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об опрЕделении рыночной СТОИМОСТИ 

нежилых помещений, расположенных по  

адресу: г.КЫЗЫЛ, ул., Кочетова, д. 1.  
	ЗАКАЗЧИК:
	ЗАО  «Тыва-Турист» 

	
	

	Исполнитель:
	ООО "Центр деловых услуг"

Полис добровольного страхования ответственности при осуществлении оценочной деятельности № ОК10 -140454061 от 23.06.2014 г. Страховщик ОАО СК «Альянс»

	 ДИРЕКТОР
	 ______________________________ Ю. Г. Воронцова
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«11» августа 2014 года

Конкурсному управляющему 
ЗАО  «Тыва-Турист»

Харитонову В.Н.
По Вашему запросу оценщики ООО «Центр деловых услуг» произвели оценку нежилых помещений и право пользования (аренды) земельным, находящихся  по адресу: Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д. 1.
 Целью данного отчета является определение рыночной стоимости объектов оценки для целей реализации в процессе конкурсного производства..

Оценка объектов проведена после их осмотра, фотографирования и анализа информации, полученной от заказчика в письменной форме.


Развернутая характеристика объектов представлена в настоящем отчете. 


Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий выводы: 
Рыночная стоимость объектов оценки на 07.07.2014 г., с учетом НДС,  составляет: 74 330 000  рублей, в том числе:
	Наименование
	Площадь объекта оценки, кв.м
	Рыночная стоимость с НДС, руб.

	Нежилые помещения № 32, 33, 35  (1 этаж)
	52,4
	2 520 000

	Нежилые помещения № 25-36  (подвал)
	324,7
	7 590 000

	Нежилые помещения № 20  (2 этаж)
	99,5
	4 420 000

	Нежилые помещения № 1-3, 19, 21-24   (2 этаж)
	372,7
	10 280 000

	Нежилые помещения №19 (1этаж), № 4-18, 21в (2 этаж), № 1-9, 17-24, 37 (подвал).
	906,0
	12 700 000

	Нежилые помещения № 1, 2-6, 7-10, 11-16, 17 (3этаж)
	385,9
	7 650 000

	Нежилые помещения № 20. 21а,22, 23, 26, 27, 28 (1 этаж)
	78,7
	2 360 000

	Нежилые помещения № 1, 1а, 1б, 2, 2а, 2б, 3, 3а, 35 а, 36 (1 этаж)
	119,5
	5 470 000

	Нежилые помещения № 4-13а, 16-18, 21, 24, 25, 29-31, 33а, 33б, 34б (1 этаж)
	595,6
	21 340 000


	Рыночная стоимость права аренды земельного участка до 2018 г. с НДС 

 составляет 272 580 руб. в том числе:


	Нежилые помещения № 32, 33, 35  (1 этаж)
	4867

	Нежилые помещения № 25-36  (подвал)
	30156

	Нежилые помещения № 20  (2 этаж)
	9241

	Нежилые помещения № 1-3, 19, 21-24   (2 этаж)
	34613

	Нежилые помещения №19 (1этаж), № 4-18, 21в (2 этаж), № 1-9, 17-24, 37 (подвал).
	84142

	Нежилые помещения № 1, 2-6, 7-10, 11-16, 17 (3этаж)
	35839

	Нежилые помещения № 20. 21а,22, 23, 26, 27, 28 (1 этаж)
	7309

	Нежилые помещения № 1, 1а, 1б, 2, 2а, 2б, 3, 3а, 35 а, 36 (1 этаж)
	11098

	Нежилые помещения № 4-13а, 16-18, 21, 24, 25, 29-31, 33а, 33б, 34б (1 этаж)
	55315


Выводы, содержащиеся в настоящем отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной информации, полученной в результате исследования рынка, на опыте и профессиональных знаниях, на деловых встречах, в ходе которых, была получена определенная информация. Источники информации, методика расчетов и заключений приведены в соответствующих разделах отчета.

Оценка проведена, а отчет составлен в соответствии с Федеральным законом №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в ред. Федеральных Законов от 21.12.2003№ 178-ФЗ, от 21.03.2002 №31-ФЗ, от 14.11.2002.№143-ФЗ, от 10.01.2003 №15-ФЗ, от 27.02.2003 №29-ФЗ, от 22.08.2004 № 122-ФЗ, от 05.01.2006.№7-ФЗ,от 27.07.2006 № 157-ФЗ, от 05.02.2007 «13-ФЗ, от 13.07. №129-ФЗ, от 24.07.2007 №220-ФЗ) и Федеральными стандартами ФСО №1, ФСО №2 и ФСО №3, утвержденных Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г.


При возникновении каких-либо вопросов по оценке или по отчету, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.

С уважением Ю.Г. Воронцова



основные факты и выводы

	Общая информация, идентифицирующая объекты оценки:
	Наименование
Кадастровый номер
Площадь, кв.м
Этаж расположения
Помещения № 32, 33, 35
17:18:0105011:863
52,4
1
Помещения № 25-36 
17:18:0105011:862
324,7
Подвал
Помещение № 20
17:18:0105011:837
99,55
2
Помещения № 1-3, 19, 21-24

17:18:0105011:834

372,7

2

Помещения № 19, 4-18, 21,1,9,17-24, 37.

17:18:0105011:834
906

№ 19 -1 эт.

4-18, 21-2эт.
1,9,17-24, 37- подвал.

Помещения № 1, 2-6, 7-10, 11-16,17
17:18:0105011:847
385,9
3
Помещения № 20, 21а, 22, 23, 26, 27,28.
17:18:0105011:839
78,7
1
Помещения № 1, 1а, 1б, 2, 2а, 2б, 3, 3а, 35 а, 36

17:18:0105011:849

119,5

1

Помещения № 4-13а, 16-28, 21, 24, 25, 29-31, 33а, 33б, 34 б.

17:18:0105011:848

595,6

1

Право аренды земельным участком
17:18:0105011:20
1949,45


	Дата оценки:
	«07» июля 2014г.

	Результаты применения затратного подхода:
	Не применялся

	Результаты применения доходного подхода:
	Наименование

Кадастровый номер

Площадь, кв.м

Стоимость с НДС, руб.
Помещения № 32, 33, 35

17:18:0105011:863

52,4

2 978 197

Помещения № 25-36

17:18:0105011:862

324,7

6 700 000
Помещение № 20

17:18:0105011:837

99,55

4 933 079
Помещения № 1-3, 19, 21-24

17:18:0105011:834

372,7

9 729 812
Помещения № 19, 4-18, 21,1,9,17-24, 37.

17:18:0105011:834

906

11 079 583
Помещения № 1, 2-6, 7-10, 11-16,17

17:18:0105011:847

385,9

7234167
Помещения № 20, 21а, 22, 23, 26, 27,28.

17:18:0105011:839

78,7

1 735 102
Помещения № 1, 1а, 1б, 2, 2а, 2б, 3, 3а, 35 а, 36

17:18:0105011:849

119,5

5 811 415
Помещения № 4-13а, 16-28, 21, 24, 25, 29-31, 33а, 33б, 34 б.

17:18:0105011:848

595,6

16 082 273
Право аренды земельным участком

17:18:0105011:20

1949,45

Не применялся



	Результаты применения сравнительного подхода
	Наименование

Кадастровый номер

Площадь, кв.м

Стоимость с НДС, руб.
Помещения № 32, 33, 35

17:18:0105011:863

52,4

2 060 419

Помещения № 25-36 

17:18:0105011:862

324,7

7 810 485
Помещение № 20

17:18:0105011:837

99,55

3 912 997
Помещения № 1-3, 19, 21-24

17:18:0105011:834

372,7

10 420 093
Помещения № 19, 4-18, 21,1,9,17-24, 37.

17:18:0105011:834

906

13 098 836
Помещения № 1, 2-6, 7-10, 11-16,17

17:18:0105011:847

385,9

7 748 973
Помещения № 20, 21а, 22, 23, 26, 27,28.

17:18:0105011:839

78,7

2 515 413
Помещения № 1, 1а, 1б, 2, 2а, 2б, 3, 3а, 35 а, 36

17:18:0105011:849

119,5

5 126 136
Помещения № 4-13а, 16-28, 21, 24, 25, 29-31, 33а, 33б, 34 б.

17:18:0105011:848

595,6

22 656 166
Право аренды земельным участком

17:18:0105011:20

1949,45

272 580


	Итоговая величина рыночной стоимости объектов оценки:
	Рыночная стоимость объектов оценки на 07.07.2014 г., с учетом НДС,  составляет: 74 330 000 рублей, в том числе:
Наименование

Кадастровый номер

Площадь, кв.м

Рыночная стоимость с НДС, руб.
Помещения № 32, 33, 35

17:18:0101011:863

52,4

2 520 000
Помещения № 25-36 

17:18:0105011:862

324,7

7 590 000
Помещение № 20

17:18:0105011:837

99,55

4 420 000
Помещения № 1-3, 19,21-24

17:18:0105011:834

372,7

10 280 000
Помещения № 19, 4-18, 21,1,9,17-24, 37.

17:18:0105011:834

906

12 700 000
Помещения № 1, 2-6, 7-10, 11-16,17

17:18:0105011:847

385,9

7 650 000
Помещения № 20, 21а, 22, 23, 26, 27,28.

17:18:0105011:839

78,7

2 360 000
Помещения № 1, 1а, 1б, 2, 2а, 2б, 3, 3а, 35 а, 36

17:18:0105011:849

119,5

5 470 000
Помещения № 4-13а, 16-28, 21, 24, 25, 29-31, 33а, 33б, 34 б.

17:18:0105011:848

595,6

21 340 000
Рыночная стоимость права аренды земельного участка до 2018 г. с НДС  составляет 272 580 руб. в том числе:
Нежилые помещения № 32, 33, 35  (1 этаж)

4867

Нежилые помещения № 25-36  (подвал)
30156

Нежилые помещения № 20  (2 этаж)
9241

Нежилые помещения № 1-3, 19, 21-24   (2 этаж)
34613

Нежилые помещения №19 (1этаж), № 4-18, 21в (2 этаж), № 1-9, 17-24, 37 (подвал).
84142

Нежилые помещения № 1, 2-6, 7-10, 11-16, 17 (3этаж)
35839

Нежилые помещения № 20. 21а,22, 23, 26, 27, 28 (1 этаж)
7309

Нежилые помещения № 1, 1а, 1б, 2, 2а, 2б, 3, 3а, 35 а, 36 (1 этаж)
11098

Нежилые помещения № 4-13а, 16-18, 21, 24, 25, 29-31, 33а, 33б, 34б (1 этаж)
55315




Оценщик I категории
__________________


 Т.В.  Воронцова
Директор


_________________



 Ю.Г. Воронцова
задание на оценку

	Дата составление задания на оценку:
	«07» июля  2014г.

	Объекты оценки:
	Наименование

Кадастровый номер

Площадь, кв.м

Этаж расположения

Помещения № 32, 33, 35

17:18:0101011:863

52,4

1

Помещения № 25-36 

17:18:0105011:862

324,7

Подвал

Помещение № 20

17:18:0105011:837

99,55

2

Помещения № 1-3, 19, 21-24

17:18:0105011:834

372,7

2

Помещения № 19, 4-18, 21,1,9,17-24, 37.

17:18:0105011:834

906

№ 19 -1 эт.

4-18, 21-2эт.

1,9,17-24, 37- подвал.

Помещения № 1, 2-6, 7-10, 11-16,17

17:18:0105011:847

385,9

3

Помещения № 20, 21а, 22, 23, 26, 27,28.

17:18:0105011:839

78,7

1

Помещения № 1, 1а, 1б, 2, 2а, 2б, 3, 3а, 35 а, 36

17:18:0105011:849

119,5

1

Помещения № 4-13а, 16-28, 21, 24, 25, 29-31, 33а, 33б, 34 б.

17:18:0105011:848

595,6

1

Право аренды земельным участком

17:18:0105011:20

1949,45



	Собственник:
	ЗАО  «Тыва-Турист»

	Цель и назначения проведения оценки:
	Определение рыночной стоимости для целей продажи

	Вид оцениваемой стоимости:
	Рыночная стоимость

	Дата оценки:
	07.07.2014 г.

	Основание для проведения оценки:
	Договор 29/14 от «07» июля  2014 г.

	Обязательное применение подходов:
	Доходного и сравнительного подходов

	Сроки выполнения работ:
	«07» июля  2014 г. –«11 » августа  2014 г

	Дата составления отчета:
	«11» августа  2014 г

	Требования к отчету об оценке:
	Отчет должен соответствовать требованиям законодательства Российской Федерации, в том числе: Федерального Закона от 29.07.98 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», иным нормативно-правовым актам РФ, федеральным стандартам оценки.

	Балансовая стоимость объектов оценки:  
	3 375 000 руб.

	Информация, предоставляемая для оценки:
	· Копии технических паспортов на объекты оценки,

· Копии свидетельств о государственной регистрации права,

· Справка о балансовой стоимости объектов,
· Инвентаризационная  опись от 04.06.2014 г.
· Копия договора аренды  земельных участков №2371 от 22 августа  2003 г.,
· Копия решения Арбитражного суда Республики Тыва от 15 апреля 2014 г.


сведения о заказчике, ИСПОЛНИТЕЛЕ и оценщике

	Сведения о Заказчике:
	ЗАО  «Тыва-Турист», ИНН 1701022357 КПП 170101001, ОГРН 1021700507410 дата государственной регистрации 08.08.2002, зарегистрировано Межрайонная инспекция  Федерации по налогам и сборам   № 1 по Республике Тыва ., адрес фактического местонахождения: Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д.1.
Р/с № 40702810465000000020  Восточно-Сибирском банке ОАО Сбербанк России г. Красноярск, БИК  040407627

	Сведения об Исполнителе:
	ООО "Центр деловых услуг", ИНН 2466111920 КПП 246601001, ОГРН – 1032402969598 от 25 сентября 2003г.
Полис добровольного страхования ответственности при осуществлении оценочной деятельности ОК10-140454061 от 23.06.2013г. Страховщик ОАО СК «Альянс» страховая сумма 30 000 000 руб.

Юридический адрес: 660020,г. Красноярск, Диксона 1 стр. 4,, тел./факс (391) 201-92-42 ,251-17-18, 253-67-89

Расчетный счет №40702810007000417466, Сибирский Филиал ЗАО «Райффайзенбанк» г. Новосибирск, к/счет № 30101810300000000799, БИК 045004799


Сведения об оценщике
Оценщик – Воронцова Юлия Георгиевна, паспорт 0408 598861, выдан Отделом ФМС России по Красноярскому краю г. Красноярска в Ленинском районе «13» августа 2008 года. ИНН246205941466.
Место нахождения оценщика – оценщик прописан по адресу: г. Красноярск, пр. Красноярский рабочий, дом 55, кв. 20. 

Сведения о страховании риска ответственности оценщика по обязательствам, возникающим вследствие причинения ущерба заказчику по договору на проведение оценки и (или) третьим лицам – Полис добровольного страхования гражданской ответственности Оценщика №ОК10-140453841/1 от 23.06.2013г. Страховщик ОАО СК «Альянс» страховая сумма 3 000 000руб.
Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности: диплом о профессиональной переподготовке ПП № 430079 Красноярской государственной академии цветных металлов и золота от 12.07.2002г

Наименование и место нахождения саморегулируемой организации (СРО); реквизиты документа, подтверждающего членство оценщика в СРО: Некоммерческое партнерство «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО» 123007, г. Москва, Хорошевское шоссе, д. 32A. Свидетельство от «27»декабря 2007г., согласно реестру № 1295

Стаж работы оценщика в оценочной деятельности – 14 лет. 

Трудовые отношения оценщика с ООО «Центр деловых услуг» - трудовой договор от 01 января 2014 г.

ОСНОВНЫЕ ПРЕДПОЛОЖЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ

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

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

2. Финансовые отчеты и другая необходимая информация, предоставленная заказчиком, были приняты без какой-либо проверки, как в полной мере и корректно отражающие условия, и результаты деятельности предприятия в течение соответствующих периодов.

3. Общедоступная ,отраслевая и статистическая информация была получена из источников, которые мы считаем достоверной, однако мы не делаем никакого заключения относительно точности или полноты такой информации и приняли данную информацию как есть.

4. Мы не гарантируем точного достижения результатов, прогнозируемых Заказчиком, так как события и обстоятельства часто реализуются не так как ожидается вначале. Различия между планируемыми и фактическими результатами могут быть существенными.

5. Заключение о стоимости основывается на допущении, что текущий уровень компетенции и эффективности управления будет сохраняться в дальнейшем и что характер деятельности предприятия существенно не изменится в случае продажи, реорганизации, изменения или уменьшения доли участия владельцев.

6. Данный отчет и итоговая стоимость , указанная в нем, могут быть использованы Заказчиком только для определенных целей , указанных в отчете. Кроме того, отчет и заключение о стоимости не предназначены и не должны рассматриваться как инструменты принятия инвестиционного решения в любом виде. Заключение о стоимости представляет собой достоверное мнение Оценщика , основанное на информации, полученной от заказчика и полученной из других источников.

7. Ни отчет целиком ни его составные части не могут распространяться среди населения посредством рекламы без предварительного письменного согласия и одобрения Оценочной фирмы. 

8. Будущее сопровождение проведенной оценки, в том числе дача показаний и явка в суд, не будет требоваться от оценочной Компании, если предварительные договоренности по данному вопросу не были достигнуты заранее в письменной форме.

9. Оценочная компания не является экологическим консультантом или инспектором и не несет ответственности за любые фактические или потенциальные обстоятельства, связанные с этим. Любому лицу, уполномоченному выяснить существуют ли подобные обстоятельства, а так же их масштаб и возможное влияние на стоимость имущества, следует обратиться к профессиональной оценке воздействия на окружающую среду. 

10. Мнение оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а следовательно и на рыночную стоимость объекта.

11. Согласно Федерального стандарта (ФСО №1), пункт 26, «Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, составленном в порядке и на основании требований, установленных ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ», стандартам оценки и нормативным актам оценочной деятельности уполномоченного органа по контролю за осуществлением оценочной деятельности в РФ, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета до даты совершения сделки с объектом оценки или даты предоставления публичной оферты прошло не более шести месяцев».

.

ОБОСНОВАНИЕ СТАНДАРТА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ И ИНЫХ ТЕРМИНОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ В ОТЧЕТЕ

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ПОНЯТИЯ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ

В соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности» и Российским стандартам оценки: рыночная стоимость – это наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:
· одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;
· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;
· объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты;
· 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 прочих ПОНЯТИй, используемых в отчете

Амортизация (amortization, depreciation) 

1)постепенное погашение долга по ипотечному займу (амортизация долга); 

2) процесс переноса стоимости актива на издержки производства и обращения в течение срока службы.

Дисконтирование – преобразование в текущую стоимость будущих денежных потоков (доходов и расходов).

Износ – (обесценение) – потеря стоимости имущества под действием различных причин, среди которых выделяют физическую амортизацию, функциональное (моральное) обесценение, а также устаревание, вызванное влиянием окружающей среды.

Капитализация – преобразование ожидаемых в будущем доходов в единовременно получаемую в настоящий момент стоимость.

Срок экспозиции объекта оценки – период времени, начиная с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.

Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком результата рыночной стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. Итоговая величина стоимости объекта оценки должна быть выражена в рублях в виде единой величины, если в договоре об оценке не предусмотрено иное.

Земельный участок – часть поверхности земли, имеющая фиксированную границу, площадь, местоположение, правовое положение и другие характеристики, отражаемые в государственном земельном кадастре.

Земельный участок может быть делимым и неделимым. Делимым является земельный участок, который может быть разделен на части, каждая из которых после раздела образует самостоятельный земельный участок, разрешенное использование которого может осуществляться без перевода его в состав земель иной категории, за исключением случаев, установленных федеральным законом.

Улучшения земельного участка – здания, строения, сооружения, объекты инженерной инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а так же результаты работ и иных воздействий (изменение рельефа, внесение удобрений и т. п.), изменяющих качественные характеристики земельного участка. 

Земли поселений – (городов, поселков, и сельских поселений) – территории в пределах черты поселений (городской черты).

Зонирование земель – разделение земельных массивов на земельные участки с разным целевым назначением и правовым режимом использования.

Метод оценки - способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

Дата проведения оценки – календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость оценки.

Цена – денежная форма проявления стоимости в конкретных условиях спроса и предложения на него.

Аренда – юридически оформленное право владения и (или) пользования, при котором собственник за арендную плату передает свой объект на срок аренды другому лицу (арендатору) для использования по целевому назначению.

