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Заключение эксперта № 1671

по определению рыночной стоимости объектов недвижимого имущества в составе: жилого дома площадью 369,8 кв.м, этажность: 2, лит. А и земельного участка, кад. № 61:44:0071204:5 площадью 482 кв.м, расположенного по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, ул. Чудная, 2.
Дата проведения осмотра                                             Дата составления заключения 

07.12.2019 г.                                                                                                 11.12.2019 г. 

г. Ростов-на-Дону

2019 г.
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1. ВВОДНАЯ ЧАСТЬ.

1.1. Задание на производство экспертизы.

На основании Договора от 07.12.2019 г. проведение оценочной экспертизы «По определению рыночной стоимости объектов недвижимого имущества в составе: жилого дома площадью 369,8 кв.м, этажность: 2, лит. А и земельного участка, кад. № 61:44:0071204:5 площадью 482 кв.м, расположенного по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, ул. Чудная, 2» поручено эксперту Лукину Г.И.

Лукин Герман Игоревич, должность – специалист в области строительно-технической и оценочной экспертизы, оценщик. Образование высшее строительно-техническое. Диплом серия ВСА 1048985 ГОУ ВПО «Ростовский государственный строительный университет» квалификация – инженер, по специальности «Экспертиза и управление недвижимостью». Диплом о профессиональной переподготовке серии ППК 200407 от 12 августа 2010 г. (рег.№14568) Ростовского государственного строительного университета «РГСУ», квалификация – оценщик, по специальности «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)». Лукин Г.И. является членом СМАО, что подтверждает Свидетельство рег. № 3597 от 05.04.2013 г. о наличии права осуществления оценочной деятельности в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». Сертификат участника научно-практического семинара «Оценщик – судебный эксперт в судопроизводстве», выданный АНО «Судебное экспертное бюро» от 02.04.2015 г. Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению «Оценка недвижимости» №011250-1 от 24.04.2018 г. Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению «Оценка недвижимости» №011250-1 от 24.04.2018 г.

Общий стаж работы по специальности – 9 лет, стаж экспертной работы – 7,5 лет.

1.2. Сведения о Заказчике

Рыльков Александр Петрович, паспорт серия 60 05 № 684434 выдан ОВД Кировского района гор. Ростова-на-Дону, дата выдачи: 23.05.2006г., адрес регистрации: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Кировский район, ул. Б.Садовая, дом №188, кв. 9.

Вопрос, поставленный перед экспертом:

 «Какова рыночная стоимость объектов недвижимого имущества в составе: жилого дома площадью 369,8 кв.м, этажность: 2, лит. А и земельного участка, кад. № 61:44:0071204:5 площадью 482 кв.м, расположенных по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, ул. Чудная, 2»
1.3. Время производства экспертизы:

07.12.2019 г. – составлен договор на производство экспертизы;

07.12.2019 г. – произведен экспертный осмотр;

11.12.2019 г. – окончено исследование, изготовлено заключение.

1.4. Место производства экспертизы:

- Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, ул. Чудная, 2 - местонахождение объекта экспертизы;

- Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, пр. Ленина, 221/20, кв. 99 – обработка результатов обследования и составление заключения.

Экспертный осмотр и обследование с применением измерительных приборов и фиксирующих инструментов были произведены экспертом Лукиным Г.И. 07.12.2019 г. по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, ул. Чудная, 2 в присутствии Заказчика.

1.5. Измерительные и фиксирующие инструменты и оборудование:

- цифровая фотокамера CANON PowerShot A2000 IS;

- папка с зажимом, блокнот, ручка.

1.6. Материалы, предоставленные для производства экспертизы:

– Выписка из ЕГРН от 28.06.2017 г.;

– Выписка из ЕГРН от 28.06.2017 г.;

– Технический паспорт домовладения, инв. №2582. Дата обследования объекта учета: 08.02.2005 г.

1.6. Методы, примененные при производстве экспертизы:

анализ материалов, предоставленных Заказчиком для производства экспертизы;

метод натурного обследования; 

анализ правоустанавливающих документов, сведений об обременении объекта экспертизы правами иных лиц; информации о технических и эксплуатационных характеристиках объекта экспертизы; информации, необходимой для установления количественных и качественных характеристик объекта экспертизы с целью определения его стоимости, а также другой информации, связанной с объектом экспертизы;

анализ рынка недвижимости, его тенденций;

анализ наилучшего и наиболее эффективного использования с учетом существующих ограничений;

выбор методов проведения в рамках каждого из подходов и осуществление необходимых расчетов;

обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов и определение итоговой величины стоимости объекта экспертизы.

2. ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ.

2.1. Используемые термины и определения.

Согласно статьи 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.98 г. № 135-ФЗ, под рыночной стоимостью понимается наиболее вероятная цена, по которой объект может быть отчужден (продан) на дату экспертизы 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, а другая сторона не обязана принимать исполнение;

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

– объект представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов;

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

– платеж за объект выражен в денежной форме.

Недвижимость (недвижимое имущество) – это здания и сооружения, земельные участки (в том числе недра) и все, что прочно связано с землей, т.е. объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно. 

В соответствии со ст. 130 Гражданского кодекса РФ «Недвижимые и движимые вещи»:

1.
К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения.

К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество.

2.
Вещи, не относящиеся к недвижимости, включая деньги и ценные бумаги, признаются движимым имуществом. Регистрация прав на движимые вещи не требуется, кроме случаев, указанных в законе.

Под термином «право собственности» понимается осуществление собственником комплекса прав, включая права владения, распоряжения и пользования при ограничении его суверенности исключительно условиями, установленными государством в отношении прав частной собственности, налогового регулирования, нормами гражданского права и т.п.

Срок экспозиции объекта экспертизы - период времени, начиная с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта экспертизы до даты совершения сделок с ним.

Дата проведения экспертизы - календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта экспертизы.

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

Цена - денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за объект экспертизы или его аналог.

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

Итоговая величина стоимости объекта экспертизы - величина стоимости объекта экспертизы, полученная как итог обоснованного экспертом обобщения результатов расчетов стоимости объекта экспертизы при использовании различных подходов и методов.

2.2. Описание процесса исследования.

Для проведения исследований по поставленному вопросу экспертом были изучены материалы, предоставленные Заказчиком, проведен их анализ.

Экспертиза рыночной стоимости не предполагает юридической экспертизы правовых и иных документов на объект экспертизы. При определении стоимости объекта Эксперт исходил из того, что документы, предоставленные Заказчиком, являются достоверными.
После изучения предоставленных материалов Экспертом был осуществлен осмотр объекта экспертизы, а также изучен сегмент рынка объекта экспертизы. Определение стоимости недвижимости является сложным аналитическим процессом, охватывающим весь спектр внешних и внутренних взаимосвязей объекта экспертизы. Данные, полученные в результате анализа социально-экономической ситуации в регионе, анализа месторасположения и рынка недвижимости, а также характеристики объекта экспертизы являются основой для формализации и количественного измерения экономических взаимосвязей.
Анализ рынка объекта экспертизы позволил Эксперту определить, каким из подходов будет определяться стоимость объекта экспертизы, провести анализ его наилучшего и наиболее эффективного использования и подобрать объекты-аналоги для расчета его стоимости. Ввиду некоторых различий к подобранным объектам-аналогам были применены необходимые корректировки. В результате проведенных расчетов Экспертом была получена стоимость объекта экспертизы.
2.3. По поставленному вопросу.

«Какова рыночная стоимость объектов недвижимого имущества в составе: жилого дома площадью 369,8 кв.м, этажность: 2, лит. А и земельного участка, кад. № 61:44:0071204:5 площадью 482 кв.м, расположенного по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, ул. Чудная, 2?».

2.3.1. Описание объекта экспертизы.

Объектом экспертизы является недвижимое имущество в составе которого: жилой дом площадью 369,8 кв.м, этажность: 2, лит. А и земельный участок, кад. № 61:44:0071204:5 площадью 482 кв.м, расположенное по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, ул. Чудная, 2. 
Согласно документам, предоставленных Заказчиком, объект экспертизы принадлежит на праве собственности Анищенко В.С.; существующие ограничения (обременения) права отсутствуют, что подтверждено данными сайта Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии https://rosreestr.ru/. 
Сведения о балансовой стоимости объекта: объект экспертизы принадлежит физическому лицу, балансовой стоимости не имеет.
Описание объекта экспертизы проведено на основании данных визуального осмотра, а также документов, предоставленных Заказчиком.

Описание земельного участка в составе объекта экспертизы приведено в таблице 1. 

Таблица №1
	Наименование параметра
	Характеристика

	Объект исследования
	Земельный участок

	Местоположение объекта (адрес)
	Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, ул. Чудная, 2

	Вид права
	Собственность

	Субъект права
	Анищенко Вячеслав Сергеевич

	Площадь, кв.м
	482

	Кадастровый номер
	61:44:0071204:5

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Разрешенное использование
	Дачный земельный участок

	Фактическое использование
	Для размещения и эксплуатации объектов индивидуального жилищного строительства (жилого дома, хозяйственных строений и элементов благоустройства территории)

	Сведения о кадастровой стоимости, руб. (согласно данным сайта http://maps.rosreestr.ru/Portal/)
	1 190 877,40 руб.

