 года

ж) срок проведения оценки

с 12.12.2022 года.
з) допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка

Указаны в разделе 4 отчета.
и) указание границ интервала не требуется.
3. Сведения о заказчике оценки и об оценщике
3.1. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ

	Заказчик оценки:

Государственное учреждение Ивановской области «Шуйская районная станция по борьбе с болезнями животных», ОГРН   1043700510094, ИНН  3706011232, КПП   370601001, ОКТМО 24711000, ОКПО 71843044, Юридический адрес: 155901, России, Ивановская область, г. Шуя, ул. Ивановская,  д.97.


3.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ
Частнопрактикующий оценщик Тарасова Маргарита 

ИНН 370604354887

Паспорт 2411 586213 выдан Отделением УФМС России по Ивановской области в Шуйском муниципальном районе 08.12.2011 года

Адрес: Ивановская область город Шуя ул. Кооперативная д.14 А, кв. 14.

Телефон: 8-910-691-77-43

E-mail: margarita.a.tarasova@mail.ru
Образование: диплом о высшем образовании ВСВ №0751979 квалификация Юрист по специализации «Юриспруденция» выдан 10 июня 2005 года «Институтом Управления»; диплом о профессиональной переподготовке №372400187537 по программе «Оценка стоимости предприятий (бизнеса)» выдан ФГБОУ ВПО «Ивановский государственный политехнический университет» 26.12.2013 года; удостоверение о повышении квалификации №772400777717 по дополнительной профессиональной программе «Судебная экспертиза» выдан НОУ ДПО «Институт профессионального образования» 15.02.2015 года; удостоверение о повышении квалификации №372402436672 по дополнительной профессиональной программе «Оценочная деятельность» выдан ФГБОУ ВО «Ивановский государственный химико-технологический университет» Институт дополнительного профессионального образования 21.04.2017 года.Член Ассоциации СРОО «Экспертный совет» Свидетельство № 1340 от 13.03.2018 года, выписка из реестра Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет» №37ВЗ-07/17 от 17.07.2017 года, квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению «Оценка движимого имущества» №005722-2 от 16.03.18 г. квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению «Оценка движимого имущества» №019373-2 от 17.05.21 г., квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению «Оценка недвижимости» №022177-1 от 18.06.21 г.
Страхование гражданской ответственности: Полис страхования ответственности оценщика, выдан СОАО «ВСК» №2000SB4002286 от 31.05.2020 года сроком до 31 мая 2023 года. Стаж работы с 2003 года, стаж оценочной деятельности с мая 2014 года. р/с 40802810700550000086 АО КИБ «Евроальянс» г. Иваново БИК 042406701
4. Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки
Следующие допущения и ограничения являются неотъемлемой частью данного отчета.

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

2. Оценщик не несет 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 Оценщик не производил.

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

5. Оценщик не несет 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 Оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому в тех случаях, когда это необходимо, указывается источник информации.

8. Ни Заказчик, ни Оценщик не может 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 стоимости воспроизводства объекта действительно на дату проведения оценки. Оценщик не принимает 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 стоимость объекта. 

11. В соответствии со Стандартами оценки итоговая величина стоимости объекта оценки должна быть выражена в рублях в виде единой величины. 

12. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки прошло не более 6 месяцев.
13. 
Цена, установленная в случае заключения реальной сделки, может значительно отличаться от стоимости, определенной в настоящем отчете, вследствие таких факторов как: мотивы сторон, объем и качество рекламы, умение сторон вести переговоры, условия сделки, качество проведения торгов, и иные существенные факторы, непосредственно относящиеся к Объекту оценки и не представленные оценщику.
5. Применяемые стандарты оценочной деятельности

Оценка выполняется в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»; Федеральными стандартами оценки: ФСО № 1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», утвержденным Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.15 г. N 297, ФСО № 2 «Цель оценки и виды стоимости», утвержденным Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.15 г. № 298, ФСО № 3 «Требования к отчету об оценке», утвержденным Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.15 г. № 299; ФСО №7 "Об утверждении Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости", утвержденным приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611, а также стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными Ассоциацией «Саморегулируемая организация «Экспертный Совет».
6. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ
Подписавший данный отчет оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него данными:

1. Утверждения о фактах, представленные в отчете, правильны и основываются на знаниях оценщика.

2. Анализ и заключения ограничены только изложенными допущениями и условиями.

3. Оценщик не имел интереса в оцениваемом имуществе.

4. Вознаграждение оценщика не зависит от какого-либо аспекта отчета.

5. Оценка было проведена в соответствии с кодексом этики и стандартами исполнения 

6. Образование оценщика соответствует необходимым требованиям.

7. Оценщик имеет опыт оценки, связанный с местонахождением, и категорией аналогичного имущества.
8. Никто, кроме лиц, указанных в отчете, не оказывал помощи в подготовке отчета.

7. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ОЦЕНИВАЕМОЙ СТОИМОСТИ И ПРАВ

Цель оценки: Определение рыночной стоимости.

Вид определяемой стоимости: рыночная.

ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ
:

Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства.

Исходя из этого определения, предполагаются следующие условия: 

· 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 выставлен на открытый рынок в форме публичной оферты;

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

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ОЦЕНИВАЕМЫХ ПРАВ:

1. Объект недвижимого имущества, по которому определяется величина рыночной стоимости, принадлежит на праве оперативного управления бюджетному государственному учреждению Ивановской области «Шуйская районная станция по борьбе с болезнями животных». В целях настоящей оценки учитывается право владения и пользования объектом оценки без учета каких-либо ограничений (обременений) этих прав.
8. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ
Оценка рыночной стоимости рассматриваемого объекта включает в себя следующие этапы:

1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки

На данном этапе оценщик установил количественные и качественные характеристики оцениваемого объекта. Для этой цели были получены и проанализированы перечисленные ниже документы по объекту оценки, предоставленные Заказчиком данной работы:

1. Копия Свидетельства о государственной регистрации права 37-АА 374574 от 01 апреля 2009 года;

2. Копия Выписки из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 12.12.2022 года №КУВИ-001/2022-221263570.

3. Копия Технического паспорта на нежилое здание (производственное здание) от 08.06.2007 года

4. Копия Распоряжения от 02.08.2019 года №233;

5. Копия межевого плана от 15.08.2019 года;
6. Визуальный осмотр.
Анализ этой информации, позволяет сделать вывод, что объем исходной документации, предоставленной Заказчиком, в целом приемлем для проведения обследования и дальнейшего сбора информации по объекту оценки. Также на этом этапе были собраны и проанализированы данные, характеризующие экономические, социальные и другие факторы, влияющие на рыночную стоимость объекта оценки в масштабах страны, города, района и микрорайона его расположения. Кроме того, была собрана и проанализирована специальная информация, в том числе ценовая, относящаяся как к объекту оценки, так и к объектам аналогам. Сбор данных осуществлялся путем изучения публикаций в специальных изданиях, консультаций с сотрудниками агентств недвижимости, коллегами-оценщиками и т.д.

3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов

Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке конкретные методы оценки. Применение подхода к оценке зависит от наличия достаточного количества рыночной информации.

Для оценки рассматриваемого объекта оценщик счел возможным использовать все три подхода к оценке недвижимости.

4. Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости объекта оценки

Использование различных подходов, как правило, приводит к получению различных величин стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных разными подходами, итоговая величина стоимости объекта оценки устанавливается исходя из того, какой подход в большей, а какой в меньшей степени отражает реальную рыночную стоимость оцениваемого объекта.

5. Составление отчета об оценке

На данном этапе обобщается информация, полученная на предыдущих этапах, и излагается в виде письменного отчета.
9. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

9.1. Социально-экономическое положение Ивановской области

Информация о социально-экономическом развитии Ивановской области

за январь – сентябрь 2022 года

I. ОСНОВНЫЕ ЭКОНОМИЧЕСКИЕ И СОЦИАЛЬНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ
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III. ПРОИЗВОДСТВО ТОВАРОВ И УСЛУГ

1. ПРОМЫШЛЕННОЕ ПРОИЗВОДСТВО

Индекс промышленного производства в сентябре 2022 г. по сравнению с соответствующим периодом прошлого года составил 96,6% и в январе-сентябре – 97,1%.

2. СЕЛЬСКОЕ ХОЗЯЙСТВО

Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей (сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства и индивидуальные предприниматели, население) в январе - сентябре 2022 г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 21565,8 млн. рублей, или 105,6 % к январю – сентябрю 2021 г. Растениеводство. В хозяйствах области продолжается уборка урожая сельскохозяйственных культур. На 1 октября 2022 г. в хозяйствах всех категорий зерновые культуры скошены на площади 64,1 тыс. га, что на 8,8 % больше, чем в 2021 г. Зерна намолочено 139,3 тыс. тонн в первоначально-оприходованном весе, что на 35,6% больше по сравнению с аналогичной датой прошлого года, в том числе пшеницы намолочено 64,5 тыс. тонн (больше на 19,9 %). Урожайность зерновых в весе после доработки составила 20,5 ц с 1 га против 16,1 ц с 1 га на соответствующую дату прошлого года. Накопано картофеля 54,4 тыс. тонн, на 1,3 % больше соответствующей даты прошлого года, собрано 25,5 тыс. тонн овощей открытого и закрытого грунта. Урожайность картофеля во всех категориях хозяйств составила 139,0 ц с 1 га, овощей открытого грунта 212,6 ц с 1 га (в 2021 году соответственно132,8 ц с 1 га и 221,1 ц с 1 га).
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Гибель посевов зерновых культур в сельскохозяйственных организациях составила 1367 га (2,6 % от общей посевной площади зерновых). Под урожай будущего года вспахано зяби на площади 7,4 тыс. га, на 23,0 % меньше, чем год назад. Посеяно озимых культур под урожай будущего года 19,0 тыс. га, что на 2,8 % меньше, чем было посеяно в 2021 г. на эту же дату. На долю хозяйств населения и крестьянских (фермерских) хозяйств приходится 92,6 % валового сбора картофеля , 88,8 % овощей. Животноводство На конец сентября 2022 г. поголовье крупного рогатого скота в хозяйствах всех категорий, по расчетам, составило 60,8 тыс. голов (на 3,8% меньше по сравнению с соответствующей датой предыдущего года), из него коров – 25,8 тыс. голов (на 3,5% меньше), свиней – 88,7 тыс. голов (в 1,8 раз больше), овец и коз – 24.8 тыс. голов (на 8,2% меньше), птицы – 3041,0 тыс. голов (на 3,0% больше). В структуре поголовья скота на хозяйства населения приходилось 10,1% поголовья крупного рогатого скота, 5,5% – свиней, 50,6% – овец и коз (на конец сентября 2021 г. соответственно – 11,2%, 12,1%, 55,6%). 
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Во всех сельскохозяйственных организациях на конец сентября 2022 г. по сравнению соответствующей датой 2021 г. поголовье крупного рогатого скота уменьшилось на 2,9%, из него коров уменьшилось на 3,8%, поголовье свиней увеличилось в 2 раза, поголовье овец и коз, а так же птицы увеличилось соответственно на 6,7% и 4,4%. В январе - сентябре 2022 г. в хозяйствах всех категорий, по расчетам, произведено скота и птицы на убой (в живом весе) – 32,6 тыс. тонн, молока – 119,8 тыс. тонн, яиц – 338,5 млн. штук.

3. СТРОИТЕЛЬСТВО

Строительная деятельность.

Объем работ, выполненных по виду экономической деятельности "Строительство", в январе-сентябре 2022 г. составил 27703,4 млн. рублей, или 73,5% к соответствующему периоду предыдущего года.

Жилищное строительство. В январе-сентябре 2022 г. организациями всех форм собственности за счет всех источников финансирования и индивидуальными застройщиками за счет собственных и заемных средств введено 325,9 тыс. кв. метров общей площади жилых помещений, или 170,1%, к январю-сентябрю 2021 г. С начала года возведен 21 многоквартирный дом и 1142 индивидуальных жилых дома. Всего построено 2782 квартиры. Общая площадь жилых помещений в построенных индивидуальными застройщиками жилых домах составила 227,6 тыс. кв. метров, или 148,6% к уровню 2021 г

4. ТРАНСПОРТ

В сентябре 2022 г. грузооборот автомобильного транспорта составил 19,3 млн. тоннокилометров.