Арендная плата – плата за пользование чужим объектом. Величина и периодичность выплаты арендной платы устанавливают в договоре, заключенном между арендатором и арендодателем.

Аналог объекта оценки – объект, сходный по основным экономическим материальным, техническим и другим характеристикам объекту оценки, цена которого известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях.

Единица сравнения - единица измерения, общая для оцениваемых и сопоставимых объектов.

Корректировки (поправки) – прибавляемые или вычитаемые суммы, учитывающие различия между оцениваемыми и сопоставимыми объектами.

Право собственности – право по своему усмотрению владеть, пользоваться и распоряжаться своим имуществом, передавать свои полномочия другому лицу, использовать имущество в качестве залога или обременять его иными способами, передавать свое имущество в собственность или в управление другому лицу, а так же совершать в отношении своего имущества любые действия, не противоречащие закону. Право владения представляет собой возможность иметь у себя данное имущество. Право пользование представляет собой возможность использовать имущество. Право распоряжения представляет собой определять юридическую судьбу имущества (отчуждать в той или иной форме, уничтожать и т. д.).

Сервитут – юридически закрепленное право кого-либо на ограниченное использование каким-либо образом объекта оценки, находящегося в собственности другого лица.

Отчет об оценке – документ установленной формы, представляемый профессиональным оценщиком заказчику, в котором обосновывается проведенная оценка стоимости заказанного объекта.

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ПОНЯТИЯ НЕДВИЖИМОСТИ

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, т.е. объекты, перемещение которых без соразмерного ущерба их назначению невозможно, в т.ч. леса, многолетние насаждения, здания, сооружения.

ОБЪЕМ ВЫПОЛНЕННЫХ РАБОТ

Оценка рыночной стоимости объектов недвижимости включала в себя следующие этапы:

· Обоснование необходимости оценки и заключение договора.

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

· Сбор специальных данных и их анализ: на данном этапе была собрана более детальная информация, относящаяся как к оцениваемым объектам, так и к сопоставимыми с ними объектами.

· Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования: вывод сделан на основе собранной информации с учетом существующих ограничений и типичности использования объекта для района расположения.

· Выбор применяемых подходов и методов: на данном этапе была проанализирована вся имеющаяся информация, и исходя из полученных выводов оценщиками было определено, что объекты недвижимости могут быть оценены двумя классическими подходами: сравнительным и доходным.

· Расчет стоимости объекта сравнительным подходом.

· Расчет стоимости объекта доходным подходом.
· Расчет стоимости права аренды земельного участка.
· Подготовка и оформление отчета по установленной форме.

СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО ПОЛОЖЕНИЯ республики Тыва ЗА 1 квартал 2014 ГОДа

Анализ рынка объекта оценки состоит из анализа основных ценообразующих факторов, приведенных при описании основных показателей социально-экономического положения Республики Тыва на 1 квартал 2014 году, а также анализа рынка коммерческой недвижимости г. Кызыла.

Основные показатели социально-экономического положения республики Тыва  В 1квартале 2014 ГОДУ
Территориальный орган Федеральной службы 

государственной статистики по Республике Тыва

На 1 апреля 2014 года в Статрегистре было зарегистрировано 3808 хозяйствующих субъектов, что на 1,5% больше, чем было на 1 апреля 2013 года. За 1 квартал 2014 года официально ликвидировано 66 организаций, зарегистрировано – 52.

Индекс промышленного производства за январь-март 2014 года по сравнению с январем-мартом 2013 года увеличился на 1%.

По добыче полезных ископаемых индекс промышленного производства увеличился на 11,7%, по обрабатывающим производствам – на 15,2%, а по производству и распределению электроэнергии газа и воды, наоборот, снизился – на 4,8%. Сокращение производства зафиксировано по видам деятельности: «обработка древесины и производство изделий из дерева» - на 17,7%, «целлюлозно-бумажное производство; издательская и полиграфическая деятельность» - на 7,7% и  «текстильное и швейное производство» - на 1,9%,.  По остальным видам деятельности индекс промышленного производства за 1 квартал 2014 года к 1 кварталу 2013 года увеличился: «производство резиновых и пластмассовых изделий» - в 76,8р, «производство прочих неметаллических минеральных продуктов» - на 49,5%, «производство пищевых продуктов, включая напитки, и табака» - на 15,8%, «производство кожи, изделий из кожи и производство обуви» - на 11,5%, «прочие производства» - на 0,7% и «химическое производство» - 0,6%.

Выпуск продукции сельского хозяйства всеми сельхозпроизводителями в январе-марте 2014 года составил 592,4 млн. рублей и в сопоставимой оценке к январю-марту 2013 года увеличился на 1,1%.  

На 1 апреля 2014 года поголовье крупного рогатого скота в хозяйствах всех сельхозпроизводителей, уменьшилось на 1,6% по сравнению с аналогичной датой предыдущего года, свиней – на 13,3%.   Поголовье коров увеличилось на 1,1%, овец и коз – на 1,8%.  В структуре поголовья скота на долю хозяйств населения приходится 78,1% поголовья крупного рогатого скота (на 1 апреля 2013г. – 80,2%), 58,4% овец и коз (60,0%), 84,7% свиней (87,8%). 

По сравнению с 1 кварталом 2013 года производство мяса в живом весе увеличилось на 1,5%, а производство молока, наоборот, уменьшилось на 0,3%, яиц – на 2,7%.

Объем выполненных работ и услуг собственными силами по виду деятельности «Строительство» за январь-март 2014 года составил 279,0 млн. рублей и вырос по сравнению с январем-мартом 2013 года на 46,6%..

Ввод жилья в 1 квартале 2014 года организациями всех форм собственности и индивидуальными застройщиками составил 20,1 тыс. кв. метров общей площади жилых домов и увеличился в 9,7 раз к 1 кварталу 2013 года. 

На потребительском рынке Республики Тыва за январь-март 2014 года оборот розничной торговли составил 3857,1 млн. рублей, что в товарной массе на 1,3% больше, чем за аналогичный период 2013 года. В структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых продуктов, включая напитки, и табачные изделия  составил 49,4%, непродовольственных товаров – 50,6%.

Оборот розничной торговли сформировался на 7,2% крупными и средними организациями, на 21,0% - малыми предприятиями, на 56,8% - индивидуальными предпринимателями, реализующими товары вне рынка, на 15,0% - за счет продажи товаров на рынках.

Платных услуг населению за отчетный период оказано на 1143,5 млн. рублей, что в сопоставимых ценах увеличилось на 4,4%. В структуре объема платных услуг населению преобладают услуги связи, коммунальные и транспортные услуги (23,1%, 22,3% и 15,3% от общего объёма соответственно). 

Индекс потребительских цен (ИПЦ) в марте 2014 года к декабрю 2013 года составил 101,9%, в том числе на продовольственные товары – 103,4%, непродовольственные – 100,8%, услуги – 101,1%. 

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения в конце марта 2014 года составила 10347,3 рублей в расчете на месяц. С начала года его стоимость выросла на 2,2%.

Стоимость минимального набора продуктов питания в конце марта 2014 года составила 3397,8 рублей в расчете на месяц. С начала года его стоимость возросла на 5,6%.

Индекс цен производителей промышленных товаров в марте 2014 года к декабрю предыдущего года составил 102,0%, в том числе по добыче полезных ископаемых – 102,0%, обрабатывающим производствам – 100,9%, производству и распределению электроэнергии, газа и воды – 102,2%.

В марте 2014 года индекс цен производителей сельскохозяйственной продукции к декабрю 2013 года составил 103,8%, в том числе на продукцию растениеводства – 101,6%, на продукцию животноводства – 104,5%. 

По итогам января-февраля 2014 года сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) организаций (без субъектов малого предпринимательства, бюджетных организаций, банков, страховых и прочих финансово-кредитных учреждений) 

в действующих ценах составил (-76,2) млн. рублей (в январе-феврале 2013 года сальдированный финансовый результат составил (-9,8) млн. рублей).

В январе-феврале 2014 года суммарный объём убытка убыточно работающих предприятий составил 176,2 млн. рублей. Доля убыточных организаций по сравнению с предыдущим годом уменьшилась на 1,2 процентных пункта и составила 27,5%

Состояние платежей и расчетов. На начало марта суммарная задолженность по обязательствам (кредиторская задолженность, задолженность по кредитам банков и займам) крупных и средних предприятий составила 25,8 млрд. рублей, в том числе просроченная – 2,2 млрд. рублей или 8,4% в общем объеме задолженности.

Общая сумма кредиторской задолженности составила 5,9 млрд. рублей, из них просроченная – 2,1 млрд. рублей.

Сумма дебиторской задолженности сложилась в размере 4,9 млрд. рублей, в том числе просроченная – 1,3 млрд. рублей.

Объем кредитов, предоставленных предприятиям, организациям и физическим лицам, по состоянию на 1 марта 2014 года составил около 13,4 млрд. рублей, по сравнению с аналогичной датой 2013 года увеличился на 22,0%.

Уровень жизни населения. Реальные располагаемые денежные доходы (доходы за вычетом обязательных платежей, скорректированные на индекс потребительских цен) в январе-феврале 2014 года по сравнению с январем-февралем 2013 года, по оценке, увеличились на 7,0%. Среднедушевой денежный доход составил 10301,1 рублей в месяц.

Начисленная среднемесячная заработная плата одного работника за 2 месяца 2014 года составила 24671,9 рублей. В реальном выражении зарплата увеличилась на 7,7%.

Просроченная задолженность по заработной плате (по данным, полученным от организаций, кроме субъектов малого предпринимательства) по кругу наблюдаемых видов экономической деятельности на 1 апреля 2014 года составила 7,1 млн. рублей и уменьшилась по сравнению с 1 марта 2014 года на 37,0%.

Рынок труда. Всеми видами экономической деятельности в марте 2014 года было занято 94,8 тыс. человек, или 79,3% экономически активного населения. Не имели работы, но активно ее искали 24,8 тыс. человек (20,7%).

На конец марта 2014 года в государственных учреждениях службы занятости населения состояло на учете 7,0 тыс. незанятых трудовой деятельностью граждан, из них 7,0 тыс. человек имели статус безработного, в том числе 6,2 тыс. человек получали пособие по безработице. Численность официально признанных безработных к уровню соответствующего месяца прошлого года уменьшилась на 1,8%.

Демографическая ситуация. За январь-февраль 2014 года в республике родилось 1263 детей или 25,0 родившихся на 1000 населения (в январе-феврале 2013 года – 26,3). 

Естественный прирост населения в целом по республике уменьшился и составил 14,2 промилле (в январе-феврале 2013 года – 14,3).

Миграция населения. За январь-февраль 2014 года прибыло из-за пределов республики 243 человека, выбыло за ее пределы 601. Миграционная убыль составила 358 человек против 404 в январе-феврале 2013 года. Внутрирегиональная миграция во всем миграционном обороте республики составляет 73,8% (в январе-феврале 2013 года – 78,1%).

АНАЛИЗ РЫНКА объектов торгово-офисного  назначения ГОРОДА Кызыла
краткая характеристика г. Кызыла
Кызыл город республиканского значения России, столица Республики Тыва. Население — 113 333 человек (2013).

Город расположен в Тувинской котловине, у слияния двух рек — Большого Енисея (Бий-Хем) и Малого Енисея (Каа-Хем), образующих в результате Верхний Енисей (Улуг-Хем), в 390 км от железнодорожной станции Минусинск. Город располагается в точке географического центра Азии.

Город Кызыл находится в часовом поясе Красноярское время. Смещение относительно UTC составляет +8:00. Относительно Московского времени часовой пояс имеет постоянное смещение +4 часа и обозначается в России как MSK+4.

Климат Кызыла сухой резко континентальный. Существенное влияние на климат оказывает нахождение в котловине. Зима (ноябрь-март) суровая, малоснежная (10-20 см), безветренная. Оттепели исключены. Средняя температура января −28,6 °C (морозы до −52,2 °C). Весна короткая. Начинающиеся во второй половине марта дневные оттепели приводят к быстрому сходу снежного покрова к концу месяца. Однако даже в апреле при отсутствии снега температура опускается по ночам до −20 °C. В мае быстро устанавливается жаркая погода. Лето жаркое, иногда наблюдаются длительные засухи. Основная масса осадков приходятся на летний период. В мае-июле возможны пыльные бури и ураганы. В августе нередки обильные ливневые осадки, обусловленные Тихоокеанскими циклонами, проникающими сюда со стороны Монголии [источник не указан 560 дней]. В первых числах сентября наблюдаются первые заморозки, хотя днём погода ещё довольно тёплая. До конца сентября наблюдается листопад. В октябре—ноябре до установления снежного покрова суточная температура опускается ниже 0 °C (до −20 °C), что делает невозможным выращивание озимых и многих плодово-ягодных сельскохозяйственных культур. 

Источник: www.weatheronline.co.uk 
Посёлок был основан в 1914 году русскими сразу после вхождения тогдашнего края Урянхой под протекторат России под названием Белоца́рск; в 1918 году в связи с революцией и антимонархическим движением был переименован в Хем-Бельди́р, а в 1926 году — в Кызыл (тув.: красный).

Есть и другая версия, основанная на воспоминаниях русских и их отчётах в Москву. В 1919 году Кызыл был в значительной мере уничтожен пожаром, возникшим в ходе боёв белого отряда есаула Бологова и красных партизан армии Кравченко—Щетинкина. В 1920 году, после победы большевиков в Сибири, на съезде русского населения Урянхайского края, было решено переименовать Белоцарск в «Красный городок». С 1922 года в советских документах — город Красный. Хем-Бельдир же — тувинская часть будущего города.

С 1921 года город являлся столицей сначала Тувинской Народной Республики, с 1944 года — Тувинской автономной области РСФСР, c 1961 года — Тувинской АССР, и с 1991 года — Республики Тыва.

По данным переписи 2002 года, из 104 105 жителей города, тувинцы составили 58,27 % (60.663 человек), русские — 36,54 % (38.036 человек), хакасы — 0,70 %, коми — 0,61 %, украинцы — 0,52 %, киргизы — 0,39 %, татары —0,38 %, армяне — 0,37 %, 

Город состоит из нескольких микрорайонов: Центральный, Горный, Южный (Горный и Южный — самые молодые микрорайоны города), Восточный и Правобережный; кроме того, к городу относится 3 удалённых части: Строитель — находится в промышленном западном районе города, Спутник — самый южный район города и Кызыл — самый восточный район города (другое название — Ближний Каа-Хем), граничащий с Каа-Хемом, или, как его называют, Дальним Каа-Хемом. На границе расположено самое большое предприятие республики и ТЭК — Кызыльская ТЭЦ.

анализ рынка торгово-офисной  недвижимости
В Кызыле отсутствует общепринятая классификация производственной недвижимости. Вместе с тем, на рынке наблюдается существенная разница в качественных показателях и технической оснащенности данной недвижимости, поэтому целесообразно привести примерную классификацию отражающую качественные отличия. Данная классификация сформированная на основе московской классификации коммерческой недвижимости адаптирована к рыночным реалиям г. Кызыла с учетом специфики местного рынка. 

В настоящее время рынок торгово-офисной недвижимости Кызыла находится в стадии активного роста. Рынок характеризуется информационной закрытостью и непрозрачностью (в т.ч. отсутствует единая общепринятая классификация объектов). В настоящее время можно констатировать, что рост предложения на рынке офисно -торговой недвижимости происходит не только за счет реконструкции зданий, бывших промышленных производств с перепрофилированием их под офисную недвижимость, но и с учетом вновь возводимых объектов коммерческой недвижимости.
По оценкам экспертов, от 60% до 75% торгово – офисного  сегмента рынка коммерческой недвижимости Кызыла составляют оставшиеся с советских времен административные и торговые площади, а также производственные цеха разорившихся предприятий. 

Относительно объектов офисно – торгового  назначения можно отметить следующее: основная масса предложений в данном сегменте относится к объектам, где расположено большое количество промышленных зон. Однако, больший спрос сосредоточен в центре города и в новых микрорайонах  Южный и Горный. Предпочтение отдается объектам, расположенным в местах, имеющих хорошие подъездные пути и развитую инженерную инфраструктуру.

Цена зависит от местоположения, наличия инфраструктуры и обеспеченности коммуникациями. Рыночная стоимость 1м2 офисно - торговых объектов в городе находится в диапазоне 30 000 руб. -117 000 руб./м2. (Источник информации: http://kyzyl.mirkvartir.ru/ ).
Главным показателем приемлемого варианта сделки является соотношение цена-качество. На данный момент диапазон цен на рынке недвижимости Кызыла достаточно широк, поэтому найти объект, соответствующий всем выдвигаемым критериям не так-то просто. Покупка и продажа недвижимости в Кызыле представлена многочисленными предложениями от собственников объектов и таких ведущих риелторов города, как «РК "Недвижимость плюс"».  Самую высокую стоимость имеют помещения, расположенные в центральной части города, обеспеченные инженерно-техническими коммуникациями – отоплением, электроснабжением, водопроводом, сигнализацией, охраной  и помещения в хорошем техническом состоянии. 

В структуре предложений на продажу по стоимости квадратного метра лидирует Центральный район города. Здесь цена колеблется в диапазоне от 60 тыс. руб. до 100 тыс. руб./кв. м. Самые дешёвые офисы можно найти в мкр. Строитель и Спутник, вблизи производственных объектов, на существенном удалении от  центра города.  
К основным ценообразующим параметрам офисно -торговой недвижимости следует отнести следующие факторы:

· Местоположение. Чем ближе расположен объект оценки к центру города, магистралям и железнодорожным путям, тем привлекательней, а следовательно и дороже, предлагается объект к продаже. Офисно -торговые объекты, находящиеся в черте города и имеющие хорошие транспортные развязки предлагаются дороже на 2%-8%, чем объекты, расположенные на окраине города, либо в ближнем пригороде. 
· Вид использования. В процессе анализа предложений на продажу  было выявлено, что офисно –торговые площади  предлагаются к продаже  дороже на 20% -40%, чем стоимость  производственных и складских помещений. 
· Техническое состояние. Хотя риелторы утверждают, что техническое состояние объектов имеет малое влияние на их стоимость, рынок нежилой недвижимости свидетельствует об обратном. Как было выявлено в процессе анализа предложений офисно -торговой  недвижимости, техническое состояние объектов является одним из ценообразующих факторов. Объекты, находящиеся в неудовлетворительном состоянии (требующие капитального ремонта) могут предлагаться на 25%-30% дешевле объектов, которые можно использовать без ремонта. Стоимость  объектов, находящиеся в хорошем и отличном (после ремонта) состоянии отличаются не более, чем  на 3% -5%.  Объекты в хорошем состоянии обычно дороже на 15% -20% по сравнению с объектами в удовлетворительном состоянии.
· Наличие коммуникаций. Данный фактор для коммерческих объектов так же является ценообразующим, так как любая  торговая деятельность невозможна без электроэнергии, воды и тепла. 
· Площадь объектов так же влияет на стоимость предложения как жилых так и нежилых объектов. При этом существует тенденция, что чем меньше площадь, тем дороже ее 1 кв. м.  В отношении нежилой недвижимости существует следующие ценовые группы:  объекты площадью до 100 кв. м, от 100 – 300 кв. м, от 300 до 1000 кв. м  и свыше 1000 кв. м. Разность в стоимости предложений существенно, отличающихся по площади объектов составляет не более 20%.
Для проведения данного анализа использовались следующие источники информации:

· http://kyzyl.sindom.ru/prodayu-pomeschenie-pod-ofis-ili-magazin-a1799242.html
· http://tyva.move.su/items/370709054/     

· http://tuvaplus.ru/realty/sale/commercial/28293
· http://tuvaplus.ru/realty/sale/commercial/27242
· http://tuvaplus.ru/realty/sale/commercial/26684 

· http://tuvaplus.ru/realty/sale/commercial/26085
· http://tuvaplus.ru/realty/sale/commercial/23291
· http://kyzyl.dorus.ru/realestate/commercial/prodam-nezhiloe-pomeshchenie-v-tsentre_4370274.html
· http://www.rosrealt.ru/Kyzyl/kommercheskaja/132409 

· http://tyva.move.su/items/370709054/
· http://www.avito.ru/kyzyl/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_294.7_m_349824727    

· http://www.avito.ru/kyzyl/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_77_m_350822479    

· http://www.avito.ru/kyzyl/kommercheskaya_nedvizhimost/gotovyy_biznes_kalinina_t._ts_5_zvezd_228525857
Рынок аренды торгово – офисных помещений в городе, так же как и рынок продаж находится в стадии активного  роста. Стоимость предложений аренды в городе колеблется  от 200 руб. за 1 кв. м в месяц до 800 руб. в зависимости от места расположения  и технического состояния сдаваемых объектов. 