	Наличие инженерных коммуникаций
	Электроснабжение, водоснабжение, канализация, газоснабжение - на участке

	Качество подъезда
	Подъезд осуществляется по грунтово-щебеночной дороге 

	Наличие зданий, строений, элементов благоустройства на участке
	Имеются объекты капитального строительства – жилой дом, а также элементы благоустройства территории

	Внешнее окружение
	Аналогичные земельные участки (застроенные и незастроенные)

	Характеристики участка
	Рельеф участка прямой, участок плоский

	План земельного участка (по данным сайта публичной кадастровой карты http://pkk5.rosreestr.ru/)
	[image: image33.jpg]





Описание жилого дома общей площадью 369,8 кв.м в составе объекта экспертизы приведено в Таблице №2. 

Таблица №2
	Наименование параметра
	Характеристика

	Объект исследования
	Жилой дом

	Год постройки
	2005

	Год реконструкции
	Нет сведений

	Класс конструктивной системы
	КС-1 

	Этажность
	2, в том числе подземных: 1

	Фундамент
	Железобетонные блоки

	Материал стен
	Пенобетонные блоки, облицованные кирпичом

	Перекрытия
	Железобетонные плиты

	Кровля
	Стропила металлодеревянные, утепленные, ондулин

	Строительный объем, м3
	1591

	Общая площадь, м2
	369,8

	Жилая площадь, м2
	161,6

	Состав помещений, их площадь, кв.м
	Подвал:

Тренажерный зал №1 площадью 47,0 кв.м; котельная №2 площадью 11,7 кв.м; кладовая №3 площадью 9,0 кв.м; прачечная №4 площадью 7,7 кв.м; кухня №5 площадью 29,8 кв.м.

1 этаж:

Коридор №1 площадью 4,7 кв.м; холл №2 площадью 15,4 кв.м; шкаф №3 площадью 1,9 кв.м; гостиная №4 площадью 56,3 кв.м; кухня-столовая №5 площадью 37,2 кв.м; жилая №6 площадью 20,1 кв.м; санузел №7 площадью 5,5 кв.м; коридор №8 площадью 6,1 кв.м.

2 этаж: 

Жилая №1 площадью 17,1 кв.м; шкаф №2 площадью 1,4 кв.м; жилая №3 площадью 18,1 кв.м; жилая №4 площадью 18,7 кв.м; санузел №5 площадью 5,8 кв.м; санузел №6 площадью 9,6 кв.м; жилая №7 площадью 31,3 кв.м; холл №8 площадью 15,4 кв.м.

	Высота, м
	Подвал: 2,20-2,53;

1 этаж: 3,15;

 2 этаж: 2,82

	Электроснабжение
	Есть

	Водоснабжение
	Центральное

	Отопление
	Автономное

	Горячее водоснабжение
	Автономное

	Канализация
	Есть

	Газоснабжение
	Есть

	Слаботочные системы
	Есть

	Элементы внутренней отделки
	

	Полы
	Керамическая плитка, паркетная доска

	Стены
	Штукатурка, шпатлевка, плитка, обои, окраска

	Потолок
	Штукатурка, шпатлевка, натяжной, окраска

	Окна
	Металлопластиковые

	Двери
	Входная – металлическая; межкомнатные - деревянные (натуральное дерево)

	Текущее использование
	Для проживания – жилой дом

	Общее техническое состояние, сведения о физическом износе и устареваниях 
	«Хорошее, требует частичного ремонта» 
Определено на основании параметрической таблицы, связывающей техническое состояние объекта экспертизы с характеристиками физического состояния и физического износа, приведенной по данным портала по оценочной деятельности в разделе «аналитические материалы», полная ссылка на источник информации: http://www.valnet.ru/m7-136.phtml, составленной на основании Ведомственных строительных норм ВСН 53-86(р). Таким образом, значение физического износа определено в размере 30%, что соответствует категории отличного технического состоянии

	Особенности конструктивного решения объекта 
	Отсутствуют


Планы этажей жилого дома представлены ниже.
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Ситуационный план объекта индивидуального жилищного строительства представлен ниже.
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Рис. 1. Ситуационный план объекта индивидуального жилищного строительства

2.3.2. Характеристика местоположения объекта экспертизы

Таблица №4
	Характеристика местоположения:

	Населенный пункт
	Ростов-на-Дону - крупнейший город на юге Российской Федерации, административный центр Ростовской области и Южного федерального округа. Город воинской славы (2008). 