IV. РЫНОК ТОВАРОВ И УСЛУГ

1. РОЗНИЧНАЯ ТОРГОВЛЯ

Оборот розничной торговли в сентябре 2022 г. составил 19865,5 млн. рублей, что в сопоставимых ценах составляет 99,5% к соответствующему периоду предыдущего года, в январе-сентябре 2022 г. – 174869,4 млн. рублей, или 98,6%.

В январе-сентябре 2022 г. оборот розничной торговли на 98,8% формировался торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 1,2% (в январе-сентябре 2021 г. – соответственно 98,5 % и 1,5%).

В январе-сентябре 2022 г. в структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых продуктов, включая напитки, и табачных изделий составил 53,1%, непродовольственных товаров – 46,9% (в январе-сентябре 2021 г. – 52,4% и 47,6% соответственно)

V. ЦЕНЫ
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1. Потребительские цены Индекс потребительских цен в сентябре 2022 г. по отношению к предыдущему месяцу составил 99,7%, в том числе на продовольственные товары – 98,8%, непродовольственные товары – 99,9%, услуги – 100,9%.

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен на отдельные товары, подверженные влиянию факторов административного или сезонного характера, в сентябре 2022 г. по отношению к предыдущему месяцу составил 99,9% (в сентябре 2021г. – 100,8%). В сентябре 2022 г. индекс цен на продовольственные товары составил 98,8% (в сентябре 2021г. – 100,5%).
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В сентябре среди продовольственных товаров подорожали: крупа манная – на 6,6%, консервы рыбные – на 6,0%, мороженое сливочное – на 5,3%, карамель – на 4,1%, какао – на 4,0%, овсяные хлопья «Геркулес» - на 3,7%, шоколад, йогурт – на 3,3%, консервы томатные – на 3,2%, печенье – на 3,1%, кофе – на 3,0%. Стали дороже консервы мясные, пельмени, манты, масло оливковое, кальмары моро- 27 женые, сыры плавленые, бараночные изделия – на 1,4-2,7%. В сентябре традиционно наблюдалось сезонное снижение цен на новый урожай овощей и фруктов. В отчетный период подешевели: лук репчатый – на 36,0%, морковь – на 27,5%, капуста белокочанная свежая – на 21,2%, свекла столовая – на 20,0%, виноград – на 18,9%, картофель – на 16,7%, лимоны – на 11,6%, яблоки – на 9,7%, груши – на 5,3%. Вместе с тем повысились цены на огурцы свежие тепличные – на 32,3% так как закончился урожай грунтовых огурцов, бананы – на 9,2%, апельсины – на 5,9%, помидоры – на 2,4%. Из наблюдаемых продовольственных товаров снизились цены на чай – на 5,7%, крупу гречневую ядрицу – на 5,7%, молоко сгущенное с сахаром – на 5,1%, пшено – на 4,3%, креветки мороженые неразделанные – на 4,0%, соль поваренную пищевую – на 3,8%. Также подешевели сыры сычужные твердые и мягкие, маргарин, икра лососевых рыб, отечественная, мясокопчености, колбасные изделия, конфеты мягкие, глазированные шоколадом, филе рыбное, печень говяжья, вино виноградное, кисломолочные продукты, напитки безалкогольные, кетчуп – на 1,0-2,9%. Стоимость минимального набора продуктов питания в среднем на конец сентября 2022г. составила 5459,94 рублей в расчете на месяц и по сравнению с предыдущим месяцем снизилась на 3,2% (в сентябре 2021 г. составила 4868,10 рублей). Индекс цен на непродовольственные товары в сентябре 2022 г. составил 99,9% (в сентябре 2021 г. составил 100,7%).
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MHAeKe LUeH Ha HENPOAOBOLCTREHNbIE TOBAPLI B CenTsOpe 2022 r. cocranita 99.9% (2
cenabpe 2021 r. cocrasn 100,7%).
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В сентябре резкий скачок цен был отмечен на газовое моторное топливо – на 52,6% после резкого падения цен на него в июле и августе. Среди непродовольственных товаров подорожали: телефонный аппарат стационарный – на 8,7%, бумага туалетная – на 6,9%, ботинки мужские зимние с верхом из натуральной кожи – на 6,5%, электропылесос напольный – на 5,3%, матрас для взрослых – на 4,0%, жидкие чистящие и моющие средства – на 3,8%, аппараты для измерения артериального давления – на 3,7%, ковры и ковровые изделия – на 3,5%, ремень мужской – на 3,3%, сумка женская – на 3,2%, кресло мягкое – на 3,1%, медицинские маски – на 3,1%. 28 Дороже продавались майка, футболка женская, обувь домашняя, школьнописьменные принадлежности, бумажно-беловые товары, бельевой трикотаж, машины стиральные, холодильники двухкамерные, порошок стиральный, альбом для рисования, рюкзак для взрослых, перевязочные материалы – на 0,7-2,1%. В группе строительных материалов цены выросли на плитку керамическую, облицовочную для внутренних работ – на 1,4%, краски масляные, эмали – на 1,2%, рубероид – на 1,1%, кирпич красный – на 0,9%. Вместе с тем наблюдалось снижение цен на металлочерепицу – на 5,2%, доски обрезные – на 3,0%, линолеум – на 2,3%, стекло оконное листовое – на 1,0%. Снизились цены на матрас детский – на 8,3%, комплект постельного белья из хлопчатобумажных тканей – на 6,6%, кровать для новорожденных – на 5,6%, туфли женские модельные с верхом из натуральной кожи – на 5,0%, кроссовые туфли для взрослых – на 4,8%, смартфоны – на 4,7%, рюкзак для школьников – на 4,3%, обувь детскую – на 4,0%, ветровки женские и мужские – на 4,3% и 2,4% соответственно, фотоаппараты – на 3,8%, пиджак женский из полушерстяных или смесовых тканей, плиты бытовые – на 3,6%, сорочка для мальчиков школьного возраста – на 3,5%. Продавались дешевле шприцы одноразовые, моноблоки, триммер, стеклянная посуда, светильник потолочный, миксеры, блендеры, телевизоры, чулочно-носочные изделия, диванкровать, шкаф-вешалка для прихожей, игрушки, сковороды с антипригарным покрытием – на 1,3-3,2%. Из лекарственных препаратов, не относящихся к жизненно необходимым и важнейшим лекарственным препаратам (кроме ЖНВЛП), продавались дороже эргоферон – на 7,3%, валерианы экстракт – на 6,8%, нафазолин – на 6,3%, левомеколь – на 5,5%, валидол – на 5,2%, поливитамины – на 4,4%, аципол – на 3,7%, аллохол – на 3,2%, активированный уголь – на 2,3%. Одновременно снизились цены: на канефрон – на 7,5%, синупрекс – на 4,3%, мирамистин – на 3,9%, троксерутин – на 3,5%, мидокалм – на 3,0%, афобазол – на 3,1%, ренгалин – на 2,7%, метилурацил – на 1,0%. Цены на лекарственные препараты, относящиеся к ЖНВЛП, в среднем по группе снизились на 0,8%, в том числе на перекись водорода – на 5,7%, гриппферон – на 4,4%, смекту – на 4,2%, Витамин Д – на 3,3%, азитромицин – на 2,9%, супрастин – на 2,1%, омепрозол – на 1,8%, арбидол, галазолин – на 1,5%, ксарелто – на 1,3%. При этом повысились цены на фуросемид – на 4,0%, аскорбиновая кислота – на 3,7%, Но-шпу – на 3,6%, парацетамол – на 3,0%, фосфоглив – на 1,7%, винпоцетин – на 1,5%, глицин – на 1,3%. Индекс цен и тарифов на услуги в сентябре 2022 г. составил 100,9% (в сентябре 2021г. - 100,3%).

В сентябре с наступлением нового учебного года подорожали услуги среднего образования – на 10,1%, дополнительные занятия для детей дошкольного возраста – на 5,3%, услуги высшего образования – на 1,9%. Из услуг страхования стала обходиться дороже населению годовая стоимость полиса обязательного страхования ОСАГО – на 14,8%, полиса добровольного страхования КАСКО – на 4,4%. В отчетном периоде подорожали: беспроводная радиосвязь – на 13,1%, услуги химчисток и прачечных – на 6,7%, услуги физической культуры и спорта – на 5,5%, услуги гостиниц и проживание в студенческом общежитии в среднем на 4,9%, путевки в дома отдыха – на 4,6%. Из услуг в сфере зарубежного туризма поднялись цены на путевки на отдых в Египет – на 25,1%, поездки в страны Средиземноморья – на 11,6%, страны Юго-Восточной Азии – на 8,5%, страны Ближнего Востока – на 5,3%. Одновременно снизились цены на поездки в страны Закавказья – на 10,0%, на отдых в Турцию – на 8,6%. В сентябре среди услуг пассажирского транспорта снизились тарифы на проезд в поездах дальнего следования – на 13,8%, проезд в такси подорожал на 7,1%. Одновременно снизились путевки в санатории – на 4,5%, плата за пользование потребительским кредитом – на 1,8%, аренда однокомнатной квартиры у частных лиц – на 1,6%. Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения в среднем по Ивановской области в конце сентября 2022 г. составила 18853,22 рубля в расчете на месяц на одного человека и снизилась на 0,8% по сравнению с предыдущим месяцем (в сентябре 2021 г. – 16898,75 рубля и повысилась на 0,2%). 30 2. Цены производителей Индекс цен производителей промышленных товаров в сентябре 2022г. относительно декабря 2021г. составил 108,4 %, в том числе индекс цен на продукцию добычи полезных ископаемых – 124,2%, обрабатывающих производств – 109,0%, обеспечения электрической энергией, газом и паром; кондиционирования воздуха – 104,2%, водоснабжение, водоотведение, организацию сбора и утилизацию отходов, деятельность по ликвидации загрязнений – 103,4%.

Индекс тарифов на грузовые перевозки автомобильного транспорта в сентябре 2022г. по сравнению с декабрем 2021г. составил 112,4 %.

VI. ФИНАНСОВАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ ОРГАНИЗАЦИЙ

(без субъектов малого предпринимательства)

За январь-август 2022 г. сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) организаций (без субъектов малого предпринимательства, банков, страховых организаций и бюджетных учреждений) составил 11313,9 млн рублей.

Кредиторская задолженность на конец августа 2022 г. составила 83149,9 млн рублей, из неё просроченная – 21442,3 млн рублей, или 25,8% общей суммы кредиторской задолженности (на конец августа 2021 г. – 14,4%, на конец августа 2020 г. – 16,6%).

Дебиторская задолженность на конец августа 2022 г. составила 60940,9 млн рублей, из неё просроченная – 7114,5 млн рублей, или 11,7% от общего объема дебиторской задолженности (на конец августа 2021 г. – 13,1%, на конец августа 2020 г. – 17,5%)

VII. УРОВЕНЬ ЖИЗНИ
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Реальные располагаемые денежные доходы (доходы за вычетом обязательных платежей, скорректированные на индекс потребительских цен) в II квартале 2022 г. по сравнению с II кварталом 2021 уменьшились на 7,2 %.

Заработная плата. Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата в августе 2022 г. составила 34268,5 рублей и по сравнению с июлем 2022 г. уменьшилась на 2,7%, по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года выросла на 8,5%.

VIII. ЗАНЯТОСТЬ И БЕЗРАБОТИЦА

 По итогам обследований рабочей силы в среднем за 3 месяца (июнь-август) 2022г. численность рабочей силы в возрасте 15 лет и старше составила 514 тыс. человек, или 52,6 % от общей численности населения области, в их числе 498 тыс. человек были заняты в экономике и 16 тыс. человек не имели занятия, но активно его искали (в соответствии с методологией Международной Организации Труда они классифицируются как безработные). Уровень занятости населения в возрасте 15 лет и старше сложился в размере 59,7%.

В августе 2022 г. численность штатных работников (без учета совместителей) организаций (средняя численность которых превышает 15 человек), не относящихся к субъектам малого предпринимательства, составила 146,7 тыс. человек. На условиях совместительства и по договорам гражданско-правового характера для работы в этих организациях привлекалось еще 6,2 тыс. человек (в эквиваленте полной занятости). Число замещенных рабочих мест работниками списочного состава, совместителями и лицами, выполнявшими работы по договорам гражданско-правового характера, в организациях, средняя численность которых превышает 15 человек (без субъектов малого предпринимательства) в августе 2022 г. составила 152,9 тыс. человек. 