При этом особенностью аренды  г. Кызыла является то, что в стоимость арендной платы не входят коммунальные платежи и НДС.
· http://www.rosrealt.ru/Kyzyl/kommercheskaja/134383, 
· http://kyzyl.dorus.ru/realestate/commercial/administrativnoe-zdanie-pod-ofisy-ili-magaziny_4402062.html,  
· http://www.raui.ru/index.php/search/details/?deal_type=rent&objects=offices&id=26984        http://kyzyl.dorus.ru/realestate/warehouses/sdam-v-arendu-skladskie-pomeshcheniya_4402111.html,
·  http://kyzyl.dorus.ru/realestate/offices/pomeshcheniya-pod-ofis-v-gorode-kyzyl-respubliki_5207121.html ) 
формирование вывода о степени ликвидности
Ликвидность – характеристика имущественного актива, определяющая степень возможности и легкости его обращения в денежную форму, а также способность сохранять свою номинальную стоимость неизменной. Степень ликвидности обеспечения определяется быстротой его возможного обращения в денежные средства при минимальном уровне издержек такого обращения.

При формировании вывода о степени ликвидности Объектов оценки, оценщиками учитывались следующие основные критерии, влияющие на степень их ликвидности:

· Юридические, экономические и технические характеристики Объектов оценки: собственник оцениваемых объектов располагает всеми необходимыми правоустанавливающими и правоудостоверяющими документами: свидетельства о государственной регистрации права на помещения и права аренды на земельный участок. 
· Перспективы развития локального местоположения Объектов оценки. Месторасположение оцениваемых объектов являются благоприятным с точки зрения бизнеса, оно характеризуется наличием активных транспортных путей и наличием необходимых инженерных коммуникаций. 

· Физическое и функциональное состояние: техническое состояние большинства объектов оценки согласно году постройки 1983-1984, находятся в удовлетворительном состоянии и функционально пригодны и активно эксплуатируются на дату оценки. Техническое состояние прочей части объектов оценки следует признать неудовлетворительным. Функциональный (моральный) износ, обычно связан с несоответствием современным требованиям, предъявляе​мых к данному имуществу. Признаков морального износа при оценке объектов оценки, не выявлено.
· Этапы «жизненного цикла» объектов оценки и ее функционирование на дату оценки. Объекты оценки эксплуатируются 30-31 год, обладают физическими и функциональными характеристиками, присущими данному сектору недвижимости.

В заключении данного анализа следует сделать вывод об уровне ликвидности оцениваемых объектов на основании следующей шкалы. 

	Показатель ликвидности
	Высокая
	Средняя
	Низкая

	Примерный срок реализации, мес.
	1-2
	3-6
	7-18


Оценщики предполагаю, что возможная реализация объектов оценки на рынке по стоимости, определенной в настоящем Отчете составляет 3-6 месяцев, что обусловлено выводами анализа рынка (см. предыдущий раздел) и рыночными преимуществами оцениваемых объектов. 

 ОСОБЕННОСТИ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТа

Объекты оценки расположены по адресу: Россия, Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д.1.  
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К достоинствам местоположения объекта можно отнести:

· удобные подъездные пути;

· близость к федеральной магистрали;

· центр города,
· наличие инженерных коммуникаций
К недостаткам местоположения оцениваемого объекта можно отнести:

· техническое состояние здания, в котором расположены объекты оценки.
ОПИСАНИЕ  ПРАВОУСТАНАВЛИВАЮЩИХ документов на объекты оценки
 Нежилые помещение № 32, 33 и 35 
Общая площадь: 52,4 кв.м.
Этаж расположения: 1
Зарегистрировано право: Право собственности не зарегистрировано.

Кадастровый (условный) номер:17:18:0105011:863
Существующие ограничения (обременения) права: ипотека.
Нежилые помещение № 25-36. 
Общая площадь: 324,7 кв.м.

Зарегистрировано право: Право собственности зарегистрировано.

Свидетельство: серия 17 АБ № 238545 от 02 апреля 2014 г.

Документы-основания: Протокол от  02.02.2014 г. № 5/13
Субъект права: ЗАО «Тыва-Турист». ИНН 21701022357, ОГРН 1021700507410 дата государственной регистрации 08.08.2002 г., зарегистрировано Межрайонная инспекция  Федерации по налогам и сборам   № 1 по Республике Тыва, адрес фактического местонахождения: Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д.1.
Объект права: Нежилое помещение площадью 324,7 кв.м., этаж подземный № 1, по адресу: Россия, г. Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д.1, пом. 25-36.

Кадастровый (условный) номер: 17:18:0105011:862
Существующие ограничения (обременения) права: запрещение сделок с имуществом.
Нежилое помещение № 20. 

Общая площадь: 99,5 кв.м.

Зарегистрировано право: Право собственности зарегистрировано.

Свидетельство: серия 17 АБ № 238552 от 02 апреля 2014 г.

Документы-основания: Протокол от  02.02.2014 г. № 5/13
Субъект права: ЗАО «Тыва-Турист». ИНН 21701022357, ОГРН 1021700507410 дата государственной регистрации 08.08.2002 г., зарегистрировано Межрайонная инспекция  Федерации по налогам и сборам   № 1 по Республике Тыва, адрес фактического местонахождения: Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д.1.
Объект права: Нежилое помещение площадью 99,5 кв.м., этаж 2, по адресу: Россия, г. Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д.1, пом. № 20.
Кадастровый (условный) номер: 17:18:0105011:862
Существующие ограничения (обременения) права: запрещение сделок с имуществом.
Нежилые помещения № 1-3, 19, 21-24. 

Общая площадь: 372, 7 кв. м.

Зарегистрировано право: Право собственности зарегистрировано.

Свидетельство: серия 17 АБ № 238544 от 02 апреля 2014 г.

Документы-основания: Протокол от  02.02.2014 г. № 5/13
Субъект права: ЗАО «Тыва-Турист». ИНН 21701022357, ОГРН 1021700507410 дата государственной регистрации 08.08.2002 г., зарегистрировано Межрайонная инспекция  Федерации по налогам и сборам   № 1 по Республике Тыва, адрес фактического местонахождения: Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д.1.
Объект права: Нежилое помещение площадью 372,7 кв.м., этаж 2, по адресу: Россия, г. Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д.1, пом. №1-3, 19, 21 -24.
Кадастровый (условный) номер: 17:18:0105011:834
Существующие ограничения (обременения) права: запрещение сделок с имуществом.

Нежилые помещения № 19, 4-18,  21в, 1-9, 17-34, 37 

Общая площадь: 906 кв.м.

Зарегистрировано право: Право собственности зарегистрировано.

Свидетельство: серия 17 АБ № 238547 от 02 апреля 2014 г.

Документы-основания: Протокол от  02.02.2014 г. № 5/13
Субъект права: ЗАО «Тыва-Турист». ИНН 21701022357, ОГРН 1021700507410 дата государственной регистрации 08.08.2002 г., зарегистрировано Межрайонная инспекция  Федерации по налогам и сборам   № 1 по Республике Тыва, адрес фактического местонахождения: Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д.1.
Объект права: Нежилое помещение площадью 906 кв.м., этаж 2, по адресу: Россия, г. Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д.1, пом. № 19- 1 этаж, пом. 4-18, 21в – 2 этаж, пом. 1-9, 17-34, 37- подвал.
Кадастровый (условный) номер: 17:18:0105011:835
Существующие ограничения (обременения) права: запрещение сделок с имуществом.

Нежилые помещения № 1, 2-6, 7-10, 11-16, 17 

Общая площадь: 385,9 кв.м.

Зарегистрировано право: Право собственности зарегистрировано.

Свидетельство: серия 17 АБ № 238550 от 02 апреля 2014 г.

Документы-основания: Протокол от  02.02.2014 г. № 5/13

Субъект права: ЗАО «Тыва-Турист». ИНН 21701022357, ОГРН 1021700507410 дата государственной регистрации 08.08.2002 г., зарегистрировано Межрайонная инспекция  Федерации по налогам и сборам   № 1 по Республике Тыва, адрес фактического местонахождения: Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д.1.

Объект права: Нежилое помещение площадью 385,9 кв.м., этаж 3, по адресу: Россия, г. Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д.1, пом. № 1, 2-6, 7-10, 11-16, 17.
 Кадастровый (условный) номер: 17:18:0105011:847
Существующие ограничения (обременения) права: запрещение сделок с имуществом.
Нежилые помещения № 20, 20 а, 22, 23, 26, 27, 28
Общая площадь: 78,2 кв. м.

Зарегистрировано право: Право собственности зарегистрировано.

Свидетельство: серия 17 АБ № 238549 от 02 апреля 2014 г.

Документы-основания: Протокол от  02.02.2014 г. № 5/13

Субъект права: ЗАО «Тыва-Турист». ИНН 21701022357, ОГРН 1021700507410 дата государственной регистрации 08.08.2002 г., зарегистрировано Межрайонная инспекция  Федерации по налогам и сборам   № 1 по Республике Тыва, адрес фактического местонахождения: Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д.1.

Объект права: Нежилое помещение площадью 78,2 кв.м., этаж 1, по адресу: Россия, г. Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д.1, пом. № 20, 20 а, 22, 23, 26, 27, 28.

 Кадастровый (условный) номер: 17:18:0105011:839
Существующие ограничения (обременения) права: запрещение сделок с имуществом.
Нежилые помещения № 1, 1а, 1б, 2, 2а, 2б, 3, 3а, 35а, 36
Общая площадь: 119,5 кв. м.

Зарегистрировано право: Право собственности зарегистрировано.

Свидетельство: серия 17 АБ № 238548 от 02 апреля 2014 г.

Документы-основания: Протокол от  02.02.2014 г. № 5/13

Субъект права: ЗАО «Тыва-Турист». ИНН 21701022357, ОГРН 1021700507410 дата государственной регистрации 08.08.2002 г., зарегистрировано Межрайонная инспекция  Федерации по налогам и сборам   № 1 по Республике Тыва, адрес фактического местонахождения: Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д.1.

Объект права: Нежилое помещение площадью 119,5 кв. м., этаж 1, по адресу: Россия, г. Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д.1, пом. № 1, 1а, 1б, 2, 2а, 2б, 3, 3а, 35а, 36.
 Кадастровый (условный) номер: 17:18:0105011:849
Существующие ограничения (обременения) права: запрещение сделок с имуществом.
Нежилые помещения № 4-13а, 16-18, 21, 24, 25, 29-31, 33а, 33б, 34б. 

Общая площадь: 595,6 кв. м.

Зарегистрировано право: Право собственности зарегистрировано.

Свидетельство: серия 17 АБ № 238551 от 02 апреля 2014 г.

Документы-основания: Протокол от  02.02.2014 г. № 5/13

Субъект права: ЗАО «Тыва-Турист». ИНН 21701022357, ОГРН 1021700507410 дата государственной регистрации 08.08.2002 г., зарегистрировано Межрайонная инспекция  Федерации по налогам и сборам   № 1 по Республике Тыва, адрес фактического местонахождения: Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д.1.

Объект права: Нежилое помещение площадью 595,6 кв. м., этаж 1, по адресу: Россия, г. Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д.1, пом. № 4-13а, 16-18, 21, 24, 25, 29-31, 33а, 33б, 34б.
 Кадастровый (условный) номер: 17:18:0105011:848
Существующие ограничения (обременения) права: запрещение сделок с имуществом.
Право аренды земельного участка. 
Площадь земельного участка: 2576, 86 кв. м,

Документы-основания: Договор о предоставлении земельных участков в пользование на условиях аренды № 2371 от 22 августа 2003 г. 
Вид права: Право пользования (аренда) до 15.04.2018 г.

Объект аренды: земельный участок, категория земель: земли поселений, разрешенное использование: в целях эксплуатации нежилого здания ресторана «Турист»,  общая площадь 2576,86 кв. м., адрес объекта: : Россия, г. Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова, д.1.


Предоставленных заказчиком  правоустанавливающих документов вполне достаточно для проведения необходимых оценочных мероприятий.

Хотя все объекты оценки имеют обременения в виде запрещения сделок, оценщики сочли возможным при оценке не учитывать данные обременения в силу следующей  информации: 

· Настоящая оценка проводится для целей реализации в процессе конкурсного производства, введённого решением Арбитражного суда Республики Тыва, что является снятием настоящего  обременения.

· При продаже объектов оценки  (с согласия кредиторов) обременение в виде запрета должно сниматься, т.е. новому правообладателю будет переходить право собственности без каких-либо обременений.

Краткое описание количественных и качественных характеристик ОБЪЕКТов ОЦЕНКИ
В процессе осмотра здания, оценщиками выявлены следующие факты:

· Здание 1983 года постройки,  состоит из трех этажей и подвала. При этом большая часть третьего этажа является пристройкой, без внутренней отделки, на дату проведения оценки – не эксплуатируется.

· В здании расположены: ресторан «Сан Лайт» с подсобными помещениями, ночное кафе "Инфинити", кафе, фирма «Билайн», и офисы небольших компаний. 
· Площадь здания поделена на кабинеты (комнаты), имеющие поэтажную сквозную нумерацию.

· Местоположение осматриваемых объектов совпадает с адресом, указанным в свидетельствах о государственной регистрации права собственности и в кадастровых паспортах.

· Площадь объектов: полное соответствие размера визуально осматриваемого объекта  данным, отраженным в правоустанавливающей и технической документации. 

· Площадь объекта указанная в Свидетельстве и кадастровом паспорте совпадает.

· Существующая планировка объектов оценки совпадает с указанной в плане, перепланировка в здании не проводилась.
· Крыша здания находится в неудовлетворительном состоянии несколько последних лет, так как видны следы протечек и разрушения кирпичной кладки верхней части стен по всему периметру, связанные с протеканием крыши, есть протечки в центральной части крыши на 3 этаже. 

· Фундаменты здания пригодны к дальнейшей эксплуатации, хотя при осмотре выявлены частичные трещины и сколы, геометрия стен не нарушена.

· Кирпичные стены здания имеют выветривания раствора, ослабления кирпичной кладки и разрушения верней части стен по периметру, частичный сход краски.
· Проемы дверные и оконные находятся в разной степени износа  и технического состояния:  от отличного до неудовлетворительного.

· Часть  помещений подвергались косметическому ремонту, часть помещений не ремонтировалась последних 5 -7 лет.

· Инженерные коммуникации в рабочем состоянии, хотя требуется замена части отопительной системы и водопровода.

Описание объектов оценки представлено в таблице

	Объект оценки
	Площадь, кв.м.
	Описание технического состояния объектов оценки

	Нежилые помещения № 32, 33, 35  (1 этаж)
	52,4
	Помещение используется как торгово-офисное, длительное время находилось в аренде фирмой «Орифлэйм», в настоящее время помещение свободно. 
Стены и перекрытия кирпичные, двери филенчатые, полы мозаичные, оштукатурено, подвесной потолок, коммуникации сетевые центральные.

Основная площадь 50,5 кв.м, вспомогательная 1,9 кв.м.

Техническое состояние следует признать хорошим. 

	Нежилые помещения № 25-36  (подвал)
	324,7
	Помещение используется как ночное кафе.
Стены и перегородки перекрытия из ж/б блоки, перекрытия плиты, двери филенчатые, окна двойные створные, полы бетонные, оштукатурено, коммуникации сетевые центральные.

Основная площадь 324,7 кв.м.
Техническое состояние следует признать удовлетворительным.

	Нежилые помещения № 20  (2 этаж)
	99,5
	Помещение использовалось как офис БТИ, в настоящее время помещение свободно, возможное использование как торгово-офисное.

Стены и перегородки кирпичные, перекрытия ж/б плиты, плиты, двери филенчатые, окна двойные створные, полы дощатые, оштукатурено, подвесной потолок, коммуникации сетевые центральные.

Основная площадь 99,5 кв.м.

Техническое состояние следует признать хорошим. 

	Нежилые помещения № 1-3, 19, 21-24   (2 этаж)
	372,7
	Используется как офисные кабинеты.
Стены и перегородки кирпичные, перекрытия ж/б плиты, плиты, двери филенчатые, окна стеклопакеты, полы дощатые, оштукатурено, подвесной потолок, коммуникации сетевые центральные.

Основная площадь 99,5 кв.м.

Техническое состояние следует признать хорошим.

	Нежилые помещения № 19 (1этаж), № 4-18, 21в (2 этаж), № 1-9, 17-24, 37 (подвал).
	906,0
	Используется как необорудованные подсобные и технические помещения.

Стены и перегородки кирпичные, перекрытия ж/б плиты, плиты, двери филенчатые, окна стеклопакеты, полы плитка, доски, паркет, оштукатурено, подвесной потолок, коммуникации сетевые центральные.

Техническое состояние следует признать аварийное (хуже, чем неудовлетворительное).

	Нежилые помещения № 1, 2-6, 7-10, 11-16, 17 (3этаж)
	385,9
	Помещение представляет пристрой к 3 этажу, состоит из  больших помещений (свободное6 использование) без внутренней отделки. 

Стены и перегородки кирпичные и шлакоблоки, перекрытия ж/б плиты и деревянные, двери филенчатые, окна стеклопакеты, полы дощатые. Техническое состояние следует признать аварийным (хуже, чем неудовлетворительное).: крыша протекает во многих местах, нет внутренней отделки, не решен вопрос с подключением коммуникаций. 

	Нежилые помещения № 20. 21а,22, 23, 26, 27, 28 (1 этаж)
	78,7
	Помещение используется как кафе и бар с подсобными площадями. 
Стены и перегородки кирпичные, перекрытия ж/б плиты, двери филенчатые, окна створные двойные, полы дощатые. Техническое состояние следует признать удовлетворительным: требуется косметический ремонт.

	Нежилые помещения № 1, 1а, 1б, 2, 2а, 2б, 3, 3а, 35 а, 36 (1 этаж)
	119,5
	Помещение используется как кафе и бар с подсобными площадями. 

Стены и перегородки кирпичные, перекрытия ж/б плиты, двери филенчатые, окна створные двойные, полы дощатые.
Техническое состояние следует признать хорошим: требуется косметический ремонт.

	Нежилые помещения № 4-13а, 16-18, 21, 24, 25, 29-31, 33а, 33б, 34б (1 этаж)
	595,6
	Помещение используется как ресторан с подсобными площадями. 

Стены и перегородки кирпичные, перекрытия ж/б плиты, двери филенчатые, окна створные двойные, полы дощатые, мозаичные, плитка. Стены оштукатурены, покрыты стеновыми панелями, подвесной потолок, подключены все коммуникации. Техническое состояние хорошее.


АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ объектов оценки

Наиболее эффективное использование определяется как наиболее вероятное использование имущества, являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуществимым с финансовой точки зрения и в результате которого стоимость оцениваемого имущества будет максимальной.

Использование имущества, не разрешенное законом или физически невозможное, не может рассматриваться в качестве наиболее эффективного. Даже в случае юридически законного и физически возможного использования от оценщика может потребоваться разумное объяснение, оправдывающее его мнение о вероятности подобного использования. После того, как в результате анализа были выявлены один или несколько разумно оправданных вариантов использования, они исследуются на предмет финансовой состоятельности. Тот вариант, в результате которого оцениваемое имущество будет иметь максимальную стоимость, и считается наиболее эффективным использованием.

Применение этого принципа позволяет оценщику учитывать эффект износа и устаревания зданий, определять наиболее подходящий характер улучшений, которые необходимо осуществить на земельном участке, исследовать финансовую состоятельность реконструкционных проектов, а также помогает во многих других ситуациях, возникающих в процессе оценки.

Понятие «Наиболее эффективное использование», принимаемое в данном отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически доступных видов использования имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость. Таким образом, процедура выявления и обоснования альтернативного использования собственности, обеспечивающего максимально продуктивное использование называется «Наиболее эффективное использование».

Оцениваемые объекты недвижимости находятся в окружении жилой и коммерческой недвижимости в городской черте. Плотность застройки на земельном участке высокая. Окружение оцениваемого объекта соответствует сложившимся условиям застройки городских земель. 

Таким образом, наиболее вероятным и эффективным использованием оцениваемого земельного участка являются объекты аналогичного назначения. Проведя маркетинговые исследования в отношении потенциальных покупателей оцениваемых помещений, оценщики пришли к заключению, что единственным использованием с точки зрения наилучшего и эффективного использования является использование под коммерческую недвижимость, т.е. помещения торгово –офисного назначения.
Итак:

Законодательная разрешенность: Объекты оценки, по мнению оценщиков не имеют законодательных ограничений по использованию их под офисное и торговое назначение.