Город расположен на юго-востоке Восточно-Европейской равнины, на берегах реки Дон, в 46 километрах от места её впадения в Азовское море, в 1092 километрах к югу от Москвы. Население - 1 119 875 чел. (2016), это десятый по численности населения город России. Кроме того, Ростов-на-Дону является 30-м городом Европы по численности населения. Занимает 1-е место среди городов Южного федерального округа.

Город является крупным административным, культурным, научно-образовательным, промышленным центром и важнейшим транспортным узлом Юга России. Неофициально Ростов именуют «Воротами Кавказа» и южной столицей России, а также донской и комбайновой столицей.

	Район/микрорайон
	Советский/мкр. ЗЖМ

	Преобладающая застройка микрорайона
	Объекты индивидуальной жилой застройки, объекты коммерческой недвижимости, объекты социальной инфраструктуры

	Транспортная доступность
	К объекту экспертизы ведет дорога с грунтово-щебеночным покрытием. Доступ автомобильным транспортом возможен с ул. Чудная

	Обеспеченность общественным транспортом (субъективная оценка)
	Хорошая, ближайшие остановки общественного транспорта расположены в непосредственной близости (в пешей доступности) на ул. Доватора и ул. Мадояна

	Объекты транспортной инфраструктуры микрорайона
	Автобусы, маршрутные такси

	Объекты социальной инфраструктуры микрорайона в пределах пешей доступности (менее 1 км)
	Все значимые объекты социальной инфраструктуры (школа, детский сад, магазины, супермаркеты и т.д.) расположены в непосредственной близости

	Обеспеченность объектами социальной инфраструктуры (субъективная оценка)
	Средняя

	Объекты промышленной инфраструктуры микрорайона
	-

	Состояние прилегающей территории (субъективная оценка)
	Хорошее. Экологическая обстановка хорошая 

	Привлекательность населенного пункта
	Советский район - один из самых молодых и крупных районов города Ростова-на-Дону. Сегодня он занимает площадь 87 кв.км. – это 25% всей площади города. Численность населения составляет более 179 тыс. человек.

Всего на территории Советского района зарегистрировано 4363 юридических лиц, 7104 индивидуальных предпринимателей и физических лиц – налогоплательщиков. 

Сейчас Советский район один из самых красивых и зеленых в городе Ростове-на-Дону.

Советский район является мощным промышленным районом города. Кроме шарикоподшипникового завода здесь имеются: молочный завод, завода по ремонту дорожной техники, химзавод им. Октябрьской революции, хладокомбинат № 3, производственные базы мехколонны № 7 треста «Юговостокэлектросетьстрой», ПМК–2 треста «Мострансгаз», пивоваренный завод «Новая Заря», автоцентр Волжского автозавода, транспортно-складской комплекс «Ростовснабсбыта» и производственная база УМ «Ростоблколхозстроя», АТС-22, ТЭЦ-2.

Железнодорожный разъезд «Западный» превратился в мощную грузовую товарную станцию. Проложена самая широкая в Ростове автомагистраль — улица Малиновского, соединившая Западную и Северо-Западную промышленные зоны. Местные жители назвали ее БАМом


Местоположение объекта экспертизы приведено на рис. 1, 2.
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Рис. 2. Карта г. Ростова-на-Дону с указанием местоположения объекта экспертизы
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Рис. 3. Карта квартала г. Ростова-на-Дону с указанием местоположения объекта экспертизы

2.3.3. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта экспертизы

Наилучшее и наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой при определении рыночной стоимости объектов недвижимого имущества.

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Эксперта в отношении наилучшего использования собственности, исходя из анализа состояния рынка. Понятие «наилучшее и наиболее эффективное использование» подразумевает 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.

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов следующим критериям:

Юридическая допустимость: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распоряжениями о зонировании, нормами градостроительства, экологическим законодательством и др.

Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности способов использования.

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу объекта.

Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых использований будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования недвижимости как улучшений, способствует определению того использования, которое, согласно прогнозам, даст самый высокий общий доход на инвестированный капитал, а также помогает в нахождении сопоставимых объектов.

Типичными вариантами использования застроенной недвижимости (земельных участков) могут служить следующие альтернативы:

Снос строения.