Безработица. В среднем за 3 месяца (июнь-август) 2022г., по итогам выборочного обследования рабочей силы, 16,4 тыс. человек, или 3,2% рабочей силы классифицировались как безработные (в соответствии с методологией Международной Организации Труда). Уровень безработицы в среднем за 3 месяца (июнь-август) 2022г. составил 3,2% (без исключения сезонного фактора) для населения в возрасте 15 лет и старше. В государственных учреждениях службы занятости населения на конец августа 2022 г. в качестве безработных было зарегистрировано 3,5 тыс. человек, в том числе 3,0 тыс. человек получали пособие по безработице

IX. ДЕМОГРАФИЯ
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9.2. Анализ рынка недвижимости

«Рынок» в самом общем понимании определяется как система, регулируемая соотношением спроса и предложения. В более узком значении понятие «рынок» используется специалистами как место купли-продажи товаров и услуг. Специфика рынка недвижимости проявляется в том, что он не имеет определенного места купли-продажи. Понятие «рынок недвижимости» означает куплю-продажу различных объектов недвижимости. 

Рынок недвижимости – это рынок несовершенной конкуренции, что обусловлено его существенными особенностями – уникальностью каждого объекта, условиями финансирования, сложными юридическими правами, низкой ликвидностью.

За последний год рынок недвижимости понизил свою активность в связи с кризисом. Его нельзя отнести к рынку совершенной конкуренции вследствие существенных особенностей функционирования, обусловленных такими факторами, как:

- специфика объектов недвижимости,

- относительно более высокие уровни риска, характерные для недвижимости,

- воздействие рынка капитала,

- невозможность достижения состояния равновесия между спросом и предложением.

Рынок недвижимости подвержен многим внешним влияниям:

- изменения общей социально-экономической ситуации и региональной экономической конъюнктуры,

-  изменения в денежной политике правительства и политике коммерческих банков, определяющих доступность средств финансирования сделки купли-продажи недвижимости, 

- изменения в законодательстве по регулированию рынка недвижимости и в налоговом законодательстве,

- изменения ситуации на рынке капитала вследствие нестабильности валютных курсов, динамики процентных ставок, темпов инфляции и инфляционных ожиданий.

Анализ рынка нежилой недвижимости. Объекты нежилой коммерческой недвижимости сегментированы по своему функциональному назначению: складские помещения, производственные помещения, торговые помещения, офисные помещения. В настоящий момент в г.Шуя значительно преобладают предложения по торговым и офисным помещениям, связано это с не только со строительством новых деловых и торговых центров, но и с переоборудованием жилого фонда под коммерческие цели. Что касается складских и производственных помещений, то предложений по этим сегментам намного меньше, но их достаточно, и они не являются дефицитом. Складские и производственные помещения предлагаются в основном не в новых зданиях, а в которых когда-то функционировали заводы, фабрики.

Для каждого сегмента характерен свой диапазон, как стоимостей, так и арендных ставок. На величину стоимости объектов влияют такие факторы как: 

- передаваемые права собственности.  Дело в том, что юрисдикция объекта оценки играет ключевую роль в установлении его стоимости, а, следовательно, и цены продажи, т.е. введение тех или иных ограничений на право собственности объективно снижает стоимость объекта оценки, а, соответственно, и цену продажи, 

- условия финансовых расчетов при приобретении объекта. Сделки купли-продажи в аспекте финансовых расчетов могут иметь разнообразные варианты, из которых можно выделить три типичных:

                      - расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату продажи,

                      - получение покупателем кредита у финансовой структуры для приобретения объекта недвижимости, 

                          Рассрочка платежа, предоставляемая продавцом покупателю.

- Условия продажи. Свободная или принудительная продажа.

- время продажи (сезонность). Для некоторых объектов динамика сделок на рынке недвижимости и соответственно уровень цен продаж (а также величина арендных ставок) существенно зависит от сезона. Например: летние кафе, пансионаты и т.д.,

-местоположение. Для недвижимости размещение объекта описывается целым рядом характеристик (расположение земельного участка в природно-климатической, функциональной, экономико-планировочной зане и т.д.), которые существенно влияют на стоимость объекта и величину арендной платы.

- физические характеристики. Физические характеристики определяют полезность (а, следовательно, и стоимость, впрочем, как и величину арендной платы) самого объекта оценки. Перечень физических характеристик разнообразен – возраст и состояние, вид  использованных строительных материалов и архитектура зданий, размер и форма, как земельного участка, так и  самого здания, этаж, на котором расположен объект оценки, и этажность здания, наличие или отсутствие коммуникаций, подъездных путей, стоянок для транспорта и т.д.

      Что касается стоимости аренды, то к уже выше перечисленному следует добавить еще один фактор:

- условия арендных отношений. Договора аренды в аспекте содержания и эксплуатации имущества могут иметь различные варианты, из которых можно выделить два основных: 

-арендатор оплачивает все расходы по эксплуатации и содержанию имущества  отдельно от арендной платы,

- Оплата расходов по эксплуатации и содержанию имущества входит в арендную плату.

Офисные помещения по «популярности» у покупателей и арендаторов, располагаются на втором месте, после торговых.

В странах с развитыми рынками недвижимости существуют международный стандарт оценки (классификации) офисных помещений, который фактически представляет собой  многопараметрическую оценку офисного здания. С некоторыми оговорками можно сказать, что подобная классификация нежилых помещений существует и на российском рынке недвижимости. В соответствии с ней можно выделить несколько классов офисных зданий.

  Класс А

Это самый высокий класс офисных зданий, которые удовлетворяют самым высоким требованиям, предъявляемым в данный период времени со стороны наиболее взыскательных арендаторов:

-  офисное здание расположено в наиболее престижных коммерческих или финансовых районах города.

- инженерное обеспечение зданий выполнено на основе новейших мировых разработок: наиболее совершенные образцы систем искусственного климата, а также всех инженерных коммуникаций. Предусмотрена возможность работы всех необходимых систем в автономном режиме, в случае возникновения аварийных ситуаций в городских сетях или проведения плановых ремонтных работ.

- внутренняя отделка помещений в зданиях выполнена в соответствии с индивидуальными запросами арендаторов.

- арендаторам предлагается достаточное количество мест на охраняемых автостоянках, часто подземных, поскольку городская земля в центре имеет высокую стоимость.

- Предоставляется весь спектр необходимых услуг. Управляющая компания такого здания обеспечивает наиболее высокий уровень технического и косметического обслуживания как самого здания, так и прилегающей к зданию территории (земельного участка). Характерен наиболее высокий уровень работы эксплуатационных служб, службы охраны и также разнообразных деловых и бытовых служб.

- основными арендаторами являются крупнейшие мировые корпорации, наиболее крупные финансовые и банковские группы, преуспевающие юридические, аудиторские и консалтинговые фирмы.

               Класс В

Офисные здания этого класса также расположены в престижных коммерческих или финансовых районах города, рядом с оживленными магистралями. Достаточно часто в этот разряд переходят офисные здания класса А через 5-7 лет их эксплуатации. Этот процесс неизбежен из-за постоянного повышения стандартов наиболее качественного обслуживания арендаторов. Поэтому многие параметры офисных зданий класса А характерны и для этого класса офисных зданий.

Основными арендаторами офисных площадей В-класса выступают крупные и часть средних фирм и компаний.

               Класс С

Здание расположено вне центра города, но к нему имеется удобный транспортный доступ из делового центра. Как правило, офисами класса С называют сдаваемые в аренду площади бывших советских НИИ, министерств и ведомств. Некоторые параметры офисных зданий этого класса характерны для зданий класса В. Для арендаторов имеются автостоянки, минимально необходимый набор деловых и бытовых служб, лишь базовые системы искусственного климата и инженерных коммуникаций. Основными арендаторами являются небольшие фирмы и компании.

                      Класс D
Офисные здания этого класса расположены вдали от центральных деловых районов города. Инженерные коммуникации этих зданий устарели. Как правило, отсутствуют специализированные службы по обслуживанию и эксплуатации, на всех арендаторов не предусмотрено количество мест парковки автомашин. Основными арендаторами являются небольшие фирмы, которые пока не хотят или не могут арендовать более престижный офис.

                    Класс Е

Как правило, здания этого класса не приспособлены для размещения офисных помещений. В них необходимо провести полную значительную реконструкцию.

Рассмотренной выше международной классификации можно поставить в соответствии иногда еще используемую отечественную классификацию, в которой существовало всего две градации офисных помещений:

 - «западный стандарт», (помещения классов А.В, которые принято называть бизнес – или офисными центрами);

- «российский стандарт» (помещение классов D,E).

В этой классификации офисные здания класса С занимают некоторое промежуточное положение между «западными» и «российскими» стандартами.

Проанализировав рынок нежилых помещений Ивановской области в соответствии с вышеуказанной классификацией можно отметить следующие: офисные здания класса А – отсутствуют, и в основном рынок нежилой недвижимости представлен зданиями классов В,D,Е.

Обеспеченность населения г Иваново торговыми площадями составляет 343 кв.м. на 1000 жителей, этот показатель по г.Шуя – 528 кв.м., Ивановской области – 252 кв.м., Московской области – 425 кв.м., Ярославской области – 452 кв.м., Владимирской области – 380 кв.м.

В настоящее время развитие сети розничной торговли происходит не столько за счет ее количественного изменения, сколько за счет изменения качества и структуры. Происходит перепрофилирование магазинов, смена владельцев, укрупнение и реконструкция предприятий. 

Наиболее востребованными на сегодняшний день остаются небольшие площади – от 20 до 100 кв.м. на офисные помещения больших площадей спрос удовлетворительный при значительно большей экспозиции на рынке.

Оценщиком тщательно проанализирован рынок нежилой недвижимости в Ивановской области, результаты приведены в сравнительном подходе.

Средняя ставка арендной платы колеблется от 50 до 500 рублей за 1 кв. метр в месяц для административных помещений в зависимости от местоположения, состояния и др. факторов, средняя ставка арендной платы для производственно- складских помещений колеблется от 50 до 500 рублей за 1 кв.м. в месяц , для торговых от 100 до 1500 рублей за 1 кв.метр.

Таким образом, можно сделать следующие выводы:

- С введением в эксплуатацию новых офисных помещений, на рынке произойдет насыщение офисных площадей, в результате чего темпы роста цен на такие объекты значительно снизятся, а в  дальнейшем приблизятся к инфляции. Арендные ставки на такие объекты, также не претерпят серьезного роста и останутся в рамках инфляции. Срок окупаемости объектов значительно возрастет.

- С ростом конкуренции на рынке еще более возрастут требования потенциального арендатора, спросом будут пользоваться помещения с хорошей отделкой, современными коммуникациями, развитой службой управления и широким спектром дополнительных услуг со стороны управляющей компании (уже сейчас некоторые компании предлагают к аренде офиса – место на парковке или парковочный карман, аренду на льготных условиях и т.д.)

- при сохранении темпов роста экономики усилится перемещение арендаторов из офисов класса D в классы В, возрастет недозагрузка помещений класса D, возможно из перепрофилирование.

- С уменьшением количества свободных площадок под строительство, произойдет смещение строительства на периферию.

Анализ рынка жилых помещений. В данный момент в области имеется ветхий жилой фонд, поэтому существует острая необходимость в строительстве нового, комфортного жилья с благоустроенными детскими, спортивными площадками. За последние годы в области увеличилась рождаемость, в следствии этого многие граждане ощущают острую нехватку жилья, часть населения нуждается в расширении жилищных условий.

В данной работе объектом оценки является нежилое здание. Рынок оцениваемых объектов развит достаточно, срок экспозиции объектов коммерческой недвижимости в связи с ухудшением экономической ситуации увеличился и находится в пределах 6-12 месяцев. Более подробно об имеющихся аналогах и диапазонах цен представлено в сравнительном подходе. На основании вышеизложенного, можно сделать вывод о ликвидности оцениваемого объекта, со степенью ликвидности не ниже среднего.
                              Земельные участки

Анализ рынка продажи

Основные ценообразующие факторы для земельных участков: фактор масштаба, местоположение – транспортная доступность, уровень благоустройства – наличие коммуникаций и др. Фактор масштаба учитывает, что участки меньшей площади в пересчете на единицу площади стоят дороже, а большей площади – дешевле. Это связано с повышением платежеспособного спроса на объекты меньшего масштаба. Местоположение – один из основных ценообразующих факторов для земли под размещение производственного объекта – здесь особое внимание уделяется транспортной развязке (доступности) , в том числе наличию железной дороги. Стоимость участка резко зависит от объема выполненных работ по благоустройству (изыскательские работы, согласование проекта будущего строительства, подведение коммуникаций, устройство автодорожных покрытий, ограждения и т.д.) поскольку за счет больших площадей работы по освоению земли одни из наиболее капиталоемких.