Физическая осуществимость: Местоположение, транспортная доступность, строительные и другие физические характеристики объектов оценки соответствуют их оптимальному использованию - коммерческому.

Финансовая целесообразность: Т.к. критерием финансовой целесообразности является положительный возврат инвестируемого капитала, т. е. возврат, равный или больший расходов на компенсацию затрат на содержание, финансовых обязательств и начальных инвестиций, то, по информации, полученной оценщиками конфиденциально величина полученного чистого операционного дохода удовлетворяет требуемую норму возврата.
ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ

Оценка объектов недвижимого имущества предусматривает использование трех подходов для расчета их стоимости, которые традиционно установились практикой независимой оценки и которые вошли в Стандарты профессиональной деятельности в области оценки недвижимости: затратный, рыночный и доходный. 

Оценщик может не использовать некоторые подходы, но в этом случае Оценщик должен обосновать отказ от использования того или иного подхода. 

В настоящем Отчете при оценке стоимости объекта оценки Оценщиком были использованы сравнительный и доходный подходы. 

 Затратный подход основывается на изучении возможностей инвестора в приобретении недвижимости, и исходит из того, что инвестор не заплатит за объект большую сумму, чем та, в которую обойдется получение соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству объекта в обозримый период без существенных задержек. 

Стоимость строительства аналогичных объектов не является основным ценообразующим параметром на рынке недвижимости, так как представляет собой лишь долю в рыночной стоимости, величина которой зачастую в большей степени зависит от других экономических факторов (баланса спроса и предложения, местоположения, условий и времени продажи, физических характеристик и т.п.). Поэтому оценки сочли возможным обоснованно отказаться от применения данного подхода.
 Сравнительный подход к оценке недвижимости базируется на информации о недавних сделках с аналогичными объектами на рынке и сравнении оцениваемой недвижимости с аналогами. Исходной предпосылкой применения сравнительного подхода к оценке недвижимости является наличие развитого рынка недвижимости. При оценке рыночной стоимости нежилых помещений  сравнительным подходом Оценщик использовал метод сравнительного анализа продаж.

Данный метод подразумевает изучение рынка, выбор листингов (предложения на продажу) по объектам, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом, и внесение соответствующих корректировок для приведения объектов аналогов к оцениваемому объекту.

 Доходный подход представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из того принципа, что стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесет данная недвижимость.

Объекты оценки – торгово- офисные помещения. Оценщик проанализировал рынок аренды аналогичной недвижимости г.Кызыла.

Расчет стоимости недвижимости с применением доходного подхода основывается на принципе ожидания покупателя-инвестора, ориентирующегося на будущие блага от использования объекта недвижимости и их текущее выражение в определенной денежной сумме. Другим положением расчета стоимости недвижимости с применением доходного подхода является принцип замещения, согласно которому потенциальный инвестор не заплатит за недвижимость больше, чем затраты на приобретение другой недвижимости, способной приносить аналогичный доход. Таким образом, настоящий подход подразумевает, что стоимость объекта недвижимости состоит, в том числе из стоимости чистых доходов, которые могут быть получены владельцем в течение будущих лет. В рамках данного подхода был применен метод капитализации чистого операционного дохода.
Во избежание искажения результатов, полученных от применения доходного и сравнительного подходов, оценщиками принято решение обоснованно отказаться от применения затратного подхода.

ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ

Подход к оценке по доходу основывается на принципе ожидания, который гласит, что все стоимости сегодня являются отражением будущих преимуществ.

При применении данного подхода анализируется возможность недвижимости генерировать определенный подход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от продажи.

Для оценки стоимости доходной недвижимости применяют технику капитализации или метод дисконтирования денежных потоков.

Метод дисконтирования денежных потоков позволяет перевести все будущие выгоды, включая доход от продаж, в настоящую стоимость путем дисконтирования каждого денежного потока соответствующей ставкой дисконтирования (нормой отдачи).

Метод капитализации позволяет на основании данных о доходе и общей ставки капитализации на момент оценки или другую дату сделать вывод о стоимости объекта.

Процедура расчетов имеет следующую последовательность:

· Определение величины затрат, необходимых для обеспечения производственно – хозяйственной деятельности объекта в соответствии с его функциональной принадлежностью.

· Определение ожидаемого дохода от всех источников для расчета потенциального валового дохода (ПВД).

· Определение возможных потерь от простоя (не загруженности) объекта.

· Определения всех расходов и вычитание их из действительного валового дохода (ДВД) для получения чистого операционного дохода (ЧОД).

· Расчет ставки капитализации,

· Капитализация чистого операционного дохода.

В рамках настоящего подхода оценщиками принято решение использовать метод прямой капитализации дохода, который может быть применим, когда доход (прибыль) от оцениваемого объекта не имеет существенного отличия в годовом исчислении. В качестве дохода от объекта оценки рассматривается арендная плата, генерируемая  оцениваемым объектом, которая обычно изменяется  «параллельно» с затратами на содержание оцениваемого объекта, поэтому доход от него следует признать равномерным по годам.

расчет потенциального валового дохода

В процессе анализа возможных доходов от объекта, оценщиками была применена средняя величина арендной платы для офисно -торговых помещений в соответствующем оцениваемому объекту месте расположения. 


Особенностью заключения договоров аренды в отношении офисных и торговых площадей на рынке  Кызыла является, тот факт, что при заключении договора аренды помещения общего пользования  (лестницы,  коридоры, туалеты, душевые и прочие помещения)  обычно включаются в арендуемую площадь, т.е. для расчета арендуемых площадей используется стандарт ВОМА (без учета толщины стен). При этом следует отметить, что оцениваемые  площади (поделенные на комнаты и кабинеты) очень часто сдаются в аренду нескольким арендаторам (долями), или все площади сдаются одному арендатору.


Как было выявлено в процессе анализа рынка  арендная ставка сопоставимых объектов в городе составляет от 200  руб. до 700 руб./кв. м/мес. 

В процессе проведенного анализа, в отношении арендных ставок объектов, находящихся в промышленных зонах, было выявлено, что арендодатели крайне редко  соглашаются на снижение ставки (уторговывание). В качестве компенсации скидки, они предлагают право пользования офисной техникой, системой кондиционирования воздуха, и оборудованием, принадлежащим арендодателю. Учитывая вышеприведенные выводы, оценщики пришли к заключению, что в настоящем отчете скидка на торг является не применимой.

Обоснование величины  применяемой арендной ставки проводилось методом прямого сравнения с последующей корректировкой аналогов. Для этого использовалась информация следующих Интернет-сайтов:

· http://www.rosrealt.ru/Kyzyl/kommercheskaja/134383, 
· http://kyzyl.dorus.ru/realestate/commercial/administrativnoe-zdanie-pod-ofisy-ili-magaziny_4402062.html,  
· http://www.raui.ru/index.php/search/details/?deal_type=rent&objects=offices&id=26984        http://kyzyl.dorus.ru/realestate/warehouses/sdam-v-arendu-skladskie-pomeshcheniya_4402111.html,
·  http://kyzyl.dorus.ru/realestate/offices/pomeshcheniya-pod-ofis-v-gorode-kyzyl-respubliki_5207121.html ) 
· http://kyzyl.barahla.net/realty/210/6523750.html  

· http://kyzyl.dorus.ru/realestate/offices/pomeshcheniya-pod-ofis-v-gorode-kyzyl-respubliki_5207121.html
· http://www.rosrealt.ru/Kyzyl/kommercheskaja/134383                          
При этом особенностью аренды  г. Кызыла является то, что в стоимость предложения арендной платы не входят коммунальные платежи и НДС.
Величина арендных ставок объектов сравнения составила от 200 руб. до 700 руб., все аналоги являются офисными или торговыми площадями, находящимися в хорошем техническом состоянии, и снабжены всеми необходимыми коммуникациями. 
Исходя из полученной рыночной информации, оценщиками производился расчет методом сравнения арендной ставки для каждого объекта оценки с учетом необходимых корректировок. 
Обоснование арендной ставки нежилых помещений  № 32, 33, 35  (1 этаж)
	Наименование фактора
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова
	г. Кызыл, Автодорожный, ул. Горная 
	г. Кызыл,
	г. Кызыл, ул. Мира , д.15

	Источник информации
	 
	http://www.rosrealt.ru/Kyzyl/kommercheskaja/134383                          


	http://kyzyl.dorus.ru/realestate/offices/pomeshcheniya-pod-ofis-v-gorode-kyzyl-respubliki_5207121.html
	http://kyzyl.barahla.net/realty/210/6523750.html  

	Назначение
	торгово-офисное помещение
	торговое - офисное помещение
	помещение под офис
	помещение под офис

	Величина  арендной ставки руб./кв.м/мес.
	 
	700
	650
	650

	Техническое состояние
	хорошее
	Хорошее
	хорошее
	хорошее

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	 
	700
	650
	650

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова
	г. Кызыл, Автодорожный, ул. Горная 
	г. Кызыл,
	г. Кызыл, ул. Мира , д.15

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как объект оценки и объекты сравнения находятся в равноценных районах города.

	Стоимость после корректировки
	 
	700
	650
	650

	Вид использования
	торгово-офисное помещение
	торговое - офисное помещение
	помещение под офис
	помещение под офис

	Корректировка
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	 
	700
	650
	650

	Наличие  санитарно-технических и электротехнических сооружений
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Стоимость после корректировки
	 
	700
	650
	650

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, т. к. все объекты снабжены необходимыми коммуникациями.

	Средняя величина арендной ставки, руб./кв. м/ мес.
	667
	 
	 
	 

	Средняя величина арендной ставки с НДС , руб. /кв. м/ мес.
	787
	 
	 
	 


Обоснование арендной ставки нежилого помещения № 25-36  (подвал)
	Наименование фактора
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1
	г. Кызыл, 
	г. Кызыл, ул. Комсомольская 97
	г. Кызыл, ул. Калинина 126

	Источник информации
	 
	http://kyzyl.dorus.ru/realestate/commercial/administrativnoe-zdanie-pod-ofisy-ili-magaziny_4402062.html

	http://www.raui.ru/index.php/search/details/?deal_type=rent&objects=offices&id=26984        
	http://kyzyl.dorus.ru/realestate/warehouses/sdam-v-arendu-skladskie-pomeshcheniya_4402111.html 

	Назначение
	Ночное кафе
	административное здание
	помещение свободного назначения
	складское помещение

	Величина  арендной ставки руб./кв.м/мес.
	 
	300
	313
	200

	Техническое состояние
	удовлетворит.
	Хорошее
	хорошее
	хорошее

	Корректировка
	 
	-17%
	-17%
	-17%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка введена в -17% для всех объектов оценки, в соответствии с рекомендацией «Справочник оценщика недвижимости» 1 том-Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода.

	Стоимость после корректировки
	 
	249
	260
	166

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова
	г. Кызыл, 
	г. Кызыл, ул. Комсомольская 97
	г. Кызыл, ул. Калинина 126

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как объект оценки и объекты сравнения находятся в равноценных районах города.

	Стоимость после корректировки
	 
	249
	260
	166

	Вид использования
	Ночное кафе
	административное здание
	помещение свободного назначения
	складское помещение

	Корректировка
	 
	5,00%
	5,00%
	35,00%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка проведена для аналогов 1 и 2 на 5%, так как они являются административным зданием и помещением свободного назначения, что немного дешевле торгово – офисных площадей. Аналог 3 корректировался на 35%, что является отличием в ценовом понимании торгово –офисных площадей и площадей складского назначения (см. «Анализ рынка недвижимости г. Кызыла»).

	Стоимость после корректировки
	 
	261
	273
	224

	Наличие  санитарно-технических и электротехнических сооружений
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Стоимость после корректировки
	 
	261
	273
	224

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, т. к. все объекты снабжены необходимыми коммуникациями.

	Средняя величина арендной ставки, руб./кв. м/ мес.
	253
	 
	 
	 

	Этаж размещения
	подвал
	1
	1
	1

	корректировка 
	
	-10%
	-10%
	-10%

	Описание корректировки
	
	Все аналоги корректировались на -10%, так как они расположены не в подвальном помещении. При этом, как показал анализ рынка,  арендная ставка для цокольных этажей в центре города  отличается по стоимости от прочих этажей на 5% -15%. Приняв к расчетам среднее значение интервала, получаем корректировку в 10%.

	Стоимость после корректировки
	
	235
	246
	202

	ставки с НДС , руб./кв. м/мес.
	228
	
	
	

	Средняя величина арендной ставки с НДС , руб.
	268
	
	
	


Обоснование арендной ставки нежилого помещения № 20 (2 этаж)
	Наименование фактора
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова
	г. Кызыл, Автодорожный, ул. Горная 
	г. Кызыл,
	г. Кызыл, ул. Мира , д.15

	Источник информации
	 
	http://www.rosrealt.ru/Kyzyl/kommercheskaja/134383                          


	http://kyzyl.dorus.ru/realestate/offices/pomeshcheniya-pod-ofis-v-gorode-kyzyl-respubliki_5207121.html
	http://kyzyl.barahla.net/realty/210/6523750.html  

	Назначение
	торгово-офисное помещение
	торговое - офисное помещение
	помещение под офис
	помещение под офис

	Величина  арендной ставки руб./кв.м/мес.
	 
	700
	650
	650

	Техническое состояние
	хорошее
	Хорошее
	хорошее
	хорошее

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	 
	700
	650
	650

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова
	г. Кызыл, Автодорожный, ул. Горная 
	г. Кызыл,
	г. Кызыл, ул. Мира , д.15

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как объект оценки и объекты сравнения находятся в равноценных районах города.

	Стоимость после корректировки
	 
	700
	650
	650

	Вид использования
	торгово-офисное помещение
	торговое - офисное помещение
	помещение под офис
	помещение под офис

	Корректировка
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	 
	700
	650
	650

	Наличие  санитарно-технических и электротехнических сооружений
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Стоимость после корректировки
	 
	700
	650
	650

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, т. к. все объекты снабжены необходимыми коммуникациями.

	Средняя величина арендной ставки, руб./кв. м/ мес.
	667
	 
	 
	 

	Средняя величина арендной ставки с НДС , руб. /кв. м/ мес.
	787
	 
	 
	 


Обоснование арендной ставки нежилого помещения № 1-3, 19, 21-24  (2 этаж)
	Наименование фактора
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1
	г. Кызыл, 
	г. Кызыл, ул. Комсомольская 97
	г. Кызыл, ул. Калинина 126

	Источник информации
	 
	http://kyzyl.dorus.ru/realestate/commercial/administrativnoe-zdanie-pod-ofisy-ili-magaziny_4402062.html

	http://www.raui.ru/index.php/search/details/?deal_type=rent&objects=offices&id=26984        
	http://kyzyl.dorus.ru/realestate/warehouses/sdam-v-arendu-skladskie-pomeshcheniya_4402111.html 

	Назначение
	торгово-офисное помещение
	административное здание
	помещение свободного назначения
	складское помещение

	Величина  арендной ставки руб./кв.м/мес.
	 
	300
	313
	200

	Техническое состояние
	хорошее
	Хорошее
	хорошее
	хорошее

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка  не требуется. 

	Стоимость после корректировки
	 
	300
	313
	200

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова
	г. Кызыл, 
	г. Кызыл, ул. Комсомольская 97
	г. Кызыл, ул. Калинина 126

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как объект оценки и объекты сравнения находятся в равноценных районах города.

	Стоимость после корректировки
	 
	300
	313
	200

	Вид использования
	торгово помещение
	административное здание
	помещение свободного назначения
	складское помещение

	Корректировка
	 
	5,00%
	5,00%
	35,00%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка проведена для аналогов 1 и 2 на 5%, так как они являются административным зданием и помещением свободного назначения, что немного дешевле офисных площадей. Аналог 3 корректировался на 35%, что является отличием в ценовом понимании торгово –офисных площадей и площадей складского назначения (см. «Анализ рынка недвижимости г. Кызыла»).

	Стоимость после корректировки
	 
	315
	329
	270

	Наличие  санитарно-технических и электротехнических сооружений
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Стоимость после корректировки
	 
	315
	329
	270

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, т. к. все объекты снабжены необходимыми коммуникациями.

	Средняя величина арендной ставки, руб./кв. м/ мес.
	305
	 
	 
	 

	Средняя величина арендной ставки с НДС , руб. /кв. м/ мес.
	360
	 
	 
	 


Обоснование арендной ставки нежилого помещения № 19, 4-18, 21в, 1-9, 17-24, 37  (1,2 этаж , подвал)
	Наименование фактора
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1
	г. Кызыл, 
	г. Кызыл, ул. Комсомольская 97
	г. Кызыл, ул. Калинина 126

	Источник информации
	 
	http://kyzyl.dorus.ru/realestate/commercial/administrativnoe-zdanie-pod-ofisy-ili-magaziny_4402062.html

	http://www.raui.ru/index.php/search/details/?deal_type=rent&objects=offices&id=26984        
	http://kyzyl.dorus.ru/realestate/warehouses/sdam-v-arendu-skladskie-pomeshcheniya_4402111.html 

	Назначение
	Технические, необорудованные помещение
	административное здание
	помещение свободного назначения
	складское помещение

	Величина  арендной ставки руб./кв.м/мес.
	 
	300
	313
	200

	Техническое состояние
	аварийное
	Хорошее
	хорошее
	хорошее

	Корректировка
	 
	-25%
	-25%
	-25%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка введена в -17% для всех объектов оценки, в соответствии с рекомендацией «Справочник оценщика недвижимости» 1 том-Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода.

	Стоимость после корректировки
	 
	225
	235
	150

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова
	г. Кызыл, 
	г. Кызыл, ул. Комсомольская 97
	г. Кызыл, ул. Калинина 126

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как объект оценки и объекты сравнения находятся в равноценных районах города.

	Стоимость после корректировки
	 
	225
	235
	150

	Вид использования
	Технические, необорудованные помещение
	административное здание
	помещение свободного назначения
	складское помещение

	Корректировка
	 
	5,00%
	5,00%
	35,00%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка проведена для аналогов 1 и 2 на 5%, так как они являются административным зданием и помещением свободного назначения, что немного дешевле даже необорудованных площадей в административном здании. Аналог 3 корректировался на 35%, что является отличием в ценовом понимании площадей в торгово-офисном здании и площадей складского назначения (см. «Анализ рынка недвижимости г. Кызыла»).

	Стоимость после корректировки
	 
	236
	246
	203

	Наличие  санитарно-технических и электротехнических сооружений
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Стоимость после корректировки
	 
	236
	246
	203

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, т. к. все объекты снабжены необходимыми коммуникациями.

	Средняя величина арендной ставки, руб./кв. м/ мес.
	228
	 
	 
	 

	Средняя величина арендной ставки с НДС , руб. /кв. м/ мес.
	270
	 
	 
	 


Обоснование арендной ставки нежилого помещения № 1,2-6, 7-10, 11-16, 17(3 этаж)

	Наименование фактора
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1
	г. Кызыл, 
	г. Кызыл, ул. Комсомольская 97
	г. Кызыл, ул. Калинина 126

	Источник информации
	 
	http://kyzyl.dorus.ru/realestate/commercial/administrativnoe-zdanie-pod-ofisy-ili-magaziny_4402062.html

	http://www.raui.ru/index.php/search/details/?deal_type=rent&objects=offices&id=26984        
	http://kyzyl.dorus.ru/realestate/warehouses/sdam-v-arendu-skladskie-pomeshcheniya_4402111.html 

	Назначение
	Технические, необорудованные помещение
	административное здание
	помещение свободного назначения
	складское помещение

	Величина  арендной ставки руб./кв.м/мес.
	 
	300
	313
	200

	Техническое состояние
	аварийное
	Хорошее
	хорошее
	хорошее

	Корректировка
	 
	-25%
	-25%
	-25%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка введена в -17% для всех объектов оценки, в соответствии с рекомендацией «Справочник оценщика недвижимости» 1 том-Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода.

	Стоимость после корректировки
	 
	225
	235
	150

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова
	г. Кызыл, 
	г. Кызыл, ул. Комсомольская 97
	г. Кызыл, ул. Калинина 126

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как объект оценки и объекты сравнения находятся в равноценных районах города.

	Стоимость после корректировки
	 
	225
	235
	150

	Вид использования
	Технические, необорудованные помещение
	административное здание
	помещение свободного назначения
	складское помещение

	Корректировка
	 
	5,00%
	5,00%
	35,00%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка проведена для аналогов 1 и 2 на 5%, так как они являются административным зданием и помещением свободного назначения, что немного дешевле торгово – офисных площадей. Аналог 3 корректировался на 35%, что является отличием в ценовом понимании торгово –офисных площадей и площадей складского назначения (см. «Анализ рынка недвижимости г. Кызыла»).