Продолжение использования в том состоянии, в котором объект находится на момент проведения экспертизы.

Изменение использования (предназначения) не реконструированного объекта недвижимости.

Реконструкция и модернизация объекта.

Экспертом выявлено, что наилучшим и наиболее эффективным вариантом использования объекта экспертизы является эксплуатация по его текущему назначению – домовладение.
2.3.4. Анализ рынка объекта экспертизы

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта экспертизы на рынок объекта экспертизы

Общая политическая и социально-экономическая обстановка в стране и регионе расположения объекта экспертизы (г. Ростов-на-Дону, Ростовская область) оказывает непосредственное влияние на рынок рассматриваемого объекта, к которому относится рынок жилой недвижимости в сегменте квартир.

Основные экономические и социальные показатели развития РФ в январе-июне 2019 г. приведены ниже:

[image: image7.png]Thons Bl Tion- Crpasouo
20192 [ wono a0 200ue wors 2018 2.6 % x| Tnom-
20182 | 20092 | 20192 [ wouwo o 200ue
6% | 20172 | 20182 | 2018
Inoxy- @ %K
200ui0 Inoxy-
2018 2. 200u10
2017 .
Bazooii piy rpesmiii npoaykr,
MApA pyOueit 24487.1" 100.5” 101.9”
Mijiexc BblTycka TOBAPOB it
YEAYT 110 GA30BBIM BiLAAM
DKoHoMIMCCKOli esTeBHOCTH 101.9 1044 1012 1026 102.1 103.7
Hizeke nposbpiesioro
npoussozcTea’ 103.3 1023 1026 1022 9.8 103.0
Tpoaykiuss cermsckoro xossiicraa,
M pyoneit 3308 1011 1035 1012 1008 1034 102,0
T'pyso0Gopor tpanciopra, mapat-kv | 4545 100.3 95.1 1017 102,1 95.8 103.0
B ToM wHCHE
Kelle3HOOOKHOIO TPAHCIIOPTA 2058 98.2 916 1020 1032 95.5 104.5
OGuew yeayr  cepe
TeseKOMM YHHKa LY, MIPA pyGteii 1450 96.5 1011 99.6 1019 103.5 9.8
OGopor po3mnoil Toprow,
MpA pyoueit 27311 1014 1016 1017 1034 1016 102.9
OGheM IIATHEIX YeIyT HACeneHIo,
MApa pyOueit 8248 96.5 99.0 98.8 1027 1015 1014
Buemneroproasiii oGopor,
MApA ,qom!:':\pou cLuApo 51,47 88,89 89,27 97.5% 120,99 101,6” 122,99
B TOM wiCIe:
JKCIOpT ToRAPOR 316 86.5 886 97.5 1293 1014 1272
uMIIOpT TOBapOB 198 92,6 90.1 97.5 1087 1018 116.0
Miecriui 5 ocHOBHOI Kamias,
MIpj pyoueii 2635,17 100,5” 103,8"
Mijtexe nompeGuTeseKuy et 104.7 100.0 105.1 1023 100.5 1023
ijtexc wen npomssozuTereli
TIpOMBIILLICHHEIX TOBAPOB” 1041 994 1089 1161 1034 108.5
Peasibibic pacnionaremsie N
Aenexubie 10xoe" 98,7 101,3"
Cpeyemecsunas nauncrentias
3apA0OTHA IIaTA PAGOTHIKOR
oprammsawii
HOMHHAIBHAS, PyGIeil 49840 107,1' 104,0 07,0 109,7 104,1 11,2
peansnas 1023 104,0 101,82 107,2 103.,6 108,7
OGinas wHCIIENHOCTS Ge3paGOTHEIX
(s Bo3pacte 15 net 1t crapie),
M ues0ReK 33 94,1 980 943 918 982 915
UucennocTs odMIAILHO
3aPETHCTPHPOBAHIBX 0C3PACOTHELX
(110 sanbiv PocTpya). M denosek 07 105.7 96.1 1029 86.5 9.6 864