Предлагаемые на продажу на Ивановском рынке земельные участки под нежилую недвижимость, делятся на четыре сегмента: земельный участки, имеющие вид разрешенного использования для торгового назначения и общественного питания, административно-офисного назначения, складского и производственного назначения, сельскохозяйственного назначения.

На рынке предложения Ивановского региона наибольшее количество земельных участков находится в сегменте производственного и складского назначения – около 40%, сегмент с земельными участками для торгового назначения и общественного питания составляет порядка 15%, земельный участки для административно-офисного назначения – 15%, остальные 30% - это земельные участки с назначением для сельскохозяйственного производства.

                Анализ рынка аренды

Информации о рыночной аренде вакантных земельных участков в городе Иваново и Ивановской области нет, как нет и в граничащих областях.

                      Вывод по проведенному анализу рынка

По результатам проведенного анализа можно сделать вывод, что рынок предложения вакантных земельных участков в городе Иваново и Ивановской области развит, что позволяет нам провести оценку с применением метода сравнения продаж (сравнительный подход).
10.  ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Оценке подлежит: 
- Нежилое здание (производственное здание), назначение: нежилое, 1 – этажное (подземных – 0 этажей), общей площадью 144,2 кв.м. с земельным участком общей площадью 889 +/- 16 кв.м., расположенное по адресу: Ивановская область, Шуйский район, с. Дунилово, ул. Фабричная, д.24.
Оцениваемые права:

В настоящем Отчете об оценке рассматривается право оперативного управления.

Для целей настоящего Отчета об оценке право оперативного управления на оцениваемое имущество предполагается полностью соответствующим требованиям законодательства. 

Однако оценщики не осуществляют детальное описание правового состояния оцениваемого имущества и вопросов, подразумевающих обсуждение юридических аспектов прав собственности на него.
Обременения, связанные с объектом оценки

Согласно заданию на оценку представленная информация об имущественных правах на оцениваемое имущество достоверна, имущество никому не продано, не заложено, свободно от любых прав и притязаний третьих лиц, в споре и под арестом не состоит.

С точки зрения транспортной доступности месторасположение Объекта оценки можно охарактеризовать как удовлетворительное (см. карту города ниже).
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Информация по зданию 
	 Адрес
	Ивановская область, Шуйский район, с. Дунилово, ул. Фабричная, д.24

	Транспортная достижимость
	Автобус, автомобиль

	Интенсивность движения транспорта
	низкая

	Особенности экологии района
	Удовлетворительное

	инфраструктура 
	Не развита

	Назначение объекта
	нежилое

	Использование объекта
	Используется по назначению

	Источник получения информации
	Заказчик, визуальный осмотр

	Дата получения информации
	12.12.2022 г.



количественные и качественные характеристика недвижимого имущества

	Показатель
	Описание или характеристика показателя

	Тип здания (проект)
	одноэтажное здание

	Год постройки
	 Нет ведений

	Техническое обеспечение здания
	Электроснабжение, печное отопление

	Количество этажей в здании
	1

	Техническое состояние дома
	Неудовлетворительное

	Дополнительная информация
	Нет

	Площадь оцениваемого объекта
	       144,2 кв.м.

	Балансовая стоимость 
	       161414 руб.


Характеристика конструктивных элементов

	Элементы
	описание
	Состояние

	фундамент
	Кирпичный ленточный
	

	Материал стен
	кирпичные
	Неудовлетворительное

	перекрытия
	Деревянные отепленные по металлическим балкам
	

	крыша
	железная
	неудовлетворительное, частично отсутствует

	полы
	Дощатые окрашенные, бетонные, отсутствуют
	Неудовлетворительное

	Проемы 

Оконные

Дверные
	2 створные
Простые
	удовлетворительное

	Отделка стен
	Штукатурка с окраской
	


Описание объекта оценки -земельного участка, расположенного по адресу: РФ, Ивановская область, Шуйский район, с. Дунилово, ул. Фабричная, д.24
	Физический адрес объекта 
	Ивановская область, Шуйский район, с. Дунилово, ул. Фабричная, д.24

	Подъезд, транспортная доступность
	Расстояние по прямой:

- до центра города Шуя ≈ 20 км.

- до областного центра ≈ 40 км

- До ж/д узла ≈20 км

- до автовокзала ≈20 км

- до аэропорта ≈40 км

Транспортная доступность средняя

	Развитость инженерной инфраструктуры
	К земельному участку подходят необходимые инженерные коммуникации

	Экономическое местоположение
	Экономическое местоположение удовлетворительное

	Застроенность окружения
	Застройка окружающей территории разреженная

	Типичное использование окружающей недвижимости
	Вокруг оцениваемого объекта расположен частный сектор.

	Рельеф и почвы
	Рельеф участка равный, геология, физико-механические характеристики грунта позволяют возводить на нем капитальные здания.

	Состояние окружающей среды (локальное)
	Загрязненность воздуха и водоемов, уровень шума, чистота и освещенность территории, соответствуют санитарно-экологическим нормам

	Внешнее благоустройство
	Автомобильные подъездные пути


Таким образом, исходя из проведенного анализа местоположения оцениваемого объекта, исполнитель выявил следующее:

- местоположение объекта характеризуется удовлетворительной привлекательностью для размещения объектов торгового назначения;

- анализ местоположения не выявил отрицательных моментов, способных снизить потребительскую ценность оцениваемого объекта в течении ближайшего времени.

Общая характеристика земельного участка

	показатель
	Описание или характеристика показателя

	Кадастровый номер объекта
	37:20:010715:359.

	Местоположение/адрес
	Ивановская область, Шуйский район, с. Дунилово, ул. Фабричная, д.24

	Площадь, кв.м
	889 +/- 16 кв.м.

	Кадастровая стоимость
	708941,94 руб.

	Имущественные права
	Постоянное (бессрочное) пользование 

	Правообладатель
	Бюджетное государственное учреждение Ивановской области «Шуйская районная станция по борьбе с болезнями животных»

	Существующие ограничения прав и обременение объекта недвижимости
	отсутствуют

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Разрешенное использование
	Под зооветучасток.

	Информация о застройке земельного участка
	Расположено нежилое здание


11. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ

Недвижимость – это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует определенная величина его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ использования, называемый наилучшим и наиболее эффективным.

Наиболее эффективное использование объекта недвижимого имущества – это его разумное, вероятное и разрешенное использование, т.е. такое использование, которое является физически возможным, законодательно допустимым, экономически целесообразным, максимально эффективным и приводит:

- к наивысшей стоимости земли, как свободной;

- к наивысшей стоимости существующего объекта недвижимого имущества, как улучшенного.

Если стоимость земельного участка, как свободного, при его наиболее эффективном использовании (с учетом затрат на снос существующего объекта недвижимости и строительства нового) меньше стоимости существующего объекта недвижимого имущества при его наилучшем и наиболее эффективном использовании, то наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта недвижимости является использование существующего объекта недвижимости, как улучшенного.

Если стоимость земельного участка, как свободного, при его наиболее эффективном использовании (с учетом затрат на снос существующего объекта недвижимости и строительства нового) больше стоимости существующего объекта недвижимости при его наилучшем и наиболее эффективном использовании, то наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта недвижимости является использование существующего объекта недвижимости является использование земельного участка, как свободного.

Приведенное выше определение НЭИ указывает на наличие двух основных типов НЭИ. Первый тип – НЭИ участка земли, как вакантного. Второй тип – НЭИ объекта недвижимости, как улучшенного. Каждый тип требует отдельного анализа. Однако из этого же определения видно, что общим для них является следующие критерии определения НЭИ:

1. Юридическая (законодательная) разрешенность.

2. Физическая возможность

3. Экономическая целесообразность.

4. Максимальная доходность.

Каждое потенциальное использование имущества рассматривается с точки зрения этих четырех критериев. При этом очередность применения критериев  соответствует той последовательности, в которой они изложены. Если потенциальное использование не отвечает какому-либо из них, оно отбрасывается и рассматривается следующий вариант использования. НЭИ отвечает всем этим критериям.

Юридическая (законодательная) разрешенность:

Каждое потенциальное использование проверяется на предмет соответствия действующему законодательству. Юридические ограничения включают в себя правила зонирования, законодательство в области окружающей среды, жилищные и строительные кодексы, положения о разбивке земли на участки, требования к планировке, нормативы энергопотребления и пожаробезопасности, ограничения по затемненности и другое. Кроме того, к юридическим ограничениям относятся частные, т.е. связанные с особенностями конкретного участка земли и (или) объекта недвижимости, правовые ограничения. Таковыми могут быть ограничения на права использования объекта, сервитуты, вторжения, контрактные соглашения и соглашения об общих стенах и другое.

Физическая возможность:

Потенциальное использование должно быть физически возможным. К физическим ограничениям относятся размеры, форма, естественные особенности земельного участка и (или) объекта недвижимости, топография земельного участка, протяженность фундаментальных границ, несущее и дренажное качество почв и почвенного слоя, климатические условия. В конечном счета анализ физических возможностей земельного участка и (или) объекта недвижимости позволяет сделать вывод об их ресурсном качестве, емкости и сочетаемости с другими факторами производства.

Экономическая целесообразность:

По сути экономическая целесообразность того или иного потенциального варианта использования представляет собой степень его соответствия, адекватности сложившейся рыночной среде.

Поэтому анализ экономической целесообразности предполагает исследование следующих проблем:

1 Факторы влияния на спрос

- Темпы и направление роста (сокращения) населения.

- размеры домашних хозяйств.

- Половозрастная структура

- этническая структура населения.

- уровень доходов населения.

2 Факторы, влияющие на предложение.

- количество конкурирующих объектов 

- потенциал месторасположения конкурирующих объектов

3 основные характеристики конкурирующих объектов:

- объемно-планировочные решения.

- этажность

- эксплуатационная загруженность

- дифференцированность использования

- ставки арендной платы и тенденции в их изменении.

-  предполагаемое увеличение (уменьшение) числа конкурирующих объектов.

4 выбор целевого рынка.

- определение круга потенциальных пользователей объекта.

- определение конкурентного преимущества варианта потенциального использования

Основными видами конкурентного преимущества являются следующие:

- цена предлагаемых услуг ( ставка арендной  платы)

- качество предлагаемых площадей.

- сервисное обслуживание (сопровождение) предлагаемых площадей.

Подобный анализ позволяет выявить и «разумно возможный», обоснованный (оправданный) , т.е. экономически целесообразный вариант (варианты) использования.

Максимальная эффективность (доходность):

Итоговым критерием НЭИ является наибольшая доходность использования имущества среди всех юридически разрешенных, физически возможных и экономически целесообразных потенциальных вариантов. Данный критерий учитывает количественные, качественные и временные характеристики доходов, ожидаемые от различных потенциальных вариантов использования имущества.

Для земли как свободной определение максимальной доходности производится следующим образом

Сначала для каждого варианта потенциально использования, исходя из сложившейся на рынке ситуации определяются:  потенциальная и эффективная доходность, эксплуатационные расходы и рассчитывается чистый операционный доход.

Затем определяются затраты на снос существующего здания (если оно есть) и затраты на строительство нового объекта недвижимости. Таким образом определяется стоимость застройки по каждой из альтернативных стратегий.

Наконец чистый операционный доход распределяется между зданием (строением) и землей. С этой целью для каждого потенциального варианта использования применяются соответствующие им коэффициенты капитализации, отражающие связанные с каждым конкретным вариантом уровень риска, сроки возмещения капитала, соотношение собственных и заемных средств в структуре финансирования, ожидаемые изменения стоимости объекта и другие факторы.

Для объекта недвижимости как улучшенного анализа максимальной доходности производится следующим образом

Сначала для каждого варианта потенциально использования, исходя из сложившейся на рынке ситуации определяются:  потенциальная и эффективная доходность, эксплуатационные расходы и рассчитывается чистый операционный доход.