	Стоимость после корректировки
	 
	236
	246
	203

	Наличие  санитарно-технических и электротехнических сооружений
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Стоимость после корректировки
	 
	236
	246
	203

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, т. к. все объекты снабжены необходимыми коммуникациями.

	Средняя величина арендной ставки, руб./кв. м/ мес.
	228
	 
	 
	 

	Средняя величина арендной ставки с НДС , руб. /кв. м/ мес.
	270
	 
	 
	 


Обоснование арендной ставки нежилого помещения № 20, 21а, 22, 23, 26, 27, 28 (1 этаж)

	Наименование фактора
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1
	г. Кызыл, 
	г. Кызыл, ул. Комсомольская 97
	г. Кызыл, ул. Калинина 126

	Источник информации
	 
	http://kyzyl.dorus.ru/realestate/commercial/administrativnoe-zdanie-pod-ofisy-ili-magaziny_4402062.html

	http://www.raui.ru/index.php/search/details/?deal_type=rent&objects=offices&id=26984        
	http://kyzyl.dorus.ru/realestate/warehouses/sdam-v-arendu-skladskie-pomeshcheniya_4402111.html 

	Назначение
	торговое помещение (кофе, бар)
	административное здание
	помещение свободного назначения
	складское помещение

	Величина  арендной ставки руб./кв.м/мес.
	 
	300
	313
	200

	Техническое состояние
	удовлетворит.
	Хорошее
	хорошее
	хорошее

	Корректировка
	 
	-17%
	-17%
	-17%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка введена в -17% для всех объектов оценки, в соответствии с рекомендацией «Справочник оценщика недвижимости» 1 том-Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода.

	Стоимость после корректировки
	 
	249
	260
	166

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова
	г. Кызыл, 
	г. Кызыл, ул. Комсомольская 97
	г. Кызыл, ул. Калинина 126

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как объект оценки и объекты сравнения находятся в равноценных районах города.

	Стоимость после корректировки
	 
	249
	260
	166

	Вид использования
	торгово-офисное помещение
	административное здание
	помещение свободного назначения
	складское помещение

	Корректировка
	 
	5,00%
	5,00%
	35,00%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка проведена для аналогов 1 и 2 на 5%, так как они являются административным зданием и помещением свободного назначения, что немного дешевле торгово – офисных площадей. Аналог 3 корректировался на 35%, что является отличием в ценовом понимании торгово –офисных площадей и площадей складского назначения (см. «Анализ рынка недвижимости г. Кызыла»).

	Стоимость после корректировки
	 
	261
	273
	224

	Наличие  санитарно-технических и электротехнических сооружений
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Стоимость после корректировки
	 
	261
	273
	224

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, т. к. все объекты снабжены необходимыми коммуникациями.

	Средняя величина арендной ставки, руб./кв. м/ мес.
	253
	 
	 
	 

	Средняя величина арендной ставки с НДС , руб. /кв. м/ мес.
	298
	 
	 
	 


Обоснование арендной ставки нежилого помещения № 1, 1а, 2, 2а, 2б, 3, 3а, 35 а, 36 (1 этаж)
	Наименование фактора
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова
	г. Кызыл, Автодорожный, ул. Горная 
	г. Кызыл,
	г. Кызыл, ул. Мира , д.15

	Источник информации
	 
	http://www.rosrealt.ru/Kyzyl/kommercheskaja/134383                          


	http://kyzyl.dorus.ru/realestate/offices/pomeshcheniya-pod-ofis-v-gorode-kyzyl-respubliki_5207121.html
	http://kyzyl.barahla.net/realty/210/6523750.html  

	Назначение
	торгово-офисное помещение
	торговое - офисное помещение
	помещение под офис
	помещение под офис

	Величина  арендной ставки руб./кв.м/мес.
	 
	700
	650
	650

	Техническое состояние
	хорошее
	Хорошее
	хорошее
	хорошее

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	 
	700
	650
	650

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова
	г. Кызыл, Автодорожный, ул. Горная 
	г. Кызыл,
	г. Кызыл, ул. Мира , д.15

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как объект оценки и объекты сравнения находятся в равноценных районах города.

	Стоимость после корректировки
	 
	700
	650
	650

	Вид использования
	торгово-офисное помещение
	торговое - офисное помещение
	помещение под офис
	помещение под офис

	Корректировка
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	 
	700
	650
	650

	Наличие  санитарно-технических и электротехнических сооружений
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Стоимость после корректировки
	 
	700
	650
	650

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, т. к. все объекты снабжены необходимыми коммуникациями.

	Средняя величина арендной ставки, руб./кв. м/ мес.
	667
	 
	 
	 

	Средняя величина арендной ставки с НДС , руб. /кв. м/ мес.
	787
	 
	 
	 


Обоснование арендной ставки нежилого помещения № 4-13а, 16-18, 21, 24, 25, 29-31, 33а, 33б, 34б

 (1 этаж)

	Наименование фактора
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1
	г. Кызыл, 
	г. Кызыл, ул. Комсомольская 97
	г. Кызыл, ул. Калинина 126

	Источник информации
	 
	http://kyzyl.dorus.ru/realestate/commercial/administrativnoe-zdanie-pod-ofisy-ili-magaziny_4402062.html

	http://www.raui.ru/index.php/search/details/?deal_type=rent&objects=offices&id=26984        
	http://kyzyl.dorus.ru/realestate/warehouses/sdam-v-arendu-skladskie-pomeshcheniya_4402111.html 

	Назначение
	Ресторан 
	административное здание
	помещение свободного назначения
	складское помещение

	Величина  арендной ставки руб./кв.м/мес.
	 
	300
	313
	200

	Техническое состояние
	хорошее
	Хорошее
	хорошее
	хорошее

	Корректировка
	 
	-0%
	-0%
	-0%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка введена в -17% для всех объектов оценки, в соответствии с рекомендацией «Справочник оценщика недвижимости» 1 том-Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода.

	Стоимость после корректировки
	 
	300
	313
	200

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова
	г. Кызыл, 
	г. Кызыл, ул. Комсомольская 97
	г. Кызыл, ул. Калинина 126

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как объект оценки и объекты сравнения находятся в равноценных районах города.

	Стоимость после корректировки
	 
	300
	313
	200

	Вид использования
	ресторан
	административное здание
	помещение свободного назначения
	складское помещение

	Корректировка
	 
	15,00%
	15,00%
	35,00%

	Обоснование корректировки
	
	Корректировка проведена для аналогов 1 и 2 на 5%, так как они являются административным зданием и помещением свободного назначения, что немного дешевле торгово – офисных площадей. Аналог 3 корректировался на 35%, что является отличием в ценовом понимании торгово –офисных площадей и площадей складского назначения (см. «Анализ рынка недвижимости г. Кызыла»).

	Стоимость после корректировки
	 
	345
	360
	270

	Наличие  санитарно-технических и электротехнических сооружений
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Стоимость после корректировки
	 
	345
	360
	270

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, т. к. все объекты снабжены необходимыми коммуникациями.

	Средняя величина арендной ставки, руб./кв. м/ мес. с НДС
	383
	 
	 
	 


расчет коэффициентов загрузки и недоиспользования

Оцениваемые помещения могут сдаваться в аренду полностью одному арендодателю, так и нескольким арендаторам по кабинетно, поэтому содержание вспомогательных площадей в виде лестниц, коридоров, туалетов и .т.п. распространяется на арендаторов. Поэтому коэффициент загрузки принят 100%. 

По данным сайта http://concept-development.ru/index.php/brokerage  поиск нового арендатора для торговых и офисных  площадей  от 0,5-1 месяцев. 

Для оцениваемых объектов коэффициент недоиспользования составит не более 5%, определяется из расчета того, что арендодатель в течении 1- 1,25  месяца ведет  поиск арендатора (0,75 /12 х 100 %) = 7% или в долях 0,07. Таким образом, коэффициент использования составит 1 – 0,07 = 0,93
По сложившейся практике, арендные платежи вносят заранее (авансовыми платежами), в связи с этим, коэффициент сбора платежей принимаем равным 100%.
расчет операционных расходов

В процессе анализа рынка аренды, было выявлено, что при сдаче в аренду объектов недвижимости, в арендную плату не включены коммунальные расходы  и НДС, которые арендатор оплачивает отдельно.  Поэтому эксплуатационные расходы собственника состоят из налога на имущество,  затраты в отчисления в фонд восстановления, затраты на управление, уборку и охрану.  
В среднем затраты на содержание и управление офисной и торговой недвижимостью могут составлять от 11,1% до 20,5% от валового дохода. (Источник информации журнал «Оценочная деятельность» № 1/2008, http://smao.ru/files/magazine/2008/01/1_60-62.pdf ).  Применительно к объектам оценки, затраты на содержание и управление принимались в размере от 5% до 25%, в зависимости от фактических расходов, произведенных  за 2013 год. 
Расчет ставки капитализации

При применении доходного подхода, в данном отчете, был применен метод капитализации дохода. Ставка капитализации для объекта недвижимости рассчитывалась в соответствии с формулой, рекомендованной «Организация и методы оценки предприятий» под редакцией  профессора, доктора экономических наук В.И. Кошкина, стр.243.

R = On +Of

Где R – коэффициент капитализации,

On – ставка дохода на капитал,

Of – норма возврата капитала.

При этом ставка возврата на капитал рассчитывается кумулятивным методом по формуле:

On = Rf + S1 + S2 + S3
Rf  - безрисковая ставка, в качестве безрисковой ставки примем эффективную доходность по ценным бумагам ОФЗ-АД (http://www.cbr.ru/hd_base/gkoofz_mr.asp) – 8,32%.

Данная ставка является номинальной (http://noroo.ru/index.php?catid=20:2010-04-18-04-09-15&id=87:2010-07-29-02-06-30&itemid=26&option=com_content&view=article ), а значит должна быть приведена к реальной ставке, то есть, очищена от инфляции. ЦБ России  уровень инфляции в 2013г. - 6,5%. Известно, что при инфляции менее 15% в год известная формула Фишера преобразуется в выражение: 

Ср = (Сн - I), где:

 Ср – реальная ставка;

 Сн – номинальная ставка;

 I – инфляция.

Поэтому реальная безрисковая ставка равна 8,32-6,5  = 1,82%

S1  - надбавка за риск вложения в недвижимость может  варьироваться  от 0% до 5%. В данном случае учитывается возможность случайной потери потребительской стоимости объекта, и надбавка может быть принята в размере страховых отчислений в страховых компаниях высшей категории надежности; http://abc.vvsu.ru/Books/up_oczenkanedvish/page0004.asp.  
	Факторы риска и ранг
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Ликвидность актива
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	

	Уровень конкуренции
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Инвестиционная привлекательность района
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	

	Тенденции развития отрасли
	
	
	
	1
	
	
	
	
	
	

	Государственные инвестиции в промышленное строительство
	
	
	
	
	
	
	1
	
	
	

	Количество наблюдений
	1
	1
	1
	1
	0
	0
	1
	0
	0
	0

	Ранг фактора
	1
	2
	3
	4
	0
	0
	7
	0
	0
	

	Сумма произведений
	17
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Количество факторов
	5
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Взвешенное значение 
	3,4%
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Для настоящего отчета данная величина принята  в 3,4 %, что соответствует вышеприведенным расчетам.
S2 – надбавка за ликвидность, по мнению оценщиков для объекта оценки должна быть выше среднего значения, так как оцениваемое помещение имеет большую площадь, что является затруднительным при его реализации.  Расчет  данной надбавки проведен по  следующей  по формуле:  Сл (%) = Т * (Ск – Тр* abs(Тр/Ск)),
http://xreferat.ru/105/903-2-investicionnyiy-proekt-skladskogo-kompleksa.html 
Где Т – рыночный срок экспозиции (по крупным промышленным помещениям, как было определено в анализе ликвидности объектов оценки,  составляет 6 месяцев);

Ск – ставка по доступному кредиту (взята на уровне Сбербанка и равняется 14%);

Тр – прогнозируемый темп роста цен (после мирового экономического кризиса цены на недвижимость не до конца восстановились и поэтому месячный темп роста равняется примерно 0,8%). http://www.investmentrussia.ru/investitzii-v-nedvijimost/rinok-nedvijimosti/budet-li-rost-cen-2014.html.  
Рассчитанная величина данной надбавки составляет  6, 977%. 
S3  - надбавка за  менеджмент  рассчитывается по формуле: Су = Сду * d /(1-d); где:

Сду = Сдб +Св +Сл – безрисковая ставка дисконтирования с учетом поправок на риск владения и риск низкой ликвидности;

d – рыночная скидка к цене объекта из-за потери дохода при наступлении рисков (т.е. плохом качестве менеджмента).  Рыночная скидка к цене может достигать значения от 5%-20%, приняв к расчетам минимальное значение , определим d = 10% (http://xreferat.ru/105/903-2-investicionnyiy-proekt-skladskogo-kompleksa.html). 
Рассчитанная величина данной надбавки составляет  0,98%.


Следовательно, ставка дохода на капитал составит :

1,82%+3,4%+6,977% +0,98% = 13,18 %
Расчет нормы возврата на капитал проведен методом Ринга, учитывая отсутствие опасности потери объекта и снижения его стоимости в течение  минимального остаточного срока эксплуатации.

Of =1/N*100,   
где  N – количество лет эксплуатации объектов оценки, относящихся к 1 группе капитальности составляет 150 лет. (источник-информации http://forum.dwg.ru/showthread.php?t=75942). 
Следовательно, Of = 1/150*100 = 0,67 %, тогда ставка капитализации составит:

13,18 %  + 0,67% = 13,75%

Для расчета составляющих ставки капитализации использовалась информация следующих сайтов:

· http://www.cbr.ru/hd_base/gkoofz_mr.asp
· http://www.cbr.ru/statistics/?PrtId=macro_sub 

· http://noroo.ru/index.php?catid=20:2010-04-18-04-09-15&id=87:2010-07-29-02-06-30&itemid=26&option=com_content&view=article  

· http://hghltd.yandex.net/yandbtm?fmode=inject&url=http%3A%2F%2Fxreferat.ru%2F105%2F903-2-investicionnyiy-proekt-skladskogo-kompleksa.html&tld=ru&text=%D1%80%D0%B0%D1%81%D1%87%D0%B5%D1%82%20%D0%BD%D0%B0%D0%B4%D0%B1%D0%B0%D0%B2%D0%BA%D0%B8%20%D0%B7%D0%B0%20%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B6%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%82&l10n=ru&mime=html&sign=50c5287c0c222d541bd50c85da4cdd2f&keyno=0
Расчет рыночной стоимости помещений  № 32, 33, 35  доходным подходом

	Вид платежа
	1 й год

	Ставка арендной платы объекта оценки, руб./м2/месяц.
	787

	Арендуемая площадь объекта оценки, м2
	52,4

	Потенциальный валовый доход объекта оценки, руб. год
	494 656

	Ставка арендной платы вспомогательных помещений  руб/м2/месяц.
	0

	Арендуемая площадь  подвала, м2
	0

	Потенциальный валовый доход вспомогательных помещений, руб. год
	0

	Потенциальный валовый доход объекта оценки, руб. год
	494656

	Коэффициент недоиспользования
	1

	Коэффициент сбора платежей
	1

	Коэффициент  загрузки 
	1

	Действительный валовый доход
	494 656

	Эксплуатационные расходы в год
	85 195

	Чистый эксплуатационный доход
	409 461

	Ставка капитализации
	13,75%

	Стоимость объекта оценки 
	2 978 197


Расчет рыночной стоимости помещений  № 25-36  доходным подходом

	Вид платежа
	1 й год

	Ставка арендной платы объекта оценки, руб./м2/месяц.
	268

	Арендуемая площадь объекта оценки, м2
	324,7

	Потенциальный валовый доход объекта оценки, руб. год
	1 045 983

	Ставка арендной платы вспомогательных помещений  руб/м2/месяц.
	0

	Арендуемая площадь  подвала, м2
	0

	Потенциальный валовый доход вспомогательных помещений, руб. год
	0

	Потенциальный валовый доход объекта оценки, руб. год
	1045983

	Коэффициент недоиспользования
	0,93

	Коэффициент сбора платежей
	1

	Коэффициент  загрузки 
	1

	Действительный валовый доход
	972 764

	Эксплуатационные расходы в год
	55 840

	Чистый эксплуатационный доход
	916 924

	Ставка капитализации
	13,75%

	Стоимость объекта оценки
	6 700 000


Расчет рыночной стоимости помещений  № 20  доходным подходом

	Вид платежа
	1 й год

	Ставка арендной платы объекта оценки, руб./м2/месяц.
	787

	Арендуемая площадь объекта оценки, м2
	99,5

	Потенциальный валовый доход объекта оценки, руб. год
	939 280

	Ставка арендной платы вспомогательных помещений  руб/м2/месяц.
	0

	Арендуемая площадь  подвала, м2
	0

	Потенциальный валовый доход вспомогательных помещений, руб. год
	0

	Потенциальный валовый доход объекта оценки, руб. год
	939280

	Коэффициент недоиспользования
	0,93

	Коэффициент сбора платежей
	1

	Коэффициент  загрузки 
	1

	Действительный валовый доход
	873 530

	Эксплуатационные расходы в год
	195 300

	Чистый эксплуатационный доход
	678 230

	Ставка капитализации
	13,75%

	Стоимость объекта оценки
	4 933 079


Расчет рыночной стоимости помещений  № 1-3, 19, 21-24 доходным подходом

	Вид платежа
	1 й год

	Ставка арендной платы объекта оценки, руб./м2/месяц.
	360

	Арендуемая площадь объекта оценки, м2
	372,7

	Потенциальный валовый доход объекта оценки, руб. год
	1 607 242

	Ставка арендной платы вспомогательных помещений  руб/м2/месяц.
	0

	Арендуемая площадь  подвала, м2
	0

	Потенциальный валовый доход вспомогательных помещений, руб. год
	0

	Потенциальный валовый доход объекта оценки, руб. год
	1607242

	Коэффициент недоиспользования
	0,93

	Коэффициент сбора платежей
	1

	Коэффициент  загрузки 
	1

	Действительный валовый доход
	1 494 735

	Эксплуатационные расходы в год
	157 020

	Чистый эксплуатационный доход
	1 337 715

	Ставка капитализации
	13,75%

	Стоимость объекта оценки
	9 729 812


Расчет рыночной стоимости помещений  № 19, 4-18, 21в, 1-9, 17-24, 37 доходным подходом

	Вид платежа
	1 й год

	Ставка арендной платы объекта оценки, руб./м2/месяц.
	270

	Арендуемая площадь объекта оценки, м2
	906

	Потенциальный валовый доход объекта оценки, руб. год
	2 935 440

	Ставка арендной платы вспомогательных помещений  руб./м2/месяц.
	0

	Арендуемая площадь  подвала, м2
	0

	Потенциальный валовый доход вспомогательных помещений, руб. год
	0

	Потенциальный валовый доход объекта оценки, руб. год
	2935440

	Коэффициент использования
	0,65*

	Коэффициент сбора платежей
	1

	Коэффициент  загрузки 
	1

	Действительный валовый доход
	1 908 036

	Эксплуатационные расходы в год
	384 746

	Чистый эксплуатационный доход
	1 523 290

	Ставка капитализации
	13,75%

	Стоимость объекта оценки
	11 079 583


*Так как в объект оценки включены технические помещения (щитовая, вентиляционная,  и. т.п.), коэффициент недоиспользования составляет не менее 35 %.