[ e sa Lgapmaz 2019 . (nepsas ouera).
2T kaapmar 2019 2. & % x I kaapmany 2018 200a.
3) I xaapman 2018 2. & % k I sapmasy 2017 200a.
1) Io audan desmenvnocmu "Jotwria noxesix uckonaeseix”, "Ofpadamsiaaiouue npoussodemea”, "Obecnevenue siekmpu-
wecKoil Iepuetl, 2a30M u napox; Kowouyuonuposanue s03dyxa”, "Bodocnabiucenue; 6o0oomeedeiue, opaanusayui coopa u
ymusayu omxodos, desmenocme no mueuOayuy 3azpAsHenil’.
b Hannie s v 2019 cooa.
6) Mai 301 o i 2018 . o 5  coomsememeyoueaty nepuody peduduteco 200, o darmuiecki delemsosasue yena:
) Mt 2019 = i 2015 . % K npeduorueny e ¢ asmtiecis detemeonasue yerax
¥) Anaapo-siaii 2019 2. u sueape-nait 2018 2. 6 %  coomeememayiouesty nepuody npededyugezo 200a, & axmuuecku deicn-
‘woadtuacy yenax.
9) Hanvie sa | xsapmas 2019 cod.
10) Oentia noxazamens 5a yxasantivie nepuodw: paccuumana  coomesememeuu ¢ Memoooaoaeckunu nooxcenusiu no_pac-
ey, doxsamerer dchexcitus Ooxdoat ' PAciod0n Kacerema (msepeoenns npukasow Pocemama 3 465 om

02.07.2014 ¢ uzmenenu om 2

11) C yruemont eounoepenennoii denexco ceinzame newcuonepar & susape 2017 2. @ pazepe 5 meic. pyireil, naznavennoil «
cdomaememan ¢ Dedeparvivin saxonon om 22 nosops 2016 2. Ne 383-3.

12) ITpedaapumersnas oueiia.





В январе-июне 2019 года в Ростовской области по многим индикаторам социально-экономического развития значения сложились выше, чем в среднем по России. Вместе с тем, на фоне высокой базы января-июня 2018 года, по отдельным показателям, характеризующим экономическую динамику в регионе, наблюдается замедление темпов роста.

Объём работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», в январе-июне 2019 года составил 42,0 млрд рублей, или 80,0% (в сопоставимых ценах) к уровню января-июня 2018 года (по России – 100,1%).

Введено в эксплуатацию 1 191,7 тыс. кв. метров жилья или 110,7% к уровню января-июня 2018 года (по России – 103,7%).

Более половины введенного жилья приходится на долю индивидуальных застройщиков.

Резюме:

Первая половина 2019 г. характеризуется стабильной ситуацией в экономике и социальной сфере Российской Федерации и Ростовской области, что прямым образом влияет на рынок объектов недвижимого имущества.
Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект экспертизы

При определении сегмента рынка, которому принадлежит объект экспертизы, прежде всего, необходимо учитывать его местоположение, перспективы развития территории, окружающую застройку и градостроительные регламенты, действующие на дату экспертизы.

Объект экспертизы представляет собой домовладение - жилой дом, другие строения, сооружения и элементы благоустройства, расположенные на отведенном в установленном порядке земельном участке, имеющем определенные границы; предназначено для постоянного круглосуточного проживания. Земельный участок является элементом домовладения в том случае, если этот участок – собственность владельцев строений, сооружений и прочих элементов домовладения. Для рынка домовладений характерны два сегмента – первичный и вторичный. Объект экспертизы относится к вторичному сегменту рынка домовладений. Это и определяет дальнейшие рассуждения Эксперта при обзоре рынка Объекта экспертизы.
Анализ фактических данных о ценах предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка объекта экспертизы

Рынок недвижимости – это огромная сфера человеческой деятельности, включающая в себя строительство объектов, производство материалов, разнообразную сервисную инфраструктуру по обслуживанию и ремонту, обмену и аренде, оценке и продаже жилых и коммерческих объектов, их государственной регистрации и учету.

Поиск и сбор информации для проведения настоящей работы осуществлялся по самым разнообразным каналам с привлечением различных источников данных, как официальных, так и неофициальных. Были проанализированы доступные данные по рынку недвижимости г. Ростова-на-Дону на дату оценки и его тенденции за предшествующий период.
Для лучшего понимания и более глубокого анализа рынок недвижимости рассматривается в двух аспектах:

– первичный рынок или рынок реализации построенных и введенных в эксплуатацию строительных объектов;

– вторичный рынок – рынок бывших в эксплуатации жилых и коммерческих зданий и сооружений, а также земельных участков.

На первичном и вторичном рынках недвижимости работают практически все крупнейшие строительные фирмы Ростовской области, риэлтерские фирмы, оценщики, МУПТИ и ОН, Управление регистрационной службы по Ростовской области, рекламные агентства и т.д. Особенностью рынка недвижимости является узкая специализация его участников (риэлторы, оценщики и т.д.), что является основной предпосылкой оказания профессиональных услуг высокого качества.