Далее определяется текущая стоимость будущих доходов, получаемых в результате каждого из потенциальных вариантов использования существующей недвижимости. Для этого чистый операционный доход делится на соответствующий коэффициент капитализации.

 Затем определяются затраты на улучшения, т.е. на реконструкцию и (или) переоборудование в соответствии с каждой из альтернативных стратегий его использования.

И наконец рассчитывается текущая стоимость объекта недвижимости при каждом варианте из потенциального использования, путем вычитания из текущей стоимости будущих доходов величины затрат на улучшения. НЭИ будет вариант максимизирующий стоимость объекта недвижимости.

Как правило, в теории и практике оценки после проведения анализа НЭИ земли как свободной и недвижимости как улучшенной, полученные результаты сравниваются и выбирается наиболее доходный вариант, который и признается НЭИ. Однако по нашему мнению в некоторых ситуациях в рамках анализа НЭИ недвижимости как улучшенной существует неиспользуемый потенциал максимизации ее стоимости. Это относится прежде всего к  эксплуатационно  недозагруженной недвижимости, НЭИ которой может быть достигнута путем ее многофункционального использования. Такое использование наиболее характерно для объектов недвижимости, находящихся на стадии зрелости или упадка жизненного цикла. 

Этим стадиям, как правило, присуще дифференциальное и селективное использование соответственно. При этом анализ НЭИ недвижимости как улучшенной проводится путем покомпонентного анализа площадей.

Учитывая юридическую (законодательную) разреженность, физическую возможность, экономическую целесообразность, максимальную эффективность (доходность), техническое состояние, технические характеристика и месторасположение ОБЪЕКТА оценки- единственно возможным вариантом его использование является использование в текущем состоянии.

12. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
12.1 Методология оценки и обоснование применимости подходов к оценке

Согласно Федерального закона «Об оценочной деятельности в РФ» №135-ФЗ от 29.07.98 года, под рыночной стоимостью объекта оценки понимается 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 открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;

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

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Согласно Федерального Стандарта оценки № 2, утвержденного Приказом МЭРТ № 298 от 20 мая 2015 года «Об утверждении федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», под рыночной стоимостью объекта оценки понимается 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 [2з, (ФСО №2, п.6)].

Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности, разрабатываются и утверждаются Министерством экономического развития и торговли Российской Федерации в соответствии с законодательством Российской Федерации.

На сегодняшний день Министерством экономического развития и торговли Российской Федерации  были разработаны и утверждены следующие стандарты оценки: 

· Федеральный стандарт оценки № 1, утвержденный Приказом МЭРТ Российской Федерации № 297 от 20 мая 2015 года «Об утверждении федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)»

· Федеральный стандарт оценки № 2, утвержденный Приказом МЭРТ Российской Федерации № 298 от 20 мая 2015 года «Об утверждении федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)»

· Федеральный стандарт оценки № 3, утвержденный Приказом МЭРТ Российской Федерации № 299 от 20 мая 2015 года «Об утверждении федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)»

· Федеральный стандарт оценки №7 "Об утверждении Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости", утвержденным приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611 (ФСО №7).

Сбор общих данных и их анализ: на этом этапе были проанализированы данные, характеризующие экономические, социальные и другие факторы, влияющие на рыночную стоимость объекта оценки в масштабах региона, города и района расположения объекта.

Оценка рыночной стоимости объекта оценки: в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», с Федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказами Министерством экономического развития и торговли Российской Федерации, рассмотрено определение рыночной стоимости объекта оценки тремя подходами и произведена оценка рыночной стоимости объекта оценки сравнительным, затратным и доходным подходами.

Подходы к оценке (в определении Федерального Стандарта оценки № 1, утвержденного Приказом МЭРТ Российской Федерации от 20 мая 2015 года № 297):

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. В рамках сравнительного подхода применен метод сравнения продаж (предложений).

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. Необходимо учитывать, что во многих случаях затратный подход в оценке недвижимости не отражает рыночную стоимость, так как затраты инвестора не всегда создают рыночную стоимость из-за разницы в издержках на воссоздание сопоставимых объектов, и, напротив создаваемая стоимость не всегда бывает адекватной понесенным затратам. От применения затратного подхода принято решение отказаться поскольку, затратный подход используется главным образом при оценке стоимости планируемых объектов, объектов специального назначения и прочего имущества, сделки по которому достаточно редко заключаются на рынке.
Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. Доходный  подход определяет стоимость объекта приведением ожидаемых будущих доходов в оценку их стоимости в настоящее время. Доходы от использования недвижимости формируются путем сдачи в аренду. В рамках доходного подхода к оценке объектов недвижимости   применен метод капитализации чистого дохода.

Таким образом, в настоящем Отчете рыночная стоимость оцениваемого объекта определена двумя подходами – сравнительным и доходным. 

13.2 Определение рыночной стоимости сравнительным подходом

Сравнительный подход или метод прямого сравнительного анализа продаж основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, т.е. основываясь на информации об аналогичных сделках. Отсюда следует, что данный метод основывается на принципе замещения. Другими словами, метод имеет в своей основе предположение, что благоразумный покупатель за выставленную на продажу недвижимость заплатит не большую сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект.

В оценочной практике сравнительный подход имеет следующий алгоритм: 

1. Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках, котировках, предложениях по продаже объектов недвижимости аналогичных объекту оценки.

2. Отбор информации с целью повышения ее достоверности и получения подтверждения того, что совершенные сделки произошли в свободных рыночных условиях.

3. Подбор подходящих единиц измерения и проведение сравнительного анализа для каждой выбранной единицы измерения.

4. Сравнение оцениваемого объекта и отобранных для сравнения объектов, проданных или продающихся на рынке по отдельным элементам, корректировка цены оцениваемого объекта.

5. Установление стоимости оцениваемого объекта путем анализа сравнительных характеристик и сведения их к одному стоимостному показателю.

Оценщики для последующего анализа выделяют следующие элементы сравнения:

- права собственности на недвижимость;

- условия финансирования;

- условия продажи;

- состояние рынка; 

- местоположение;

- физические характеристики;

- экономические характеристики;

- использование;

- компоненты собственности, не связанные с недвижимостью.

После определения элементов сравнения по ним применяются корректировки для нахождения рыночной стоимости оцениваемого объекта. Для измерения корректировок применяют количественные и качественные методики. К количественным методикам относятся: анализ парного набора данных, статистический анализ, графический анализ и др. К качественным методикам относятся: относительный сравнительный анализ, распределительный анализ, индивидуальные опросы. В ряду вышеприведенных методик наиболее широкое распространение получил сравнительный анализ. Под этим термином подразумевается либо анализ парного набора данных, либо относительный сравнительный анализ.

Основой применения данного подхода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа  сравнивается с объектом оценки. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки (корректировки), отражающие существенные различия между ними.

При использовании сравнительного подхода были предприняты следующие шаги:

1. сбор данных, изучение рынка недвижимости, отбор аналогов из числа сделок купли-продажи и предложений на продажу (публичных оферт);

2. проверка информации по каждому отобранному аналогу о цене продажи и запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и иных условиях сделки;

3. анализ и сравнение каждого аналога с объектом оценки по времени продажи (выставлению оферты), местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи;

4. корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому аналогу в соответствии с имеющимися различиями между ним и объектом оценки;

5. согласование скорректированных цен аналогов и вывод показателя стоимости объекта оценки.

На этапе сбора информации Оценщику не удалось собрать достаточное количество документально подтверждённых данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов.

Причиной послужила распространённая в российском деловом обороте практика сохранения подобной информации в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствие свободного доступа к базам данных (листингам), где хранится документально подтверждённая информация об условиях сделок по продаже объектов коммерческой  недвижимости.

При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов Оценщик использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников (печатных изданий, официальных интернет-сайтов и т.п.). Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемой недвижимости, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения.

При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок, на которые опираются в своей работе оценщики большинства стран мира, Оценщик справедливо сделал вывод, что данные публичных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области оценки.

Метод анализа сравнимых продаж

Метод анализа сравнимых продаж наиболее применим для определения рыночной стоимости объектов недвижимости, если имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи с объектами аналогичными оцениваемому. Если такая недвижимость на рынке продаж отсутствует, метод анализ сравнимых продаж не применим. Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта от типичных условий на дату оценки должно быть, учтено при анализе. Поэтому при применении метода анализа сравнимых продаж необходимы достоверность и полнота информации.

Алгоритм расчета включает следующее:

1. Отбор аналогов проводился исходя из следующих критериев - аналоги располагаются как можно ближе к оцениваемому объекту.

2. Выбор единицы сравнения (в качестве единицы сравнения выбирается 1 кв. м общей площади аналога, как самая доступная из открытых источников информация).

3. Применение корректировок.

4. Выведение итоговой стоимости 1 кв. м общей площади путем придания наибольшего веса стоимости 1 кв. м общей площади объекту-аналогу с наименьшими корректировками.

5. Получение итоговой стоимости объектов оценки путем произведения соответствующей стоимости 1 кв. м на соответствующую площадь объектов оценки.

Рыночная стоимость  оцениваемого объекта определяется по формуле:

С= стоимость 1 кв.м. х площадь объект.

Характер и степень отличий аналога от объекта оценки устанавливается в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. Предполагается, что сделка с объектом будет совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с объектами.

Аналоги для объекта оценки- нежилого здания (производственного здания), назначение: нежилое, 1 – этажное (подземных – 0 этажей), общей площадью 144,2 кв.м. с земельным участком общей площадью 889 +/- 16 кв.м., расположенных по адресу: Ивановская область, Шуйский район, с. Дунилово, ул. Фабричная, д.24
	Параметр
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	Местоположение
	Ивановская область, Родниковский р-н, Каминское сельское поселение, с. Острецово, Школьная ул., 2
	 Ивановская область, Шуйский р-н, Васильевское сельское поселение, д. Михалково, Центральная ул., 12
	Ивановская область, Шуя, ул. Балакова, 1
	Ивановская область, Комсомольский р-н, Комсомольское городское поселение, Комсомольск, ул. 40 лет Октября, 13

	наименование
	Помещение свободного назначения (часть здания)
	Помещение свободного назначения
	 Помещение свободного назначения
	здание 

	Общая площадь, кв. м.
	460
	870
	602,6
	120

	Техническое состояние
	Удовлетворительное (без отделки)
	Удовлетворительное (без отделки)
	Удовлетворительное (без отделки)
	неудовлетворительное (требует ремонта)

	Коммуникации
	Все коммуникации
	Все коммуникации
	Все коммуникации
	Все коммуникации

	Дата публикации
	Декабрь 2022 г.
	декабрь 2022 г.
	Декабрь 2022 г.
	декабрь 2022 г.

	Стоимость, руб.  
	300000
	1400000
	1450000
	180000

	Стоимость, руб./кв. м.
	652
	1609
	2406
	1500

	Источник информации
	https://www.avito.ru/ivanovskaya_oblast_rodniki/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_460_m_2565939044
	https://www.avito.ru/ivanovskaya_oblast_shuya/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_870_m_2365566281
	https://www.avito.ru/ivanovskaya_oblast_shuya/kommercheskaya_nedvizhimost/otdelno_stoyaschee_zdanie_i_zemelnyy_uchastok_2364695356
	https://www.avito.ru/komsomolsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_120_m_2468358734


Обоснование корректировок 

	Наименование корректировки
	Обоснование

	Корректировка на объем передаваемых прав
	Использование объектов-аналогов и объекта оценки предполагает передачу одинакового объема прав. Корректировка по данному фактору не проводилась.

	Корректировка на финансовые условия
	Поскольку в расчетах используется рыночная информация, корректировка по данному фактору не проводилась.

	Корректировка на дату предложения
	Все аналоги выставлены на продажу в декабре 2022 г., корректировка на дату предложения не требуется.



	Корректировка на уторговывание 
	Стандартные скидки составляют от 5% до 10% в зависимости от качества площадей и их стоимости: при более высокой стоимости скидка, как правило, стремится к верхнему пределу (10%) и наоборот. В настоящей работе скидка принята в размере 7%.

	Корректировка на местоположение
	На основе анализа рыночных данных примем корректировки в размере -10% к аналогу №3, так как он находятся в более привлекательном месте расположения.