Расчет рыночной стоимости помещений  № 1, 2-6, 7-10, 11-16,17 доходным подходом

	Вид платежа
	1 й год

	Ставка арендной платы объекта оценки, руб./м2/месяц.
	270

	Арендуемая площадь объекта оценки, м2
	385,9

	Потенциальный валовый доход объекта оценки, руб. год
	1 245 685

	Ставка арендной платы вспомогательных помещений  руб/м2/месяц.
	0

	Арендуемая площадь  подвала, м2
	0

	Потенциальный валовый доход вспомогательных помещений, руб. год
	0

	Потенциальный валовый доход объекта оценки, руб. год
	1245685

	Коэффициент недоиспользования
	0,93

	Коэффициент сбора платежей
	1

	Коэффициент  загрузки 
	1

	Действительный валовый доход
	1 158 487

	Эксплуатационные расходы в год
	163 889

	Чистый эксплуатационный доход
	994 598

	Ставка капитализации
	13,75%

	Стоимость объекта оценки
	7 234 167


Расчет рыночной стоимости помещений  № 20, 21а, 22, 23, 26, 27, 28 доходным подходом

	Вид платежа
	1 й год

	Ставка арендной платы объекта оценки, руб./м2/месяц.
	298

	Арендуемая площадь объекта оценки, м2
	78,7

	Потенциальный валовый доход объекта оценки, руб. год
	281 692

	Ставка арендной платы вспомогательных помещений  руб./м2/месяц.
	0

	Арендуемая площадь  подвала, м2
	0

	Потенциальный валовый доход вспомогательных помещений, руб. год
	0

	Потенциальный валовый доход объекта оценки, руб. год
	281692

	Коэффициент недоиспользования
	0,93

	Коэффициент сбора платежей
	1

	Коэффициент  загрузки 
	1

	Действительный валовый доход
	261 974

	Эксплуатационные расходы в год
	23 421

	Чистый эксплуатационный доход
	238 553

	Ставка капитализации
	13,75%

	Стоимость объекта оценки
	1 735 102


Расчет рыночной стоимости помещений  № 1, 1а,1б, 2, 2а, 2б, 3, 3а, 35а, 36 доходным подходом

	Вид платежа
	1 й год

	Ставка арендной платы объекта оценки, руб./м2/месяц.
	787

	Арендуемая площадь объекта оценки, м2
	119,5

	Потенциальный валовый доход объекта оценки, руб. год
	1 128 080

	Ставка арендной платы вспомогательных помещений  руб/м2/месяц.
	0

	Арендуемая площадь  подвала, м2
	0

	Потенциальный валовый доход вспомогательных помещений, руб. год
	0

	Потенциальный валовый доход объекта оценки, руб. год
	1128080

	Коэффициент недоиспользования
	0,93

	Коэффициент сбора платежей
	1

	Коэффициент  загрузки 
	1

	Действительный валовый доход
	1 049 114

	Эксплуатационные расходы в год
	250 125

	Чистый эксплуатационный доход
	798 989

	Ставка капитализации
	13,75%

	Стоимость объекта оценки
	5 811 415


Расчет рыночной стоимости помещений  № 4-13а, 16-18, 21, 24, 25, 29-31, 33а, 33б, 34б  доходным подходом

	Вид платежа
	1 й год

	Ставка арендной платы объекта оценки, руб./м2/месяц.
	383

	Арендуемая площадь объекта оценки, м2
	595,6

	Потенциальный валовый доход объекта оценки, руб. год
	2 740 811

	Ставка арендной платы вспомогательных помещений  руб/м2/месяц.
	0

	Арендуемая площадь  подвала, м2
	0

	Потенциальный валовый доход вспомогательных помещений, руб. год
	0

	Потенциальный валовый доход объекта оценки, руб. год
	2740811

	Коэффициент недоиспользования
	0,93

	Коэффициент сбора платежей
	1

	Коэффициент  загрузки 
	1

	Действительный валовый доход
	2 548 954

	Эксплуатационные расходы в год
	337 863

	Чистый эксплуатационный доход
	2 211 091

	Ставка капитализации
	13,75%

	Стоимость объекта оценки
	16 082 273


Стоимость объектов оценки, рассчитанная  доходным подходом с учетом НДС, составляет: 
	Объект оценки
	Площадь, кв. м.
	Стоимость объекта, рассчитанная доходным подходом, руб.


	Нежилые помещения № 32, 33, 35  (1 этаж)
	52,4
	2 978 197  

	Нежилые помещения № 25-36  (подвал)
	324,7
	6 700 000

	Нежилые помещения № 20  (2 этаж)
	99,5
	4 933 079

	Нежилые помещения № 1-3, 19, 21-24   (2 этаж)
	372,7
	9 729 812

	Нежилые помещения № 19 (1этаж), № 4-18, 21в (2 этаж), № 1-9, 17-24, 37 (подвал).
	906,0
	11 079 583

	Нежилые помещения № 1, 2-6, 7-10, 11-16, 17 (3этаж)
	385,9
	7234167

	Нежилые помещения № 20. 21а,22, 23, 26, 27, 28 (1 этаж)
	78,7
	1 735 102

	Нежилые помещения № 1, 1а, 1б, 2, 2а, 2б, 3, 3а, 35 а, 36 (1 этаж)
	119,5
	5 811 415

	Нежилые помещения № 4-13а, 16-18, 21, 24, 25, 29-31, 33а, 33б, 34б (1 этаж)
	595,6
	16 082 273


обоснование отказа от применения затратного подхода

Как свидетельствует оценочная практика: затратный  подход применяется в оценке специализированных зданий и сооружений и так же является предпочтительным в оценке незавершенного строительства и зданий и сооружений, физическое состояние которых не позволяет сдавать их в аренду или реализовывать.

Так как объектами оценки являются нежилые помещения, оценщики сочли  необходимым отказаться от применения затратного подхода, в силу следующих обстоятельств:

· Затратный подход не учитывает основных рыночных факторов, влияющих на цену  зданий или помещения - местоположение, транспортную доступность, доходность объекта, перспектив развития, намерения покупателя, изменения рыночной ситуации. 

· Вместе с тем,  стоимость земельного участка  (влияние местоположения  на рыночную стоимость) косвенно учитывается в сравнительном подходе и в доходном посредством  применяемой арендной ставки. 

· Как свидетельствует практика, что для первичного рынка, расчет рыночной стоимости с применением затратного подхода не является ориентиром рыночной стоимости. При этом рассчитать затраты на строительство отдельного помещения в составе здания и учесть износ конструктивных элементов помещения, без расчета износа всего здания является невозможным.

· Большое значение при определении рыночной стоимости, в рамках затратного подхода, имеет прибыль предпринимателя, которая в идеале должна обосновываться на основании рыночных показателей. Однако, в существующей ситуации, данная информация является коммерчески закрытой, поэтому обосновать  и доказать данную величину в рамках затратного подхода, не представляется возможным.

РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТов НЕДВИЖИМОСТИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ
Данный метод основан на сопоставлении и анализе информации о продаже или предложении к продаже аналогичных объектов недвижимости, как правило, за последние 3-6 месяцев. Основополагающим принципом метода сравнительных продаж является принцип замещения, гласящий, что при наличии на рынке нескольких объектов инвестор не заплатит за данный объект больше стоимости недвижимости аналогичной полезности. Под полезностью понимается совокупность характеристик объекта, определяющих назначение, возможность и способы его использования, а также размеры и сроки получаемого в результате такого использования дохода. 

Для объективности проведения оценки используется банк данных проданных либо предложенных на продажу объектов, сопоставимых с оцениваемым объектом. 

По информации Интернет- сайтов оценщиками было определено несколько предложений на продажу аналогичных объектов. В качестве объектов –аналогов подбирались только помещения, выставленные на торги и имеющие аналогичное разрешенное использование. Характеристика объектов-аналогов оценки приводится в следующей таблице.

Распечатки источников информации вынесены в Приложении
Основные характеристики объектов – аналогов 

	Характеристика
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ТЦ "5 звезд"
	г. Кызыл, Южный, Московская 2.
	г. Кызыл, ул. Суворова, 62

	Источник информации
	 http://www.avito.ru/kyzyl/kommercheskaya_nedvizhimost/gotovyy_biznes_kalinina_t._ts_5_zvezd_228525857       
	http://tuvaplus.ru/realty/sale/commercial/23291

	 http://tuvaplus.ru/realty/sale/commercial/26684 



	Вид использования
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Торговое помещение

	Стоимость предложения (руб.)
	2 800 000  
	4 800 000  
	4 550 000  

	Площадь объекта  (кв. м)
	77
	129,0
	80

	Условия рынка (дата)
	апр.14
	фев.14
	апр.14

	Условия продажи
	предложение
	предложение
	предложение

	Наличие инженерного обеспечения
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление

	Этаж расположения
	1
	1
	1

	Техническое состояние
	хорошее
	хорошее
	отличное


Расчет стоимости помещений №32, 33, 35 (52,4 кв.м)

	Характеристика
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1, пом.№ 32, 33, 35
	г. Кызыл, ТЦ "5 звезд"
	г. Кызыл, Южный, Московская 2.
	г. Кызыл, ул. Суворова, 62

	Вид использования
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Торговое помещение

	Стоимость предложения (руб.)
	 
	2 800 000  
	4 800 000  
	4 550 000  

	Площадь объекта  без подвала (кв. м)
	52,4
	77
	129,0
	80

	Стоимость предложения (кв. м/руб.)
	 
	36 364
	37 209
	56 875

	Вид передаваемых прав
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как у всех объектов передается право собственности

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия сделки
	Рыночные 
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как все объекты предлагаются на рыночных условиях

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия финансирования
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	Типичные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Условия финансирования в виде кредита, отсрочки платежа, оплата прочим имуществом определяется только при составлении договора купли-продажи. Не имея данных об условиях будущей сделки, условия финансирования принимаются как типичные. Корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия рынка (дата)
	июл.14
	апр.14
	фев.14
	апр.14

	Корректировка
	 
	0,0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	На дату оценки все предложения являются актуальными, поэтому корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	 
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия продажи
	Продажа
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	Корректировка
	 
	-7%
	-7%
	-7%

	Обоснование корректировки
	Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. Чем меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. Но в большинстве случаев она не превышает 6 % для жилых объектов и 7-9 % для объектов коммерческой и промышленной недвижимости и земельных участков. Источник http://рсо.рф/data/files/articles/rusvs-03.pdf
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	Скорректированная цена, руб.
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1, пом.№ 32, 33, 35
	г. Кызыл, ТЦ "5 звезд"
	г. Кызыл, Южный, Московская 2.
	г. Кызыл, ул. Суворова, 62

	Корректировка на местоположение
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Все объекты расположены в равноценных районах города Кызыла, поэтому корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Вид использования
	Торговое- офисное
	торговое
	торговое
	торговое

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Все объекты сравнения являются объектами торгового назначения,  в то время как объект оценки имеет еще  и офисный блок, поэтому проведена корректировка в -10 %. 

	Стоимость после корректировки
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Наличие инженерного обеспечения
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Техническое состояние
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	отличное

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	-5%

	Описание корректировки
	
	Корректировка составила -15 %, в соответствии с выводами анализа рынка.

	Стоимость после корректировки
	 
	30 421
	31 144
	50 249

	Занимаемая площадь
	52,4
	77
	129
	80

	Корректировка
	 
	0%
	-2%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка проведена на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости», том 1- корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, таб. 8.1.1, стр.110

	Стоимость после корректировки
	 
	33 801
	33 913
	50 249

	Этаж расположения
	1
	1
	1
	1

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	 
	33 801
	33 913
	50 249

	Средняя стоимость
	39 321
	
	
	

	Средневзвешенное значение стоимости оцениваемого объекта недвижимости  ,   руб.
	2 060 419  
	


Расчет стоимости помещений № 25-36  (324,7 кв.м)

	Характеристика
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1, пом. № 25-36
	г. Кызыл, ТЦ "5 звезд"
	г. Кызыл, Южный, Московская 2.
	г. Кызыл, ул. Суворова, 62

	Вид использования
	Кофе, бар, ресторан
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Торговое помещение

	Стоимость предложения (руб.)
	 
	2 800 000  
	4 800 000  
	4 550 000  

	Площадь объекта  без подвала (кв. м)
	324,7
	77
	129,0
	80

	Стоимость предложения (кв. м/руб.)
	 
	36 364
	37 209
	56 875

	Вид передаваемых прав
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как у всех объектов передается право собственности

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия сделки
	Рыночные 
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как все объекты предлагаются на рыночных условиях

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия финансирования
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	Типичные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Условия финансирования в виде кредита, отсрочки платежа, оплата прочим имуществом определяется только при составлении договора купли-продажи. Не имея данных об условиях будущей сделки, условия финансирования принимаются как типичные. Корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия рынка (дата)
	июл.14
	апр.14
	фев.14
	апр.14

	Корректировка
	 
	0,0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	На дату оценки все предложения являются актуальными, поэтому корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	 
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия продажи
	Продажа
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	Корректировка
	 
	-7%
	-7%
	-7%

	Обоснование корректировки
	Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. Чем меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. Но в большинстве случаев она не превышает 6 % для жилых объектов и 7-9 % для объектов коммерческой и промышленной недвижимости и земельных участков. Источник http://рсо.рф/data/files/articles/rusvs-03.pdf
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	Скорректированная цена, руб.
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1, пом.
№ 25-36
	г. Кызыл, ТЦ "5 звезд"
	г. Кызыл, Южный, Московская 2.
	г. Кызыл, ул. Суворова, 62

	Корректировка на местоположение
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Все объекты расположены в равноценных районах города Кызыла, поэтому корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Вид использования
	Кофе, бар, ресторан
	торговое
	торговое
	торговое

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Все объекты сравнения являются объектами торгового назначения,  корректировка не требуется 

	Стоимость после корректировки
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Наличие инженерного обеспечения
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Техническое состояние
	Удовлетворит.
	хорошее
	хорошее
	отличное

	Корректировка
	 
	-19%
	-19%
	-25%

	Описание корректировки
	
	Корректировка проведена на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости», том 1- корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, таб. 8.1.2, стр.110

	Стоимость после корректировки
	 
	27 393
	28 030
	39 670

	Занимаемая площадь
	324,7
	77
	129
	80

	Корректировка
	 
	9%
	7%
	9%

	Описание корректировки
	
	Корректировка проведена на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости», том 1- корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, таб. 8.1.1, стр.110

	Стоимость после корректировки
	 
	29 858
	29 992
	43 241

	этаж расположения
	Подвал
	1
	1
	1

	Корректировка
	 
	-30%
	-30%
	-30%

	Описание корректировки
	
	Корректировка проведена на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости», том 1- корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, таб. 8.1.2, стр.110

	Стоимость после корректировки
	 
	20 901
	20 994
	30 268

	Средняя стоимость
	24 054
	
	
	

	Средневзвешенное значение стоимости оцениваемого объекта недвижимости  ,   руб.
	7 810 485  
	


Расчет стоимости помещений № 20  (99,5 кв.м)

	Характеристика
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1, пом. № 20
	г. Кызыл, ТЦ "5 звезд"
	г. Кызыл, Южный, Московская 2.
	г. Кызыл, ул. Суворова, 62

	Вид использования
	Торгово-офисное
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Торговое помещение

	Стоимость предложения (руб.)
	 
	2 800 000  
	4 800 000  
	4 550 000  

	Площадь объекта  без подвала (кв. м)
	99,5
	77
	129,0
	80

	Стоимость предложения (кв. м/руб.)
	 
	36 364
	37 209
	56 875

	Вид передаваемых прав
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как у всех объектов передается право собственности

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия сделки
	Рыночные 
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как все объекты предлагаются на рыночных условиях

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия финансирования
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	Типичные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Условия финансирования в виде кредита, отсрочки платежа, оплата прочим имуществом определяется только при составлении договора купли-продажи. Не имея данных об условиях будущей сделки, условия финансирования принимаются как типичные. Корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия рынка (дата)
	июл.14
	апр.14
	фев.14
	апр.14

	Корректировка
	 
	0,0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	На дату оценки все предложения являются актуальными, поэтому корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	 
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия продажи
	Продажа
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	Корректировка
	 
	-7%
	-7%
	-7%

	Обоснование корректировки
	Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. Чем меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. Но в большинстве случаев она не превышает 6 % для жилых объектов и 7-9 % для объектов коммерческой и промышленной недвижимости и земельных участков. Источник http://рсо.рф/data/files/articles/rusvs-03.pdf



	Скорректированная цена, руб.
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1, пом. № 20
	г. Кызыл, ТЦ "5 звезд"
	г. Кызыл, Южный, Московская 2.
	г. Кызыл, ул. Суворова, 62

	Корректировка на местоположение
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Все объекты расположены в равноценных районах города Кызыла, поэтому корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Вид использования
	Торгово-офисное
	торговое
	торговое
	торговое

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Все объекты сравнения являются объектами торгового назначения,  в то время как объект оценки имеет еще  и офисный блок, поэтому проведена корректировка в -12 %.

	Стоимость после корректировки
	
	33 818
	34 605
	52 894

	Наличие инженерного обеспечения
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Техническое состояние
	Хорошее
	хорошее
	хорошее
	отличное

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	-5%

	Описание корректировки
	
	Корректировка проведена на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости», том 1- корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, таб. 8.1.2, стр.110

	Стоимость после корректировки
	 
	33 818
	34 605
	50 249

	Занимаемая площадь
	99,54
	77
	129
	80

	Корректировка
	 
	0%
	-2%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка проведена на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости», том 1- корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, таб. 8.1.1, стр.110

	Стоимость после корректировки
	 
	33 818
	33 913
	50 249

	этаж расположения
	2
	1
	1
	1

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не требуется 

	Стоимость после корректировки
	 
	33 818
	33 913
	50 249

	Средняя стоимость
	39 327
	
	
	

	Средневзвешенное значение стоимости оцениваемого объекта недвижимости  ,   руб.
	3 912 997  
	


Расчет стоимости помещений № 1-3,19,21-24  (372,7 кв.м)

	Характеристика
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1, пом. № 1-3, 19, 21-24
	г. Кызыл, ТЦ "5 звезд"
	г. Кызыл, Южный, Московская 2.
	г. Кызыл, ул. Суворова, 62

	Вид использования
	Офисное
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Торговое помещение

	Стоимость предложения (руб.)
	 
	2 800 000  
	4 800 000  
	4 550 000  

	Площадь объекта  без подвала (кв. м)
	372,7
	77
	129,0
	80

	Стоимость предложения (кв. м/руб.)
	 
	36 364
	37 209
	56 875

	Вид передаваемых прав
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как у всех объектов передается право собственности

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия сделки
	Рыночные 
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как все объекты предлагаются на рыночных условиях

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия финансирования
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	Типичные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Условия финансирования в виде кредита, отсрочки платежа, оплата прочим имуществом определяется только при составлении договора купли-продажи. Не имея данных об условиях будущей сделки, условия финансирования принимаются как типичные. Корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия рынка (дата)
	июл.14
	апр.14
	фев.14
	апр.14

	Корректировка
	 
	0,0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	На дату оценки все предложения являются актуальными, поэтому корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	 
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия продажи
	Продажа
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	Корректировка
	 
	-7%
	-7%
	-7%

	Обоснование корректировки
	Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. Чем меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. Но в большинстве случаев она не превышает 6 % для жилых объектов и 7-9 % для объектов коммерческой и промышленной недвижимости и земельных участков. Источник http://рсо.рф/data/files/articles/rusvs-03.pdf



	Скорректированная цена, руб.
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1, пом.

№ 1-3,19,21-24  
	г. Кызыл, ТЦ "5 звезд"
	г. Кызыл, Южный, Московская 2.
	г. Кызыл, ул. Суворова, 62

	Корректировка на местоположение
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Все объекты расположены в равноценных районах города Кызыла, поэтому корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Вид использования
	Офисное
	торговое
	торговое
	торговое

	Корректировка
	 
	-5%
	-5%
	-5%

	Обоснование корректировки
	
	Все объекты сравнения являются объектами торгового назначения,  в то время как объект оценки - офисный блок, поэтому проведена корректировка в -5%.

	Стоимость после корректировки
	
	32 127
	32 874
	50 249

	Наличие инженерного обеспечения
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	 
	32 127
	32 874
	50 249

	Техническое состояние
	Хорошее
	хорошее
	хорошее
	отличное

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	-15%

	Описание корректировки
	
	Корректировка  не требуется. 

	Стоимость после корректировки
	 
	32 127
	32 874
	42 712

	Занимаемая площадь
	372,7
	77
	129
	80

	Корректировка
	 
	-9%
	-7%
	-9%

	Описание корректировки
	
	Корректировка проведена на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости», том 1- корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, таб. 8.1.1, стр.110

	Стоимость после корректировки
	 
	29 236
	30 573
	38 868

	этаж расположения
	2
	1
	1
	1

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не требуется 

	Стоимость после корректировки
	 
	29 236
	30 573
	38 868

	Наличие отдельного входа
	нет
	да
	да
	да

	Корректировка
	
	-15%
	-15%
	-15%

	Описание корректировки
	
	Корректировка проведена на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости», том 1- корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, таб. 8.1.2, стр.110

	
	
	24 850
	25 987
	33 038

	Средняя стоимость
	27 958
	
	
	

	Средневзвешенное значение стоимости оцениваемого объекта недвижимости  ,   руб.
	10 420 093  
	


Расчет стоимости помещений № 19 (1 этаж), 4-18,21 в (2 этаж), 1-9, 17-24, 37(подвал)  (906 кв.м)

	Характеристика
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1, пом. № 19 (1 этаж), 4-18,21 в (2 этаж), 1-9, 17-24, 37(подвал)  
	г. Кызыл, ТЦ "5 звезд"
	г. Кызыл, Южный, Московская 2.
	г. Кызыл, ул. Суворова, 62

	Вид использования
	Подсобные , технические и необорудованные помещения
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Торговое помещение

	Стоимость предложения (руб.)
	 