На рынке недвижимости в г. Ростове-на-Дону происходят сделки с жилой и коммерческой недвижимостью, а также сделки с земельными участками. На нем представлены предложения на продажу и аренду объектов недвижимости различных по назначению, использованию, размерам площадей и объемов, месторасположению, оснащенности удобствами и техоборудованием, износу, стоимости и другим параметрам. В целом рынок достаточно развит, особенно это касается рынка жилой недвижимости. Рынок недвижимости в городе характеризуется активной конкуренцией всех его участников, разнообразием тактических приемов с целью обеспечения устойчивой конкурентоспособности.

Реклама по продаже жилой и деловой недвижимости сосредоточена в следующих источниках информации:

- еженедельные газеты «Из рук в руки», «Все для Вас» - еженедельные газеты о недвижимости Ростова-на-Дону и его пригородов;

– сайты риэлтерских фирм и печатных изданий в сети Интернет (http:// rostov.life-realty.ru, http://www.donmt.ru, http://www.domofond.ru и т.д.).

По данным, полученным в результате опроса сотрудников риэлтерских фирм (компания «Нирлан» (г. Ростов-на-Дону, пр. Буденовский, 22 (Дом обуви), 3 этаж, левое крыло, тел. 269-86-99, http://www.nirlan.ru); ЗАО «Донской центр недвижимости» (г. Ростов-на-Дону, ул. Социалистическая, 74, эт. 6, оф. 605, тел. 269-42-42, http://realty.dmir.ru/companies/4216/); «Дон-МТ» (г. Ростов-на-Дону, ул. Темерницкая, 11, тел. 2-270-500, http://www.donmt.ru); Компания «Титул» (г. Ростов-на-Дону, пр. Будёновский, 35, офис 4, тел: 290-78-78, http://www.realtitul.ru), коэффициент торга (уторгования) по сделкам с жилой недвижимостью, как правило, находится в пределах Кторг. = 0,85-0,98. Для дальнейших расчетов примем для жилой недвижимости следующее значение из указанного диапазона: Кторг.= 0,9; для земельных участков - Кторг.= 0,9. 

Описание рынка земельных участков г. Ростова-на-Дону

В ноябре 2019 г. средняя цена предложения 1 сотки земельного участка в г. Ростов-на-Дону составляла 585 668 рублей, что ниже цены предложения прошлого месяца на 0,74%.

График 1 иллюстрирует показатели средней цены предложения 1 сотки земельных участков в г. Ростове-на-Дону в разбивке по районам в ноябре 2019 г.
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График 2 иллюстрирует структуру предложений земельных участков по районам в г. Ростове-на-Дону в ноябре 2019 г.
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	№ п/п
	Район
	Среднее значение, руб./сот.

	1
	ЗЖМ
	815 139

	2
	СЖМ
	722 112

	3
	Центр
	1 452 135

	4
	Чкаловский
	693 602

	5
	Ленина
	892 935

	6
	Александровка 
	779 289

	7
	Темерник
	402 993

	8
	Нахичевань
	1 116 005

	9
	Болгарстр., Военвед, Стройг.
	568 294

	10
	Сельмаш
	1 034 862

	11
	Орджоникидзе
	776 497

	12
	Каменка
	704 735

	13
	Аэропорт
	501 974

	14
	Нариманова
	1 058 356

	15
	Новое поселение
	1 017 854

	16
	Зоопарк
	651 991

	17
	Левенцовка
	460 782


 График 3 иллюстрирует структуру предложений земельных участков в зависимости от разрешенного использования по г. Ростову-на-Дону в ноябре 2019 г.
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Описание рынка домовладений г. Ростова-на-Дону

Средняя цена предложения 1 кв.м домовладений в г. Ростов-на-Дону на ноябрь 2019 г. составляла 50 151 руб./кв.м, что ниже уровня прошлого месяца на 0,67%.

График 4 иллюстрирует показатели средней цены предложения 1 кв.м домовладений  г. Ростову-на-Дону по площади в ноябре 2019 г.
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Наибольшую среднюю цену предложения 1 кв.м имеют домовладения площадью до 50 кв.м и от 51 до 100 кв.м, наименьшей средней ценой предложения обладают дома площадью от 151 кв.м, цена предложения которых составляет 35 382 руб./кв.м. 

График 5 иллюстрирует структуру предложений 1 кв.м  домовладений по районам г. Ростова-на-Дону в ноябре 2019 г.