	Корректировка на площадь объекта
	Установлено, что при прочих условиях, цена единицы площади больших зданий обычно меньше, чем у небольших. В случае сравнения оцениваемого объекта большей площади с более маленькими аналогами к ним применяется понижающий коэффициент и наоборот. Основанием для проведения корректировок является зависимость выведенная на основании показателей удельных стоимостей объектов с различными физическими характеристиками сборников УПВС Госстроя СССР, а также методик Справочников оценщика «Промышленные здания»  М.,КО-ИНВЕСТ, 2004 г. и «Общественные здания» М., 2005 г. В данном случае к объектам-аналогам, отличающимся площадями от оцениваемого, применены поправки исходя из показателей таблицы 2.5 раздела 2.7 рекомендаций по использованию справочников оценщика КО-ИНВЕСТ.
Если Sобъект>Sаналог

Если Sобъект<Sаналог
(Sобъекта-Sаналог)/Sобъекта

Ко

(Sаналога-Sобъекта)/Sаналога
Ко

35-65
0,87

35-40
1,15

45
1,16
50
1,17
55
1,19
60-65
1,2
70-100
0,86
70-75
1,21
80-85
1,22
90-95
1,23
100
1,24


	Корректировка на назначение
	В нашем случае рассчитываем стоимость отдельно стоящего здания, так как среди объектов-аналогов имеется встроенное помещение №1, к нему принимает надбавку в размере 10% на основании «Справочника оценщика недвижимости» (автор Лейфер Л.А. 2016 г. стр. 145).

	Корректировка на коммуникации
	У всех объектов-аналогов имеются коммуникации, в отличие от объекта оценки. Величину корректировки, на которую будет уменьшена стоимость объектов-аналогов возьмем из сборников УПВС по стоимости устройства коммуникаций (центральное отопление, водопровод,  канализация,   которая составляет 5,1% (табл. 84, сборник №28УПВС-69).

	 Корректировка на техническое состояние
	Техническое состояние у объектов-аналогов №1,2 и 3 лучше чем объекта оценки. Величину корректировки, на которую будет уменьшена стоимость объектов-аналогов возьмем из сборников УПВС по стоимости устройства конструктивных элементов, которые отсутствуют в объекте оценки (которая составляет 5% (табл. 3, сборник №36УПВС-69).


Расчет приведен в нижеследующей таблице:

	Параметр
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	Цена 1 кв. м., рублей
	 
	652
	1609
	2406
	1500

	Передаваемые права
	право оперативного управления
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности

	Корректировка
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена 1 кв. м., руб.
	 
	652
	1609
	2406
	1500

	Финансовые условия
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена 1 кв. м., руб.
	 
	652
	1609
	2406
	1500

	Условия продажи
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	Типичные

	Корректировка
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена 1 кв. м., руб.
	 
	652
	1609
	2406
	1500

	Дата оценки/публикации
	 
	Декабрь 2022 г.
	декабрь 2022 г.
	декабрь 2022 г.
	декабрь 2022 г.

	Корректировка
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена 1 кв. м., руб.
	 
	652
	1609
	2406
	1500

	Снижение цены в процессе торгов
	продажа
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение

	Корректировка
	 
	0,93
	0,93
	0,93
	0,93

	Скорректированная цена 1 кв. м., руб.
	 
	606
	1496
	2238
	1395

	Местоположение
	Ивановская область, Шуйский район, с. Дунилово, ул. Фабричная, д.24
	Ивановская область, Родниковский р-н, Каминское сельское поселение, с. Острецово, Школьная ул., 2
	Ивановская область, Шуйский р-н, Васильевское сельское поселение, д. Михалково, Центральная ул., 12
	Ивановская область, Шуя, ул. Балакова, 1
	Ивановская область, Комсомольский р-н, Комсомольское городское поселение, Комсомольск, ул. 40 лет Октября, 13

	Корректировка
	 
	1
	1
	0,9
	1

	Скорректированная цена 1 кв. м., руб.
	 
	606
	1496
	2014
	1395

	Площадь объекта
	144,2
	460
	870
	602,2
	120

	Корректировка
	 
	1,2
	1,22
	1,21
	1

	Скорректированная цена 1 кв. м., руб.
	 
	727
	1825
	2437
	1395

	Назначение объекта
	Нежилое здание (производственное здание)
	Помещение свободного назначения (встроенное) 
	Помещение свободного назначения
	Помещение свободного назначения 
	здание

	Корректировка
	 
	1,1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена 1 кв. м., руб.
	 
	800
	1825
	2437
	1395

	Коммуникации
	Электроснабжение, печное отопление
	Все коммуникации
	Все коммуникации
	Все коммуникации
	Все коммуникации

	Корректировка
	 
	0,949
	0,949
	0,949
	0,949

	Скорректированная цена 1 кв. м., руб.
	 
	759
	1732
	2313
	1324

	Техническое состояние
	неудовлетворительное, требует ремонта
	Удовлетворительное, без отделки
	Удовлетворительное, без отделки
	Удовлетворительное, без отделки
	неудовлетворительное, требует ремонта

	Корректировка
	 
	0,95
	0,95
	0,95
	1

	Скорректированная цена 1 кв. м., руб.
	 
	721
	1645
	2197
	1324

	Количество корректировок
	
	5
	4
	5
	2

	Вес корректировки
	
	0,18
	0,21
	0,18
	0,43

	Расчет по весу
	
	130
	345
	395
	569

	Средняя стоимость 1 кв.м., руб.
	 
	 
	 
	 
	1439

	Стоимость объекта, руб.
	 
	 
	 
	 
	207504


Итак, проведены корректировки по всем рассматриваемым физическим характеристикам, что позволяет определить итоговое значение скорректированных цен продаж 1 кв.м. общей площади.

Таким образом, средняя стоимость продажи 1 кв.м. типичной недвижимости по состоянию на 12.12.22 года составляет 1439 руб./кв.м.

     144,2  кв.м. х 1439 руб. = 207504 руб. 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, определенная сравнительным подходом, по состоянию на 12.12.2022 года, с учетом округления, составляет 208000 (двести восемь тысяч) рублей.

12.3 Определение рыночной стоимости затратным подходом 
Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 
Затратный подход основан на принципе замещения, согласно которому предполагается, что разумный покупатель не заплатит за объект больше, чем воспроизводство объекта, аналогичного по своей полезности оцениваемому объекту.

Процесс оценки состоит из следующих этапов:

- расчет затрат на воспроизводство или замещение точной копии оцениваемого объекта или объекта, аналогичного оцениваемому.

- определение износа.

- определение стоимости объекта путем вычитания из стоимости воспроизводства (замещения) все виды износа.

В виду отсутствия полной технической документации, применить затратный подход не представляется возможным. От применения затратного подхода принято решение отказаться поскольку, затратный подход используется главным образом при оценке стоимости планируемых объектов, объектов специального назначения и прочего имущества, сделки по которому достаточно редко заключаются на рынке.
Определение стоимости земельного участка.

Определение стоимости участка земли, входящего в состав оцениваемого затратным подходом недвижимости, основано на предположении его наилучшего и наиболее эффективного использования как свободного.

Для оценки рыночной стоимости земельного участка применяется метод сравнения продаж.

Аналоги для объекта оценки- земельного участка общей площадью 889 +/- 16 кв.м., расположенных по адресу: Ивановская область, Шуйский район, с. Дунилово, ул. Фабричная, д.24
	Параметр
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	Местоположение
	Владимирская область, Юрьев-Польский р-н, с. Небылое
	Ивановская область, Ивановский р-н, Коляновское сельское поселение, д. Крутово
	Ивановская область, Иваново, Фрунзенский район

р-н Фрунзенский
	Ивановская область, Комсомольский р-н, с. Писцово, Красноармейская ул.

	Общая площадь, кв. м.
	20000
	147300
	10000
	91000

	назначение
	промназначения
	промназначения
	промназначения
	промназначения

	Дата публикации
	Декабрь 2022 г.
	декабрь 2022 г.
	декабрь 2022 г.
	декабрь 2022 г.

	Стоимость, руб.  
	1800000
	11000000
	1000000
	7000000

	Стоимость, руб./кв. м.
	90
	75
	100
	77

	Источник информации
	https://www.avito.ru/gavrilov_posad/zemelnye_uchastki/uchastok_2_ga_promnaznacheniya_1201197812
	https://www.avito.ru/ivanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_1473_ga_promnaznacheniya_2024049040
	https://www.avito.ru/ivanovo/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2448306445
	https://www.avito.ru/komsomolsk/zemelnye_uchastki/uchastok_91ga_promnaznacheniya_2212481210


Обоснование корректировок 

	Наименование корректировки
	Обоснование

	Корректировка на объем передаваемых прав
	Использование объектов-аналогов и объекта оценки предполагает передачу одинакового объема прав. Корректировка по данному фактору не проводилась.

	Корректировка на финансовые условия
	Поскольку в расчетах используется рыночная информация, корректировка по данному фактору не проводилась.

	Корректировка на дату предложения
	Все аналоги выставлены на продажу в декабре 2022 г., корректировка на дату предложения не требуется.



	Корректировка на уторговывание 
	Стандартные скидки составляют от 5% до 10% в зависимости от качества площадей и их стоимости: при более высокой стоимости скидка, как правило, стремится к верхнему пределу (10%) и наоборот. В настоящей работе скидка принята в размере 7%.

	Корректировка на местоположение
	На основе анализа рыночных данных примем корректировки в размере -10% к аналогу №3, так как он находится в более привлекательном месте расположения.

	Корректировка на площадь объекта
	Установлено, что при прочих условиях, цена единицы площади больших земельных участков обычно меньше, чем у небольших. В случае сравнения оцениваемого объекта большей площади с более маленькими аналогами к ним применяется понижающий коэффициент и наоборот. 

Различие в площади земельных участков

Величина корректировки

менее 30%

0%

от 30% до 50%

+5% если площадь объекта-аналога больше площади объекта

оценки -5% если площадь объекта-аналога меньше площади

объекта оценки

более 50%

+10% если площадь объекта-аналога больше площади объекта оценки -10% если площадь объекта-аналога меньше площади объекта оценки

Расчет

Аналог №1

(20000-889)/ 20000
Аналог №2

(147300-889)/ 147300
Аналог №3

(10000-889)/ 10000
Аналог №4 

(91000-889)/91000
Разница в площади

95%

99%

91%

99%

Корректировка %

+10%

+10%

+10%

+10%



	Корректировка на назначение
	Объекты аналоги подбирались исходя из сопоставимости назначения, поэтому корректировка по данному фактору не проводилась.


Расчет приведен в нижеследующей таблице:

	Параметр
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	Цена 1 кв. м., рублей
	 
	90
	75
	100
	77

	Передаваемые права
	Постоянное (бессрочное) пользование
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	Право собственности

	Корректировка
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена 1 кв. м., руб.
	 
	90
	75
	100
	77

	Финансовые условия
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	рыночные

	Корректировка
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена 1 кв. м., руб.
	 
	90
	75
	100
	77

	Условия продажи
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	типичные

	Корректировка
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена 1 кв. м., руб.
	 
	90
	75
	100
	77

	Дата оценки/публикации
	 
	декабрь 2022 г.
	декабрь 2022 г.
	декабрь 2022 г.
	декабрь 2022 г.

	Корректировка
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена 1 кв. м., руб.
	 
	90
	75
	100
	77

	Снижение цены в процессе торгов
	продажа
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение

	Корректировка
	 
	0,93
	0,93
	0,93
	0,93

	Скорректированная цена 1 кв. м., руб.
	 
	84
	70
	93
	72
	831
	593,75

	Местоположение
	Ивановская область, Шуйский район, с. Дунилово, ул. Фабричная, д.24
	Владимирская область, Юрьев-Польский р-н, с. Небылое
	Ивановская область, Ивановский р-н, Коляновское сельское поселение, д. Крутово
	Ивановская область, Иваново, Фрунзенский район

р-н Фрунзенский
	Ивановская область, Комсомольский р-н, с. Писцово, Красноармейская ул.

	Корректировка
	 
	1
	1
	0,9
	1

	Скорректированная цена 1 кв. м., руб.
	 
	84
	70
	84
	72

	Площадь земельного участка кв.м.
	889
	20000
	147300
	10000
	91000

	Корректировка
	 
	1,10
	1,10
	1,10
	1,10

	Скорректированная цена 1 кв. м., руб.
	 