	2 800 000  
	4 800 000  
	4 550 000  

	Площадь объекта  (кв. м)
	906
	77
	129,0
	80

	Стоимость предложения (кв. м/руб.)
	 
	36 364
	37 209
	56 875

	Вид передаваемых прав
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как у всех объектов передается право собственности

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия сделки
	Рыночные 
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как все объекты предлагаются на рыночных условиях

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия финансирования
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	Типичные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Условия финансирования в виде кредита, отсрочки платежа, оплата прочим имуществом определяется только при составлении договора купли-продажи. Не имея данных об условиях будущей сделки, условия финансирования принимаются как типичные. Корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия рынка (дата)
	июл.14
	апр.14
	фев.14
	апр.14

	Корректировка
	 
	0,0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	На дату оценки все предложения являются актуальными, поэтому корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	 
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия продажи
	Продажа
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	Корректировка
	 
	-7%
	-7%
	-7%

	Обоснование корректировки
	Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. Чем меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. Но в большинстве случаев она не превышает 6 % для жилых объектов и 7-9 % для объектов коммерческой и промышленной недвижимости и земельных участков. Источник http://рсо.рф/data/files/articles/rusvs-03.pdf



	Скорректированная цена, руб.
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1, пом. № 19 (1 этаж), 4-18,21 в (2 этаж), 1-9, 17-24, 37(подвал)  
	г. Кызыл, ТЦ "5 звезд"
	г. Кызыл, Южный, Московская 2.
	г. Кызыл, ул. Суворова, 62

	Корректировка на местоположение
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Все объекты расположены в равноценных районах города Кызыла, поэтому корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Вид использования
	Подсобные , технические и необорудованные помещения
	торговое
	торговое
	торговое

	Корректировка
	 
	-35%
	-35%
	-35%

	Обоснование корректировки
	
	Все объекты сравнения являются объектами торгового назначения,  в то время как объект оценки – вспомогательные, технические и неприспособленные помещения в административном здании, поэтому проведена корректировка в -35%. Величина корректировки соответствует величине недоиспользования технических помещений (см. расчет доходным подходом)

	Стоимость после корректировки
	
	21 982
	22 493
	34 381

	Наличие инженерного обеспечения
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	 
	21 982
	22 493
	34 381

	Техническое состояние
	аварийное
	хорошее
	хорошее
	отличное

	Корректировка
	 
	-25%
	-25%
	-35%

	Описание корректировки
	
	Корректировка проведена на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости», том 1- корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, таб. 8.1.2, стр.110

	Стоимость после корректировки
	 
	16 486
	16 870
	22 348

	Занимаемая площадь
	906
	77
	129
	80

	Корректировка
	 
	-9%
	-7%
	-9%

	Описание корректировки
	
	Корректировка проведена на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости», том 1- корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, таб. 8.1.1, стр.110

	Стоимость после корректировки
	 
	15 003
	15 689
	20 336

	этаж расположения
	1, 2, подвал
	1
	1
	1

	Корректировка
	 
	-15%
	-15%
	-15%

	Описание корректировки
	
	Корректировка для всех аналогов составила -5%, так как часть  оцениваемых помещений находится в подвале.

	Стоимость после корректировки
	 
	12 752
	13 336
	17 286

	Средняя стоимость
	14 458
	
	
	

	Средневзвешенное значение стоимости оцениваемого объекта недвижимости  ,   руб.
	13 098 836  
	


Расчет стоимости помещений №  1, 2-6, 7-10, 11-16, 17 (3 этаж)  (385,9 кв.м)
	Характеристика
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1, пом. № 1, 2-6, 7-10, 11-16, 17
	г. Кызыл, ТЦ "5 звезд"
	г. Кызыл, Южный, Московская 2.
	г. Кызыл, ул. Суворова, 62

	Вид использования
	Подсобные , технические и необорудованные помещения
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Торговое помещение

	Стоимость предложения (руб.)
	 
	2 800 000  
	4 800 000  
	4 550 000  

	Площадь объекта  без подвала (кв. м)
	385,9
	77
	129,0
	80

	Стоимость предложения (кв. м/руб.)
	 
	36 364
	37 209
	56 875

	Вид передаваемых прав
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как у всех объектов передается право собственности

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия сделки
	Рыночные 
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как все объекты предлагаются на рыночных условиях

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия финансирования
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	Типичные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Условия финансирования в виде кредита, отсрочки платежа, оплата прочим имуществом определяется только при составлении договора купли-продажи. Не имея данных об условиях будущей сделки, условия финансирования принимаются как типичные. Корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия рынка (дата)
	июл.14
	апр.14
	фев.14
	апр.14

	Корректировка
	 
	0,0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	На дату оценки все предложения являются актуальными, поэтому корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	 
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия продажи
	Продажа
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	Корректировка
	 
	-7%
	-7%
	-7%

	Обоснование корректировки
	Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. Чем меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. Но в большинстве случаев она не превышает 6 % для жилых объектов и 7-9 % для объектов коммерческой и промышленной недвижимости и земельных участков. Источник http://рсо.рф/data/files/articles/rusvs-03.pdf



	Скорректированная цена, руб.
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1, пом. № 1, 2-6, 7-10, 11-16, 17
	г. Кызыл, ТЦ "5 звезд"
	г. Кызыл, Южный, Московская 2.
	г. Кызыл, ул. Суворова, 62

	Корректировка на местоположение
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Все объекты расположены в равноценных районах города Кызыла, поэтому корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Вид использования
	Помещения свободного назначения
	торговое
	торговое
	торговое

	Корректировка
	 
	-25%
	-25%
	-25%

	Обоснование корректировки
	
	Все объекты сравнения являются объектами торгового назначения,  в то время как объект оценки – вспомогательные, технические и неприспособленные помещения в административном здании, поэтому проведена корректировка в -25%.

	Стоимость после корректировки
	
	25 364
	25 953
	39 670

	Наличие инженерного обеспечения
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	 
	25 364
	25 953
	39 670

	Техническое состояние
	аварийное
	хорошее
	хорошее
	отличное

	Корректировка
	 
	-25%
	-25%
	-35%

	Описание корректировки
	
	Корректировка проведена на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости», том 1- корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, таб. 8.1.2, стр.110

	Стоимость после корректировки
	 
	19 023
	19 465
	25 786

	Занимаемая площадь
	385,9
	77
	129
	80

	Корректировка
	 
	-9%
	-7%
	-9%

	Описание корректировки
	
	Корректировка проведена на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости», том 1- корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, таб. 8.1.1, стр.110

	Стоимость после корректировки
	 
	17 311
	18 103
	23465

	этаж расположения
	3
	1
	1
	1

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	 
	17 311
	19 465
	23 465

	Средняя стоимость
	20 080
	
	
	

	Средневзвешенное значение стоимости оцениваемого объекта недвижимости  ,   руб.
	7 748 973  
	


Расчет стоимости помещений №  20, 21а, 22, 23, 26, 27, 28  (1этаж)  (78,7 кв.м)

	Характеристика
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1, пом. № 20, 21а, 22, 23, 26, 27, 28
	г. Кызыл, ТЦ "5 звезд"
	г. Кызыл, Южный, Московская 2.
	г. Кызыл, ул. Суворова, 62

	Вид использования
	Кофе, бар
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Торговое помещение

	Стоимость предложения (руб.)
	 
	2 800 000  
	4 800 000  
	4 550 000  

	Площадь объекта  без подвала (кв. м)
	78,7
	77
	129,0
	80

	Стоимость предложения (кв. м/руб.)
	 
	36 364
	37 209
	56 875

	Вид передаваемых прав
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как у всех объектов передается право собственности

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия сделки
	Рыночные 
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как все объекты предлагаются на рыночных условиях

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия финансирования
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	Типичные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Условия финансирования в виде кредита, отсрочки платежа, оплата прочим имуществом определяется только при составлении договора купли-продажи. Не имея данных об условиях будущей сделки, условия финансирования принимаются как типичные. Корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия рынка (дата)
	июл.14
	апр.14
	фев.14
	апр.14

	Корректировка
	 
	0,0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	На дату оценки все предложения являются актуальными, поэтому корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	 
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия продажи
	Продажа
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	Корректировка
	 
	-7%
	-7%
	-7%

	Обоснование корректировки
	Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. Чем меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. Но в большинстве случаев она не превышает 6 % для жилых объектов и 7-9 % для объектов коммерческой и промышленной недвижимости и земельных участков. Источник http://рсо.рф/data/files/articles/rusvs-03.pdf



	Скорректированная цена, руб.
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1, пом. № 20, 21а, 22, 23, 26, 27, 28
	г. Кызыл, ТЦ "5 звезд"
	г. Кызыл, Южный, Московская 2.
	г. Кызыл, ул. Суворова, 62

	Корректировка на местоположение
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Все объекты расположены в равноценных районах города Кызыла, поэтому корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Вид использования
	Кофе,  бар
	торговое
	торговое
	торговое

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Все объекты являются объектами торгового назначения, корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	
	33 818
	34 605
	52 894

	Наличие инженерного обеспечения
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Техническое состояние
	Удовлет.
	хорошее
	хорошее
	отличное

	Корректировка
	 
	-17%
	-17%
	-25%

	Описание корректировки
	
	Корректировка проведена на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости», том 1- корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, таб. 8.1.2, стр.110

	Стоимость после корректировки
	 
	28 069
	28 722
	39 670

	Занимаемая площадь
	78,7
	77
	129
	80

	Корректировка
	 
	0%
	-2%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка проведена на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости», том 1- корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, таб. 8.1.1, стр.110

	Стоимость после корректировки
	 
	28 069
	28 147
	39 670

	этаж расположения
	1
	1
	1
	1

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не требуется 

	Стоимость после корректировки
	 
	28 069
	28 147
	39 670

	Средняя стоимость
	31 962
	
	
	

	Средневзвешенное значение стоимости оцениваемого объекта недвижимости  ,   руб.
	2 515 413  
	


Расчет стоимости помещений №  1, 1а, 1б, 2, 2б, 3, 3а, 35а, 36  (1этаж)  (119,5 кв.м)

	Характеристика
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1, пом. № 1, 1а, 1б, 2, 2б, 3, 3а, 35а, 36  
	г. Кызыл, ТЦ "5 звезд"
	г. Кызыл, Южный, Московская 2.
	г. Кызыл, ул. Суворова, 62

	Вид использования
	Кофе, бар
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Торговое помещение

	Стоимость предложения (руб.)
	 
	2 800 000  
	4 800 000  
	4 550 000  

	Площадь объекта  без подвала (кв. м)
	119,5
	77
	129,0
	80

	Стоимость предложения (кв. м/руб.)
	 
	36 364
	37 209
	56 875

	Вид передаваемых прав
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как у всех объектов передается право собственности

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия сделки
	Рыночные 
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как все объекты предлагаются на рыночных условиях

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия финансирования
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	Типичные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Условия финансирования в виде кредита, отсрочки платежа, оплата прочим имуществом определяется только при составлении договора купли-продажи. Не имея данных об условиях будущей сделки, условия финансирования принимаются как типичные. Корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия рынка (дата)
	июл.14
	апр.14
	фев.14
	апр.14

	Корректировка
	 
	0,0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	На дату оценки все предложения являются актуальными, поэтому корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	 
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия продажи
	Продажа
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	Корректировка
	 
	-7%
	-7%
	-7%

	Обоснование корректировки
	Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. Чем меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. Но в большинстве случаев она не превышает 6 % для жилых объектов и 7-9 % для объектов коммерческой и промышленной недвижимости и земельных участков. Источник http://рсо.рф/data/files/articles/rusvs-03.pdf



	Скорректированная цена, руб.
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1, пом. № 20, 21а, 22, 23, 26, 27, 28
	г. Кызыл, ТЦ "5 звезд"
	г. Кызыл, Южный, Московская 2.
	г. Кызыл, ул. Суворова, 62

	Корректировка на местоположение
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Все объекты расположены в равноценных районах города Кызыла, поэтому корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Вид использования
	Кофе,  бар
	торговое
	торговое
	торговое

	Корректировка
	 
	10%
	10%
	10%

	Обоснование корректировки
	
	Все объекты являются объектами торгового назначения, при этом объект оценки следует признать более дорогим, так как он относится к объектам торгово-развлекательного назначения, поэтому применена корректировка в 10%.

	Стоимость после корректировки
	
	37 200
	38 065
	58 183

	Наличие инженерного обеспечения
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	 
	37 200
	38 065
	58 183

	Техническое состояние
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	отличное

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	-5%

	Описание корректировки
	
	Корректировка проведена на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости», том 1- корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, таб. 8.1.2, стр.110

	Стоимость после корректировки
	 
	37 200
	38 065
	55 274

	Занимаемая площадь
	119,5
	77
	129
	80

	Корректировка
	 
	-2%
	0%
	-2%

	Описание корректировки
	
	Корректировка проведена на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости», том 1- корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, таб. 8.1.1, стр.110

	Стоимость после корректировки
	 
	36 456
	38 065
	54 168

	этаж расположения
	1
	1
	1
	1

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	 
	36 456
	38 065
	54 168

	Средняя стоимость
	42 897
	
	
	

	Средневзвешенное значение стоимости оцениваемого объекта недвижимости  ,   руб.
	5 126 136  
	


Расчет стоимости помещений №  4-13а,16-18,21,24,25,

29-31,33а, 33б, 34б  (1этаж)  (595,6 кв.м)

	Характеристика
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1, пом. №   4-13а,16-18,21,24,25,

29-31,33а, 33б, 34б
	г. Кызыл, ТЦ "5 звезд"
	г. Кызыл, Южный, Московская 2.
	г. Кызыл, ул. Суворова, 62

	Вид использования
	Ресторан
	Торговое помещение
	Торговое помещение
	Торговое помещение

	Стоимость предложения (руб.)
	 
	2 800 000  
	4 800 000  
	4 550 000  

	Площадь объекта  без подвала (кв. м)
	595,6
	77
	129,0
	80

	Стоимость предложения (кв. м/руб.)
	 
	36 364
	37 209
	56 875

	Вид передаваемых прав
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как у всех объектов передается право собственности

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия сделки
	Рыночные 
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не проводилась, так как все объекты предлагаются на рыночных условиях

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия финансирования
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	Типичные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Условия финансирования в виде кредита, отсрочки платежа, оплата прочим имуществом определяется только при составлении договора купли-продажи. Не имея данных об условиях будущей сделки, условия финансирования принимаются как типичные. Корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия рынка (дата)
	июл.14
	апр.14
	фев.14
	апр.14

	Корректировка
	 
	0,0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	На дату оценки все предложения являются актуальными, поэтому корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	 
	36 364
	37 209
	56 875

	Условия продажи
	Продажа
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	Корректировка
	 
	-7%
	-7%
	-7%

	Обоснование корректировки
	Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. Чем меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. Но в большинстве случаев она не превышает 6 % для жилых объектов и 7-9 % для объектов коммерческой и промышленной недвижимости и земельных участков. Источник http://рсо.рф/data/files/articles/rusvs-03.pdf



	Скорректированная цена, руб.
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова 1, пом. № 20, 21а, 22, 23, 26, 27, 28
	г. Кызыл, ТЦ "5 звезд"
	г. Кызыл, Южный, Московская 2.
	г. Кызыл, ул. Суворова, 62

	Корректировка на местоположение
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	
	Все объекты расположены в равноценных районах города Кызыла, поэтому корректировка не требуется.

	Стоимость после корректировки
	 
	33 818
	34 605
	52 894

	Вид использования
	Ресторан
	торговое
	торговое
	торговое

	Корректировка
	 
	5%
	5%
	5%

	Обоснование корректировки
	
	Все объекты – аналоги являются объектами торгового назначения, в то время как объект оценки является рестораном, поэтому введена корректировка в 5 %.

	Стоимость после корректировки
	
	35 509
	36 335
	55 538

	Наличие инженерного обеспечения
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление
	Водопровод, канализация, э/энергия, отопление

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	 
	35 509
	36 335
	55 538

	Техническое состояние
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	отличное

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	-5%

	Описание корректировки
	
	Корректировка проведена только для аналога 3 на -5%, так как его состояние является лучше, чем у объекта оценки.  

	Стоимость после корректировки
	 
	35 509
	36 335
	52 762

	Занимаемая площадь
	595,6
	77
	129
	80

	Корректировка
	 
	-9%
	-7%
	-9%

	Описание корректировки
	
	Корректировка проведена на основании рекомендаций «Справочника оценщика недвижимости», том 1- корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода, таб. 8.1.1, стр.110

	Стоимость после корректировки
	 
	32 313
	33 791
	48 013

	этаж расположения
	1
	1
	1
	1

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Описание корректировки
	
	Корректировка не требуется

	Стоимость после корректировки
	 
	32 313
	33 791
	48 013

	Средняя стоимость
	38 039
	
	
	

	Средневзвешенное значение стоимости оцениваемого объекта недвижимости  ,   руб.
	22 656 166  
	


Итоги применения сравнительного подхода

	Объект оценки
	Площадь, кв. м.
	Стоимость объекта, рассчитанные сравнительным подходом, руб.



	Нежилые помещения № 32, 33, 35  (1 этаж)
	52,4
	2 060 419  

	Нежилые помещения № 25-36  (подвал)
	324,7
	7 810 485

	Нежилые помещения № 20  (2 этаж)
	99,5
	3 912 997  

	Нежилые помещения № 1-3, 19, 21-24   (2 этаж)
	372,7
	10 420 093

	Нежилые помещения №19 (1этаж), № 4-18, 21в (2 этаж), № 1-9, 17-24, 37 (подвал).
	906,0
	13 098 836  

	Нежилые помещения № 1, 2-6, 7-10, 11-16, 17 (3этаж)
	385,9
	7 748 973

	Нежилые помещения № 20. 21а,22, 23, 26, 27, 28 (1 этаж)
	78,7
	2 515 413

	Нежилые помещения № 1, 1а, 1б, 2, 2а, 2б, 3, 3а, 35 а, 36 (1 этаж)
	119,5
	5 126 136  

	Нежилые помещения № 4-13а, 16-18, 21, 24, 25, 29-31, 33а, 33б, 34б (1 этаж)
	595,6
	22 656 166


СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ объектов оценки


Сопоставление полученных оценок рыночной стоимости, полученных различными методами оценки здания, заключается в определение преимуществ и недостатков каждого из них и выработка единой стоимостной оценки. Преимущества каждого метода определяется по следующим критериям:

1. Возможность отразить действительные намерения потенциального покупателя и продавца;

2. Тип, качество и достоверность информации, на основе которых проводится анализ;

3. Способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные колебания;

4. Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость, такие, как местоположение, размер, инвестиционная привлекательность. 

Весовые значения  итогов применения доходного и сравнительного подходов принимались разными,  в зависимости от назначения и технического состояния оцениваемых объектов.
Для объектов оценки площадями 52,4 кв.м ,  99,5 кв.м и 119,5 кв.м, которые являются магазином, кофе-баром и рестораном, имеющими отдельный вход и находящимися  в хорошем техническом состоянии, весовые коэффициенты приняты одинаковыми (50/50). Данное решение оценщиков продиктовано, тем что аналогичные объекты  приобретаются как для ведения собственного бизнеса, так и для сдачи в аренду.
Для прочих объектов метод сравнительного анализа продаж предоставляется  более надежным и обоснованным, так как он удовлетворяет всем четырем критериям. Поэтому ему присваивается весовое значение в 80%.  Вес итогов доходного подхода определен оценщиками в 20 %, потому что сдача в аренду объектов в удовлетворительном состоянии всегда сопряжена с некими рисками, при этом такие объекты  большой площадью обычно приобретаются для ведения  собственного бизнеса и реже для сдачи в аренду. 

Согласование стоимости для помещений  площадью 52,4 кв.м

	Наименование
	Стоимость, руб.
	Весовой коэффициент
	Результат, руб.