	92
	77
	92
	79

	назначение
	Земли населенных пунктов (под зооветучасток)
	промназначения
	промназначения
	промназначения
	промназначения

	Корректировка
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена 1 кв. м., руб.
	 
	92
	77
	92
	79

	Количество корректировок
	
	2
	2
	3
	2

	Вес корректировки
	
	0,27
	0,27
	0,19
	0,27

	Расчет по весу
	
	25
	21
	17
	21

	Средняя стоимость 1 кв.м., руб.
	 
	 
	 
	
	84

	Стоимость объекта, руб.
	 
	 
	 
	 
	74676


Итак, проведены корректировки по всем рассматриваемым физическим характеристикам, что позволяет определить итоговое значение скорректированных цен продаж 1 кв.м. общей площади.

Таким образом, средняя стоимость продажи 1 кв.м. типичного участка земли по состоянию на 12.12.22 года составляет 84 руб./кв.м.

    889 кв.м. х 84 руб. = 74676 руб.
Таким образом, рыночная стоимость земельного участка, общей площадью 889 +/- 16 кв.м., расположенного по адресу: Ивановская область, Шуйский район, с. Дунилово, ул. Фабричная, д.24 по состоянию на 12.12.2022 года, с учетом округления, НДС не облагается, составляет 75000 (семьдесят пять тысяч) рублей.
12.4.Определение рыночной стоимости доходным подходом

Доходный подход определяет стоимость объекта оценки приведением на да​ту оценки ожидаемых будущих доходов от его использования. Данный подход со​единяет в себе оправданные расчеты будущих доходов и расходов с требования​ми инвестора к конечной отдаче.

Определение стоимости доходным подходом основано на предположении о том, что потенциальный инвестор не заплатит за объект оценки больше, чем те​кущая стоимость будущих доходов, получаемых в результате его эксплуатации (иными словами, покупатель в действительности приобретает не собственность, а право получения будущих доходов от владения собственностью). Таким образом, собственник не продаст свое имущество по цене ниже текущей стоимо​сти прогнозируемых будущих доходов. Считается, что в результате взаимодейст​вия стороны придут к соглашению о цене, равной текущей стоимости будущих до​ходов.

В рамках доходного подхода применен метод прямой капитализации. 

Алгоритм расчета методом прямой капитализации включает в себя следующие этапы:

1. Расчет годового валового дохода от эксплуатации объекта оценки.

2. Определение годовых расходов.


3. Расчет чистого годового дохода с учетом действующего режима налогообложения.


4. Определение коэффициента капитализации.


5. Капитализация чистого дохода в рыночную стоимость объекта оценки.

Для оценки стоимости в методе прямой капитализации применяется формула:

С = (ЧОД/К капитализации) * 100

где: С - рыночная стоимость, руб.;

       ЧОД - чистый операционный доход, руб.;

       К капитализации - общий коэффициент капитализации (ставка капитализации)
Применение метода прямой капитализации доходов заключается в последовательном выполнении следующих действий прогнозируемого периода:

· подробное исследование рынка и его анализ с целью получения достоверной информации обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности;

· определение величины арендной платы для оцениваемого объекта;

· определение величины потенциального и действительного валового доходов от эксплуатации объекта;

· определение операционных расходов;

· определение величины чистого операционного дохода от эксплуатации объекта;

· расчет коэффициента капитализации;

· определение рыночной стоимости оцениваемого объекта по вышеприведенной формуле.

Определение ставки арендной платы

Арендная плата была определена методом сравнительного анализа. Расчет арендной ставки методом сравнительного анализа заключается в анализе арендных ставок аналогичных объектов недвижимости, сравнении их с оцениваемым и внесении соответствующих поправок на различия, которые имеются между сопоставимыми объектами и оцениваемым. 

Аналоги 

	Параметр
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог№4

	Местоположение
	Ивановская область, Шуя, 1-я Московская ул., 5
	Ивановская область, Ивановский р-н, Новоталицкое сельское поселение, с. Ново-Талицы, Радужная ул., 23
	Ивановская область, Родниковский р-н, Родники, микрорайон Шагова, 20
	Ивановская область, Тейково, ул. Новоженова, 16А

	Назначение 
	Помещение свободного назначения
	Помещение свободного назначения
	Помещение свободного назначения
	Помещение свободного назначения

	Передаваемые права
	право аренды
	право аренды
	право аренды
	право аренды

	Общая площадь, кв. м.
	850
	190
	194
	269,3

	Техническое состояние
	неудовлетворительное, требует ремонта
	Удовлетворительное, без отделки
	Удовлетворительное, без отделки
	неудовлетворительное, требует ремонта

	Коммуникации
	Все коммуникации
	Водопровод, канализация 
	электричество
	Все коммуникации

	Дата публикации
	декабрь 2022 г.
	декабрь 2022 г
	декабрь 2022 г
	декабрь 2022 г.

	Ставка аренды, руб/м2/месяц
	76
	53
	75
	70

	Источник информации
	https://www.avito.ru/ivanovskaya_oblast_shuya/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_850_m_2302264568
	https://www.avito.ru/novo-talitsy/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_190_m_2566652017
	https://www.avito.ru/ivanovskaya_oblast_rodniki/kommercheskaya_nedvizhimost/sklad_194_m_2561093458
	https://www.avito.ru/teykovo/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_269.3_m_2478154330


Обоснование применяемых корректировок: 

Для обеспечения наибольшей сопоставимости объектов-аналогов и оцениваемого объекта недвижимости в ставки аренды аналогов могут вводиться корректировки по таким элементам сравнения, как:

· на передаваемые права;

· на финансовые условия;

· на условия аренды;

· на дату предложения;

· на местоположение;

· на арендуемую площадь объекта; 

· на назначение объекта;

· на коммуникации;

· на состояние объекта (вид отделки).
Обоснование корректировок 

	Наименование корректировки
	Обоснование

	Корректировка на объем передаваемых прав
	Использование объектов-аналогов и объекта оценки предполагает передачу одинакового объема прав – права аренды. Корректировка по данному фактору не проводилась.

	Корректировка на финансовые условия
	Поскольку в расчетах используется рыночная информация, корректировка по данному фактору не проводилась.

	Корректировка на условия аренды
	Условия аренды объектов-аналогов типичные, т.е. арендодатели не были ограничены в сроках аренды, между арендаторами и арендодателями не было никаких особых отношений. В связи с этим, корректировка по данному фактору не проводилась.

	Корректировка на дату предложения
	Все аналоги выставлены в аренду в декабре 2022 г., корректировка на дату предложения не требуется.

	Корректировка на уторговывание арендных ставок
	Стандартные скидки составляют от 5% до 10% в зависимости от качества площадей и их стоимости: при более высокой стоимости скидка, как правило, стремится к верхнему пределу (10%) и наоборот. В настоящей работе скидка принята в размере 7%.

	Корректировка на местоположение
	      На основе анализа рыночных данных примем корректировки в размере -10% к аналогу №1, так как он находится в более привлекательном месте расположения.

	Корректировка на площадь объекта
	Учитывая то, что сдавать в аренду здание можно не целиком, а отдельными офисами, корректировка по данному фактору не проводилась.

	Корректировка на назначение
	Объекты аналоги подбирались исходя из сопоставимости назначения, поэтому корректировка по данному фактору не проводилась.

	Корректировка на коммуникации
	У всех объектов-аналогов имеются коммуникации, в отличие от объекта оценки. Величину корректировки, на которую будет уменьшена стоимость объектов-аналогов возьмем из сборников УПВС по стоимости устройства коммуникаций (центральное отопление, водопровод,  канализация,   которая составляет 5,1% (табл. 84, сборник №28УПВС-69).

	Корректировка на техническое состояние
	Техническое состояние у объектов-аналогов №2 и 3 лучше чем объекта оценки. Величину корректировки, на которую будет уменьшена стоимость объектов-аналогов возьмем из сборников УПВС по стоимости устройства конструктивных элементов, которые отсутствуют в объекте оценки (которая составляет 5% (табл. 3, сборник №36УПВС-69).


Расчет ставок арендной платы для объекта оценки представлен в следующей таблице:
	Элемент сравнения

 
	Объект Оценки
	Аналоги

	
	
	Аналог № 1
	Аналог № 2
	Аналог № 3
	Аналог №4

	Арендная ставка с учетом НДС, руб./м2/мес
	 
	76
	53
	75
	70

	Передаваемые права на помещение
	Право аренды
	Право аренды
	Право аренды
	Право аренды
	Право аренды

	Корректировка
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная арендная ставка с учетом НДС, руб./м2/ мес
	 
	76
	53
	75
	70

	Финансовые условия
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	рыночные

	Корректировка
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная арендная ставка с учетом НДС, руб./м2/ мес
	 
	76
	53
	75
	70

	Условия аренды
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	типичные

	Корректировка 
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная арендная ставка с учетом НДС, руб./м2/ мес
	 
	76
	53
	75
	70

	Снижение цены в процессе торгов
	Аренда
	Предложение
	предложение
	предложение
	предложение

	Корректировка
	 
	0,93
	0,93
	0,93
	0,93

	Скорректированная цена 1 кв. м., руб.
	 
	71
	49
	70
	65

	Местоположение
	Ивановская область, Шуйский район, с. Дунилово, ул. Фабричная, д.24
	Ивановская область, Шуя, 1-я Московская ул., 5
	Ивановская область, Ивановский р-н, Новоталицкое сельское поселение, с. Ново-Талицы, Радужная ул., 23
	Ивановская область, Родниковский р-н, Родники, микрорайон Шагова, 20
	Ивановская область, Тейково, ул. Новоженова, 16А

	Корректировка
	 
	0,9
	1
	1
	1

	Скорректированная арендная ставка с учетом НДС, руб./м2/ мес
	 
	64
	49
	70
	65

	Общая площадь, м2
	144,2
	850
	190
	194
	269,3

	Корректировка
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная арендная ставка с учетом НДС, руб./м2/ мес
	 
	64
	49
	70
	65

	Назначение
	Нежилое здание
	Помещение свободного назначения
	Помещение свободного назначения
	Помещение свободного назначения
	Помещение свободного назначения

	Корректировка
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная арендная ставка с учетом НДС, руб./м2/ мес
	 
	64
	49
	70
	65

	Коммуникации
	Печное отопление, электроснабжение 
	Все коммуникации
	Водоснабжение, канализация
	электричество
	Все коммуникации 

	Корректировка
	 
	0,949
	1
	1
	0,949

	Скорректированная арендная ставка с учетом НДС, руб./м2/ мес
	 
	61
	49
	70
	62

	Техническое состояние
	неудовлетворительное, требует ремонта
	неудовлетворительное, требует ремонта
	Удовлетворительное, без отделки
	Удовлетворительное, без отделки
	неудовлетворительное, требует ремонта

	Корректировка
	 
	1
	0,95
	0,95
	1

	Скорректированная арендная ставка с учетом НДС, руб./м2/ мес
	 
	61
	47
	67
	62

	Количество поправок
	
	3
	2
	2
	2

	Вес поправок
	
	0,19
	0,27
	0,27
	0,27

	Расчет по весу
	
	12
	13
	18
	17

	Среднее значение скорректированной арендной ставки, руб./м2/мес
	 
	 
	 
	60

	Корректировка  с учетом оплаты коммунальных платежей

	1,2
	
	
	72


Определение годовой арендной платы
Средневзвешенная стоимость  арендной платы за 1 (Один) м2  оцениваемого объекта недвижимости за год определяется по формуле:

АПгод=АП*12, где

АП – средневзвешенная стоимость арендной платы;

12 – количество месяцев.

Расчет годовой арендной платы для объектов оценки представлен в следующей таблице:

	Наименование объекта
	Нежилое здание

	АП (руб.)
	72

	Кол-во месяцев
	12

	АП год (руб.)
	864


Определение потенциального валового дохода (ПВД)
Потенциальный валовой доход представляет собой ожидаемую суммарную величину от основного вида деятельности, дополнительных услуг, которые сопутствуют основному виду деятельности.

В рассматриваемом случае, ПВД – это доход от сдачи площадей в аренду при 100% занятости, без учета потерь и расходов.

Расчет ПВД производится по формуле:

ПВД = А x S, где:

А – ставка арендной платы, руб.;

S – площадь, сдаваемая в аренду, м2.

Расчет величины потенциального валового дохода для оцениваемых объектов представлен в следующей таблице:

Расчет потенциального валового дохода
	Наименование объекта
	Нежилое помещение

	АПгод (руб.)
	864

	S (м2)
	144,2

	ПВД (руб.)
	124589


Определение эффективного валового дохода (ЭВД)

Для получения величины действительного валового дохода необходимо уменьшить величину потенциального валового дохода на величину предполагаемых потерь от недозагрузки.

Потери от недозагрузки учитывают: потери арендодателя при переоформлении договора аренды, потерю времени при поиске новых арендаторов, потери от прочих непредвиденных обстоятельств, включая неплатежеспособность арендаторов.

Эффективный валовой доход (ЭВД) определяется по формуле:

ЭВД = ПВД*Кз*Кс, где

· Кз - коэффициент загрузки площадей.
· Кс - коэффициент сбора платежей.
 На данный момент, на рынке аренды предложение в целом превышает спрос. Связано это прежде всего мировым финансовым кризисом, который парализовал многие отрасли экономики. По данным агентств недвижимости, коэффициент загрузки площадей на данный момент составляет 0,80.
По сложившейся практике, арендные платежи вносят заранее (авансовыми платежами), в связи с этим, коэффициент недосбора арендных платежей равен 0, коэффициент сбора платежей (Кс) соответственно 1.

Расчет величины эффективного валового дохода для оцениваемых объектов представлен в следующей таблице:

Расчет эффективного валового дохода
	Наименование объекта
	Нежилое здание

	ПВД (руб.)
	124589

	Кз
	0,80

	Кс
	1,00

	ЭВД (руб.)
	99671


Расчет операционных расходов 

Операционными расходами называются периодические расходы для обеспечения нормального функционирования объекта и воспроизводства дохода. Операционные расходы принято делить на:

· условно-постоянные;

· условно-переменные (эксплуатационные);

· расходы (резерв) на замещение.

Оценщик исходил из той информации, что все операционные расходы, связанные с оцениваемым помещением составляют 10% от ЭВД.
Определение чистого операционного дохода (ЧОД)

Чистый операционный доход рассчитывается как разница между величиной эффективного валового дохода и величиной операционных расходов.

Расчет ЧОД производится по формуле:

ЧОД = (ПВД – Пз – Ро) = (ЭВД – Ро), где:

ПВД – потенциальный валовой доход, приносимый объектом оценки, руб./год;

Пз – потери от недозагрузки помещений, руб./год;

ЭВД – эффективный валовой доход, руб./год;

Ро – операционные расходы, руб./год.

Расчет чистого операционного дохода для объектов недвижимости представлен в таблице ниже.

 Расчет чистого операционного дохода (ЧОД)
	Наименование объекта
	Нежилое помещение

	Эффективный валовой доход (руб.)
	99671

	Операционные расходы
	9967

	Чистый операционный доход (руб.)
	89704


Расчет коэффициента капитализации

Коэффициент капитализации – это коэффициент, устанавливающий зависимость стоимости объекта от его ожидаемого дохода. Понятие коэффициента капитализации, используемое применительно к недвижимости, включает в себя понятия:

· дохода на капитал или ставки дисконтирования - ставки доходности инвестиций (капитала), являющейся компенсацией, выплачиваемой инвестору за использование денежных средств с учетом риска и других факторов, связанных с конкретными инвестициями в объект недвижимости,

· нормы возврата капитала, предполагающей погашение суммы первоначальных вложений в указанный объект.

Существует несколько методов расчета коэффициента капитализации:

· кумулятивный метод (с учетом возмещения капитальных затрат с корректировкой на изменение стоимости актива);

· метод рыночной экстракции.

Наиболее широко применяемым является кумулятивный метод, в рамках которого коэффициент капитализации рассчитывается в соответствии с нижеприведенной формулой:
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 – ставка дисконтирования;
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 – норма возврата капитала.

Для расчета ставки дисконтирования, как правило, также используется метод кумулятивного построения (суммирования), предусматривающий ее построение на основе безрисковой ставки, принимаемой за базовую, к которой затем прибавляются необходимые премии за риск: риск вложений в объект недвижимости, низкой ликвидности и инвестиционного менеджмента:

[image: image18.wmf]u

l

a

f

r

r

r

R

R

+

+

+

=

, где:

[image: image19.wmf]f

R

 - безрисковая ставка;

[image: image20.wmf]a

r

 - риск вложений в объект;
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 - риск за низкую ликвидность объекта;
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 - риск инвестиционного менеджмента.

Расчет ставки дисконтирования

Определение безрисковой ставки

В качестве безрисковой ставки ([image: image23.wmf]f

R

) оценщиком принята ключевая ставка ЦБ РФ, которая составила  – 7,50%.

Риски вложения в объект недвижимости 

Следует иметь в виду, что любая операция с недвижимостью - это операция, несущая элементы риска. Риск - это возможные отклонения реальных результатов той или иной операции или проекта в отрицательную сторону по сравнению с планируемыми вначале. 

Риски вложения в объект недвижимости подразделяются на два вида. К первому относятся систематические и несистематические риски, ко второму – статичные и динамичные. 

Систематические риски – это риски, затрагивающие всех участ​ников инвестиционного рынка и не связанные с конкретным объек​том.

Несистематический риск – это риск, присущий конкретному оцениваемому объекту недвижимости и не зависимый от рисков, распространяющихся на сопоставимые объекты.

Статичный риск – это риск, который можно рассчитать и пере​ложить на страховые компании.

Динамичный риск – это риск потери предпринимательского шанса и экономической конкуренции.

Расчет премии за риск вложений в объекты оценки представлен в следующей таблице:

Расчет премии за риск вложений в объект оценки 

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

	Систематический риск

	Ухудшение общей экономической ситуации
	динамичный
	 
	 
	1
	 
	
	 
	
	 
	 
	 

	Увеличение числа конкурирующих объектов
	динамичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Изменение федерального или местного законодательства
	динамичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Несистематический риск

	Природные и антропогенные чрезвычайные ситуации
	статичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Неэффективный менеджмент
	динамичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Криминогенные факторы
	динамичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Финансовые проверки
	динамичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Количество наблюдений
	 
	0
	0
	7
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Взвешенный итог
	 
	0
	0
	21
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Сумма
	21

	Количество факторов
	7

	Поправка на риск вложений в объект оценки, %
	3


Поправка на неликвидность представляет собой поправку на длительную экспозицию при продаже объекта. В связи с кризисом срок экспозиции для объектов недвижимости увеличился и составляет в среднем 6 месяцев. В рамках настоящего Отчета, учитывая площадь, тип и местонахождение объекта оценки, принят срок экспозиции, равный 6месяцам. Расчет поправки на низкую ликвидность осуществлялся по следующей формуле:
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, где:

IБЕЗРИСК – безрисковая ставка;

СР.ЭКСП – срок экспозиции для объекта оценки, мес.

Таким образом, поправка на неликвидность составила 3,75
Поправка на инвестиционный менеджмент представляет собой управление «портфелем инвестиций» и в зависимости от объекта инвестиций составляет 1-3%. Оцениваемые объекты являются коммерческой недвижимостью (здания и помещения, расположенные на одной территории). Управление подобными объектами характеризуется уровнем сложности ниже среднего. В рамках настоящего оценки оценщики считают обоснованным принять значение – 1%. 

Расчет ставки дисконтирования, определенной методом суммирования, приведен в следующей таблице:

Расчет ставки дисконтирования методом суммирования 

	Фактор
	Значение, %

	Условно безрисковая ставка, %
	7,50

	Премия за риск инвестирования в оцениваемый актив, %
	3

	Премия за низкую ликвидность, %
	3,75

	Стоимость инвестиционного менеджмента, %
	1

	Ставка дисконтирования, %
	15,25


Расчет нормы возврата капитала

В рамках настоящего Отчета норма возврата капитала рассчитывалась по методу Ринга. Данный метод целесообразно использовать, когда ожидается, что возмещение основной суммы будет осуществляться равными частями. Годовая норма возврата капитала рассчитывается путем деления 100%-ной стоимости актива на оставшийся срок экономической жизни, т.е. это величина, обратная сроку службы актива. 

Норма возврата капитала на дату определения стоимости рассчитывался по формуле: 

n = (1 / остаточный срок службы)*100 
Итоговый расчет рыночной стоимости доходным подходом 

Расчет рыночной стоимости объектов оценки доходным подходом, приведен в следующей таблице:

 Расчет рыночной стоимости  методом капитализации дохода
	Наименование объекта
	Нежилое помещение

	Чистый операционный доход (руб.)
	89704

	Ставка дисконтирования 
	15,25%

	Норма возврата капитала
	2%

	Коэффициент капитализации
	17,25 %

	Стоимость объекта недвижимости (руб.)
	520023


Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, определенная доходным подходом, по состоянию на 12.12.2022 года, с учетом округления, без учета НДС, составляет 520000 (пятьсот двадцать тысяч) рублей.

Оценщик
                               _____________                  / Тарасова М.А. /
14. Согласование результатов:
        В данном Отчете для определения рыночной стоимости объекта оценки нежилого здания были использованы следующие подходы к оценке: 

1. Затратный подход является одним из стандартных подходов оценки стоимости недвижимого имущества. Подход основан на определении затрат, которые может понести потенциальный покупатель недвижимого имущества при строительстве, например, здания, аналогичного по своим физическим параметрам или потребительским свойствам оцениваемому объекту. От применения затратного подхода принято решение отказаться поскольку, затратный подход используется главным образом при оценке стоимости планируемых объектов, объектов специального назначения и прочего имущества, сделки по которому достаточно редко заключаются на рынке.  Весовой коэффициент для данного подхода при определении итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки равен 0%
2. Сравнительный подход более отражает ту цену, которая с наибольшей вероятностью может возникнуть на рынке. При наличии данных, подход, основанный на сравнении продаж, является наиболее прямым и систематическим подходом к расчёту стоимости. В то же время не стоит слишком доверяться исходной информации об условиях продаж объектов-аналогов, и прочее в силу относительной прозрачности информации о реальных ценах сделок, тем не менее, этот подход по нашему мнению довольно важен. Весовой коэффициент для данного подхода при определении итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки принят 90%.
3 Определение стоимости в доходном подходе основано на свойстве недвижимости приносить доход собственнику, что сопровождается определенными рисками, которые отражает ставка дисконтирования. Как было отмечено выше, в периоды спада экономии, в периоды кризисов наблюдаются «перекосы» в ставках ипотечного кредитования и как следствие этого неоднозначность в определении ставки дисконта. Последнее может приводить к существенному занижению стоимости получаемой в доходном подходе. Данный подход соединяет в себе оправданные расчеты будущих доходов и расходов с требованиями инвестора к конечной отдаче. Весовой коэффициент для данного подхода при определении итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки равен 10%.
Согласование результатов оценки рыночной стоимости  объекта оценки, руб. 

	Объект
	Нежилое помещение 

	Стоимость сравнительным подходом
	208000

	Удельный вес, %
	90%

	Стоимость затратным подходом
	Обоснованный отказ

	Удельный вес, %
	0%

	Стоимость доходным подходом
	520000

	Удельный вес, %
	10%

	Рыночная стоимость, руб. (округленно)
	239000

	В том числе стоимость земельного участка 
	75000

	Стоимость здания без учета земельного участка
	164000


Таким образом, наиболее вероятная рыночная стоимость объектов оценки, по состоянию на 12.12.2022 года, с учетом округления и допущений, без учета НДС, составляет 239000 (двести тридцать девять тысяч) рублей.
Оценщик
                               _____________                  / Тарасова М.А. /
14.ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ
В результате проведенных расчетов оценщик пришел к выводу, что рыночная стоимость нежилого здания (производственного здания), назначение: нежилое, 1 – этажное (подземных – 0 этажей), общей площадью 144,2 кв.м. с земельным участком общей площадью 889 +/- 16 кв.м., расположенных по адресу: Ивановская область, Шуйский район, с. Дунилово, ул. Фабричная, д.24, по состоянию на 12 декабря 2022 года, с учетом округления и допущений, без учета НДС, составляет:

239000 (двести тридцать девять тысяч) рублей, в том числе:
- стоимость нежилого здания составляет 164000 (сто шестьдесят четыре тысячи) рублей;

- стоимость земельного участка составляет 75000 (семьдесят пять тысяч) рублей.
Оценщик
                               _____________                  (М.А. Тарасова)
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