	Доходный подход
	2 978 197  
	0,500
	1 489 098

	Рыночный подход
	2 060 419  
	0,500
	1 030 209

	Итого 
	 
	1
	2 519 308

	Итого с округлением
	 
	 
	2 520 000

	Согласование стоимости для помещений  площадью 324,7 кв.м

	Наименование
	Стоимость, руб.
	Весовой коэффициент
	Результат, руб.

	Доходный подход
	6 700 000  
	0,200
	1 340 000

	Рыночный подход
	7 810 485  
	0,800
	6 248 388

	Итого 
	 
	1
	7 588 388

	Итого с округлением
	 
	 
	7 590  000


Согласование стоимости для помещений  площадью 99,5 кв.м

	Наименование
	Стоимость, руб.
	Весовой коэффициент
	Результат, руб.

	Доходный подход
	4 933 079  
	0,500
	2 466 540

	Рыночный подход
	3 912 997  
	0,500
	1 956 498

	Итого 
	 
	1
	4 423 038

	Итого с округлением
	 
	 
	4 420 000


Согласование стоимости для помещений  площадью 372,7 кв.м

	Наименование
	Стоимость, руб.
	Весовой коэффициент
	Результат, руб.

	Доходный подход
	9 729 812  
	0,200
	1 945 962

	Рыночный подход
	10 420 093  
	0,800
	8 336 074

	Итого 
	 
	1
	10 282 036

	Итого с округлением
	 
	 
	10 280 000


Согласование стоимости для помещений  площадью 906 кв.м

	Наименование
	Стоимость, руб.
	Весовой коэффициент
	Результат, руб.

	Доходный подход
	11 079 583  
	0,200
	2 215 917

	Рыночный подход
	13 098 836  
	0,800
	10 479 069

	Итого 
	 
	1
	12 694 986

	Итого с округлением
	 
	 
	12 700 000


Согласование стоимости для помещений  площадью 385,9кв.м

	Наименование
	Стоимость, руб.
	Весовой коэффициент
	Результат, руб.

	Доходный подход
	7 234 167  
	0,200
	1 446 833

	Рыночный подход
	7 748 973  
	0,800
	6 199 179

	Итого 
	 
	1
	7 646 012

	Итого с округлением
	 
	 
	7 650 000


Согласование стоимости для помещений  площадью 78,7 кв.м

	Наименование
	Стоимость, руб.
	Весовой коэффициент
	Результат, руб.

	Доходный подход
	1 735 102  
	0,200
	347 020

	Рыночный подход
	2 515 413  
	0,800
	2 012 330

	Итого 
	 
	1
	2 359 351

	Итого с округлением
	 
	 
	2 360 000


Согласование стоимости для помещений  площадью 119,5 кв.м

	Наименование
	Стоимость, руб.
	Весовой коэффициент
	Результат, руб.

	Доходный подход
	5 811 415  
	0,500
	2 905 707

	Рыночный подход
	5 126 136  
	0,500
	2 563 068

	Итого 
	 
	1
	5 468 775

	Итого с округлением
	 
	 
	5 470 000


Согласование стоимости для помещений  площадью 595,6 кв.м

	Наименование
	Стоимость, руб.
	Весовой коэффициент
	Результат, руб.

	Доходный подход
	16 082 273  
	0,200
	3 216 455

	Рыночный подход
	22 656 166  
	0,800
	18 124 933

	Итого 
	 
	1
	21 341 388

	Итого с округлением
	 
	 
	21 340 000


Итоговая таблица рыночной стоимости объектов оценки
	Объект оценки
	Площадь, кв. м.
	Рыночная стоимость объектов оценки, руб.

	Нежилые помещения № 32, 33, 35  (1 этаж)
	52,4
	2 520 000

	Нежилые помещения № 25-36  (подвал)
	324,7
	7 590 000

	Нежилые помещения № 20  (2 этаж)
	99,5
	4 420 000

	Нежилые помещения № 1-3, 19, 21-24   (2 этаж)
	372,7
	10 280 000

	Нежилые помещения №19 (1этаж), № 4-18, 21в (2 этаж), № 1-9, 17-24, 37 (подвал).
	906,0
	12 700 000

	Нежилые помещения № 1, 2-6, 7-10, 11-16, 17 (3этаж)
	385,9
	7 650 000

	Нежилые помещения № 20. 21а,22, 23, 26, 27, 28 (1 этаж)
	78,7
	2 360 000

	Нежилые помещения № 1, 1а, 1б, 2, 2а, 2б, 3, 3а, 35 а, 36 (1 этаж)
	119,5
	5 470 000

	Нежилые помещения № 4-13а, 16-18, 21, 24, 25, 29-31, 33а, 33б, 34б (1 этаж)
	595,6
	21 340 000

	ИТОГО:
	
	74 330 000


Суммарная рыночная стоимость объектов оценки с НДС  составляет 74 330 000 руб.
Расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка

описание колличественных и качественных характеристик 

земельного участка

Оцениваемый земельный участок передан в аренду ЗАО «Тыва-Турист» на основании договора о предоставлении земельных участков в пользование на условиях аренды № 2371 от 22 августа 2003 г. Срок действия договора до апреля 2018 года.
Краткая характеристика земельного участка

	Кадастровый номер участка
	17:18:0005068:0014

	Наименование участка:
	Землепользование

	Местоположение
	Республика Тыва, г. Кызыл, ул. Кочетова д.1.

	Категория земель:
	Земли поселений

	Разрешенное использование:
	Под ресторан «Турист»

	Площадь участка, кв.м
	2576,86

	Рельеф участка:
	Без особенностей

	Кадастровая стоимость участка, руб.
	11 426 (в ценах 2003 г.)

	Наличие инженерных коммуникаций:
	В пределах границ участка


Методология оценки права пользования  (аренды) земельных участков и обоснование выбранного метода
Рыночная стоимость права аренды земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности  рассчитывается  в соответствии с Постановлением Правительства РФ  № 582 от 16 июля 2009 г. «Об основных принципах определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и о Правилах определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации» с изменениями и дополнениями от: 20 июня, 19 августа, 26 октября 2011 г., 14 января, 22 февраля 2014 г.

Размер арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в собственности Российской Федерации и расположенных на территории Российской Федерации (далее - земельные участки), в расчете на год (далее - арендная плата) определяется федеральными органами исполнительной власти, осуществляющими в отношении таких земельных участков полномочия собственника (далее - федеральные органы исполнительной власти), если иное не установлено федеральными законами, одним из следующих способов:

· на основании кадастровой стоимости земельных участков;

· по результатам торгов (конкурсов, аукционов);

· в соответствии со ставками арендной платы либо методическими указаниями по ее расчету, утвержденными Министерством экономического развития Российской Федерации;

· на основании рыночной стоимости земельных участков, определяемой в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности.

Расчет на основании кадастровой стоимости
Арендная плата определяется на основании кадастровой стоимости земельного участка и рассчитывается в процентах:

а) 0,01 процента в отношении:

- земельного участка, предоставленного физическому или юридическому лицу, имеющему право на освобождение от уплаты земельного налога в соответствии с законодательством о налогах и сборах, за исключением случаев, когда право на заключение договора аренды  земельного участка приобретено на торгах (конкурсах, аукционах);

         б) 0,3 процента в отношении земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения, право на который переоформлено в соответствии с земельным законодательством Российской Федерации, а также из земель сельскохозяйственного назначения, ограниченных в обороте, за исключением случаев, когда право на заключение договора аренды земельного участка приобретено на торгах (конкурсах, аукционах);

        в) 0,6 процента в отношении земельного участка, предоставленного для сельскохозяйственного использования, ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, личного подсобного хозяйства, а также предоставленного гражданам или их некоммерческим объединениям для ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства, гаражного строительства, за исключением случаев, указанных в подпункте "б" настоящего пункта;

      г) 1,5 процента в отношении:

земельного участка, ограниченного в обороте и не относящегося к категории земель сельскохозяйственного назначения, право аренды на который переоформлено в соответствии с земельным законодательством Российской Федерации;

земельного участка, предоставленного в соответствии с договором о развитии застроенной территории;
        д) 2 процента в отношении земельных участков, не указанных в подпунктах "а" - "г" настоящего пункта, если:

земельный участок предоставлен в аренду для строительства с предварительным согласованием места размещения объектов в порядке, установленном Земельным кодексом Российской Федерации;
право аренды на земельный участок переоформлено в соответствии с земельным законодательством Российской Федерации;

земельный участок предоставлен в аренду пользователю недр для ведения работ, связанных с пользованием недрами.
                    Расчет стоимости по результатам торгов (конкурсов, аукционов);

В случае если право на заключение договора аренды земельного участка приобретается в порядке, установленном земельным законодательством Российской Федерации, на торгах (конкурсах, аукционах), то арендная плата определяется по результатам таких торгов (конкурсов, аукционов).

В случае если земельный участок предоставлен в аренду для его комплексного освоения в целях жилищного строительства, арендная плата определяется на аукционе в порядке, предусмотренном Земельным кодексом Российской Федерации.
Расчет в соответствии со ставками арендной платы 

либо методическими указаниями по ее расчету,
Арендная плата рассчитывается в соответствии со ставками арендной платы либо методическими указаниями по ее расчету, утвержденными Министерством экономического развития Российской Федерации, в отношении земельных участков для размещения:

· автомобильных дорог, в том числе их конструктивных элементов и дорожных сооружений, производственных объектов (сооружений, используемых при капитальном ремонте, ремонте и содержании автомобильных дорог);

· инфраструктуры железнодорожного транспорта общего и необщего пользования;
· линий метрополитена;
· линий электропередачи, линий связи, в том числе линейно-кабельных сооружений;
· трубопроводов и иных объектов, используемых в сфере тепло-, водоснабжения, водоотведения и очистки сточных вод;
· объектов, непосредственно используемых для утилизации (захоронения) твердых бытовых отходов;
· объектов Единой системы газоснабжения, нефтепроводов, газопроводов и иных трубопроводов аналогичного назначения, их конструктивных элементов и сооружений, являющихся неотъемлемой технологической частью указанных объектов;
· гидроэлектростанций, тепловых станций и других электростанций, обслуживающих их сооружений и объектов, объектов электросетевого хозяйства и иных определенных законодательством Российской Федерации об электроэнергетике объектов электроэнергетики;
· объектов космической инфраструктуры;
· объектов, расположенных в пределах территории особой экономической зоны;
· аэродромов, вертодромов и посадочных площадок, аэропортов, объектов единой системы организации воздушного движения;
· инфраструктуры морских и речных портов, перегрузочных комплексов (терминалов), гидротехнических сооружений, пунктов отстоя судов и объектов, обеспечивающих безопасность судоходства;
· сети связи и объектов инженерной инфраструктуры, обеспечивающих эфирную наземную трансляцию общероссийских обязательных общедоступных телеканалов и радиоканалов;
· объектов спорта;
Расчет на основании рыночной стоимости земельных участков
(метод рекапитализации)

Арендная плата за земельный участок рассчитывается на основании рыночной стоимости земельного участка, определяемой в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности.

В этих случаях арендная плата рассчитывается как произведение рыночной стоимости земельного участка и выраженной в процентах ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на начало календарного года, в котором принято решение о предоставлении земельного участка, по следующей формуле:

А = С х Р,

где:
А - арендная плата;

С - рыночная стоимость земельного участка, определяемая на основании результатов оценки, проведенной не более чем за 6 месяцев до заключения договора аренды земельного участка;
Р - действующая ставка рефинансирования Центрального банка Российской Федерации.

Применительно, к оцениваемому участку оценщиками принято решение использовать метод рекапитализации в соответствии с вышеприведенным Постановлением в силу следующих обстоятельств:

· Оценщикам не удалось определить необходимого количества аналогов сдачи в аренду земельных участков, находящихся в г. Кызыле и имеющих аналогичное разрешенное использование.
· За весь маркетинговый период администрацией Республики не объявлялись итоги торгов (конкурсов, аукционов), что стало причиной отказа от использования данного метода.
Расчет стоимости права аренды на основе рыночной стоимости земельного участка

Данный метод расчета выполняется в следующей последовательности:
· Рассчитывается рыночная стоимость земельного участка (обычно методом сравнения продаж).

· Обосновывается ставка рефинансирования на начала года, в котором проводится оценка.

· Рассчитывается рыночная стоимость права годовой арендной платы, путем умножения рыночной стоимости участка на ставку рефинансирования.
· Определяется рыночная стоимость права аренды с учетом оставшегося периода до окончания арендного договора.

Расчет рыночной стоимости земельного участка методом сравнения продаж
Для использования данного метода оценщиками  из рыночной базы данных были выбраны три аналога со следующими характеристиками:

	Наименование фактора
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Южная
	Тыва, Кызыльский район, Каа-Хем
	Кызыл, Центральный район

	Площадь участка, кв. м
	1300
	936
	1600

	Стоимость предложения, руб.
	300000
	 
	650000

	Стоимость предложения 1 кв., руб.
	231
	380
	406

	Передаваемые права 
	собственность
	собственность
	собственность

	Условия продажи
	обычные
	обычные
	обычные

	Вид  сделки
	рыночная
	рыночная
	рыночная

	Дата предложения
	апр.14
	мар.14
	янв.14

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Южная
	Тыва, Кызыльский район, Каа-Хем
	Кызыл, Центральный район

	Категория земель
	земли поселений
	земли поселений
	земли поселений

	Назначение земельного участка
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	хорошее
	хорошее
	хорошая

	Наличие инженерных коммуникаций, 
	есть
	есть
	есть

	Наличие построек
	нет
	в стоимость участка входит туалет ,сарай
	в стоимость участка входит туалет, дощатый дом 36 кв.м

	Источники информации:
	http://www.rosrealt.ru/Kyzyl/uchastok/160406
	http://www.rosrealt.ru/Kaa_Hem/uchastok/169343
	http://www.rosrealt.ru/Kyzyl/uchastok/161930
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Расчет рыночной стоимости земельного участка
	Наименование фактора
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова, 1.
	г. Кызыл, ул. Южная
	Тыва, Кызыльский район, Каа-Хем
	Кызыл, Центральный район

	Площадь участка, кв. м
	2 576,86
	1300
	936
	1600

	Стоимость предложения, руб.
	 
	300000
	 
	650000

	Стоимость предложения 1 кв., руб.
	 
	231
	380
	406

	Передаваемые права 
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Корректировка
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Обоснование корректировки
	 
	Корректировка не проводилась, так как объекты аналоги наделены правом собственности, так же как и объект оценки

	Стоимость после корректировки
	 
	231
	380
	406

	Условия продажи
	обычные
	обычные
	обычные
	обычные

	Корректировка
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Обоснование корректировки
	 
	Корректировка не проводилась, так как объекты аналоги предлагаются к продаже на обычных условиях, как и объект оценки.

	Стоимость после корректировки
	 
	231
	380
	406

	Факт сделки (уторговывание)
	 
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	Корректировка
	 
	-7,00%
	-7,00%
	-7,00%

	Обоснование корректировки
	 

Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. Чем меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. Но в большинстве случаев она не превышает 6 % для жилых объектов и 7-9 % для объектов коммерческой и промышленной недвижимости и земельных участков. Источник http://рсо.рф/data/files/articles/rusvs-03.pdf



	Стоимость после корректировки
	
	215
	353
	378

	Вид  сделки
	рыночная
	рыночная
	рыночная
	рыночная

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	 
	корректировка не проводилась, так как все объекты-аналоги предлагаются на рыночных условиях, как и объект оценки.

	Стоимость после корректировки
	 
	215
	353
	378

	Дата предложения
	июл.14
	апр.14
	мар.14
	янв.14

	Корректировка
	 
	2,44%
	3,48%
	4,82%

	Обоснование корректировки
	 
	Источник информации по изменению уровня инфляции - http://уровень-инфляции.рф/%D0%B8%D0%BD%D1%84%D0%BB%D1%8F%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BA%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BA%D1%83%D0%BB%D1%8F%D1%82%D0%BE%D1%80%D1%8B.aspx 

	Стоимость после корректировки
	 
	220
	366
	396

	Местоположение
	г. Кызыл, ул. Кочетова, 1.
	г. Кызыл, ул. Южная
	Тыва, Кызыльский район, Каа-Хем
	Кызыл, Центральный район

	Корректировка
	 
	0%
	10%
	0%

	Обоснование корректировки
	 
	Корректировка проводилась только для аналога 2, так как он расположен за городской чертой, что на 5% -15 % дешевле.  Приняв к расчетам среднее значения интервала, получается корректировка в 10%.

	Стоимость после корректировки
	 
	220
	402
	396

	Категория земель
	земли поселений
	земли поселений
	земли поселений
	земли поселений

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	 
	Корректировка не проводилась, так как все объекты имеют одинаковую категорию: земли населенных пунктов.

	Стоимость после корректировки
	 
	220
	402
	396

	Назначение земельного участка
	эксплуатация здания
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Корректировка
	 
	10%
	10%
	10%

	Обоснование корректировки
	 
	Корректировка проводилась для всех аналогов на 10%, так как земли под  ИЖС, дешевле земель под коммерческую застройку в среднем на 10%.

	Стоимость после корректировки
	 
	242
	442
	436

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошее
	хорошее
	хорошая

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	 
	Транспортная доступность всех участков круглогодичная, поэтому корректировка не проводилась.

	Стоимость после корректировки
	 
	242
	442
	436

	Наличие инженерных коммуникаций, 
	есть
	есть
	есть
	есть

	Корректировка
	 
	0%
	0%
	0%

	Обоснование корректировки
	 
	Корректировка  не требуется. 

	Стоимость после корректировки
	 
	242
	442
	436

	Наличие построек
	здание, в стоимость участка не входит
	нет
	в стоимость участка входит туалет ,сарай
	в стоимость участка входит туалет ,дощатый дом 36 кв.м

	Корректировка
	 
	0%
	-35%
	-35%

	Обоснование корректировки
	 
	Корректировка по данной характеристике для 1 и 2 аналогов составляет -35%, так как в их стоимость входит стоимость построек, в то время как объект оценки рассчитывается без стоимости здания. Расчет корректировки проводился методом парных продаж  3 и 1 аналогов. 

	 
	 
	242
	288
	283

	Средняя стоимость 1 кв. м аналогов,  руб.
	271
	 
	 
	 

	Стоимость объекта оценки,  руб.
	697 999
	 
	 
	 


Стоимость земельного участка на дату оценки округленно составляет 700 000  руб.

Обоснование ставки рефинансирования на 01.01.2014 г.

На начало 2014 года ставка рефинансирования составляла 8,25 %, источник информации:
http://www.assessor.ru/notebook/ndfl_usn_fss_pfr_osno_envd_patent_mrot_stavka_kalendar/stavka_refinansirovaniya_cb_rf_na_segodnya_2013_uchetnaya_procentnaya_stavka/ 

Расчет рыночной стоимости права аренды

	Рыночная стоимость земельного участка, руб. 
	700 000

	Ставка рефинансирования
	8,25

	Стоимость права аренды с НДС , руб./год.
	68 145

	Стоимость права аренды до  мая 2018 г., руб.
	272 580

	Суммарная площадь оцениваемых помещений, кв.м 
	2935,00

	Стоимость аренды участка, приходящегося  на 1 кв.м здания, руб.
	93

	Расчет  рыночной стоимости права аренды земельного участка до 2018 г.
в  разрезе оцениваемых помещений

	Нежилые помещения № 32, 33, 35  (1 этаж)
	4867

	Нежилые помещения № 25-36  (подвал)
	30156

	Нежилые помещения № 20  (2 этаж)
	9241

	Нежилые помещения № 1-3, 19, 21-24   (2 этаж)
	34613

	Нежилые помещения №19 (1этаж), № 4-18, 21в (2 этаж), № 1-9, 17-24, 37 (подвал).
	84142

	Нежилые помещения № 1, 2-6, 7-10, 11-16, 17 (3этаж)
	35839

	Нежилые помещения № 20. 21а,22, 23, 26, 27, 28 (1 этаж)
	7309

	Нежилые помещения № 1, 1а, 1б, 2, 2а, 2б, 3, 3а, 35 а, 36 (1 этаж)
	11098

	Нежилые помещения № 4-13а, 16-18, 21, 24, 25, 29-31, 33а, 33б, 34б (1 этаж)
	55315

	ИТОГО:
	272 580


Приложение  1 –фотографии объектов оценки
Приложение 2  –документы, предоставленные заказчиком

Приложение 3 -  Используемая информация
�Ст. 130 Гражданского кодекса РФ
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