[image: image13.png]70000
60000
50000
40000
30000
20000
10000

0

Ao

N :
&%
o





	№ п/п
	Район
	Среднее значение, руб./кв.м

	1
	ЗЖМ
	42 712

	2
	СЖМ
	36 585

	3
	Центр
	63 630

	4
	Чкаловский
	44 425

	5
	Ленина
	48 702

	6
	Александровка 
	48 432

	7
	Темерник
	42 897

	8
	Нахичевань
	51 908

	9
	Болгарстр., Военвед, Стройг.
	39 157

	10
	Сельмаш
	50 165

	11
	Орджоникидзе
	45 373

	12
	Каменка
	45 482

	13
	Аэропорт
	51 844

	14
	Нариманова
	55 647

	15
	Новое поселение
	54 501

	16
	Зоопарк
	47 928


График 6 иллюстрирует структуру предложения домовладений по районам г. Ростову-на-Дону в ноябре 2019 г.
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Анализ рынка недвижимости позволил Эксперту получить информацию на дату оценки по ценам предложений на продажу недвижимости, аналогичной оцениваемой. Анализ, в частности, выявил, что:

цены предложений на продажу земельных участков, категория - земли населенных пунктов в рассматриваемой зоне г. Ростова-на-Дону (мкр. ЗЖМ) находятся в пределах 1 050 000 – 1 350 000 руб./сот.;

цены предложений для аналогичных строений в рассматриваемой зоне г. Ростова-на-Дону (мкр. ЗЖМ) находятся в пределах 55 000 – 65 000 руб./м2 общей площади жилых строений (с учетом стоимости земельного участка).

Данные по ценам предложения по сопоставимым объектам приведены в Таблицах 5,6.

Данные по предложениям на продажу домовладений приведены в Таблице 5. 

Таблица №5
	№ аналога
	Микрорайон/

улица
	Этажность
	Общая площадь,

кв.м
	Техническое состояние
	 Площадь

 зем. уч., сот.
	Коммуникации
	Цена предложения на продажу домовладения, руб.
	Источник информации

	1
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Калининградская
	1/кирпич
	320,0
	отличное
	4,5
	все коммуникации
	20 800 000
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/doma_dachi_kottedzhi/dom_320_m_na_uchastke_4.5_sot._1807395206, тел. +7 903 402-04-38, АН "Домиан", Уваров Сергей Дмитриевна

	2
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Еременко, 81
	1/кирпич
	393,0
	отличное
	6,4
	все коммуникации
	22 000 000
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/doma_dachi_kottedzhi/dom_393_m_na_uchastke_7_sot._900059538, тел. +7 928-145-22-81, Татьяна

	3
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Шишкина
	1/кирпич
	350,0
	отличное
	5,0
	все коммуникации
	21 900 000
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/doma_dachi_kottedzhi/dom_350_m_na_uchastke_5_sot._1158509504, тел. +7 938-101-66-77, АН "Домиан", Инесса

	4
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Озерная
	1/кирпич
	280,0
	отличное
	4,6
	все коммуникации
	17 999 000
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/doma_dachi_kottedzhi/dom_280_m_na_uchastke_4.6_sot._1807357684, тел. +7 903-402-04-38, АН "Домиан", Уваров Сергей

	5
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Мадояна, 209
	1/кирпич
	215,0
	отличное
	3,0
	все коммуникации
	13 900 000
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/doma_dachi_kottedzhi/dom_215_m_na_uchastke_3_sot._1580448205, тел. +7 918-558-76-00, АН "Маралин ру", Алексей Маралин


Данные по незастроенным земельным участкам приведены в Таблице 6. 

Таблица №6
	№ 

аналога
	Микрорайон/

улица


	Площадь, сот.
	Технические характеристики
	Цена предложения на продажу зем.уч, руб.
	Цена предложения на продажу зем.уч, руб./сот.
	Источник информации

	1
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Семипалатинская, 35
	4,2
	все коммуникации по меже
	5 500 000
	1 309 524
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/zemelnye_uchastki/uchastok_4.2_sot._izhs_1813770287, тел. +7 908-198-42-11, Любовь

	2
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Лобачевского, 37
	4,7
	все коммуникации по меже
	5 100 000
	1 085 106
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/zemelnye_uchastki/uchastok_4.7_sot._izhs_1538382797, тел. +7 928-601-63-13, АН "Домиан", Север Илья

	3
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Западная
	6,0
	все коммуникации на участке
	6 500 000
	1 083 333
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_1801510405, тел. +7 958-476-55-41, АН "Брелок", Лариса

	4
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Шекспира
	3,0
	все коммуникации по меже
	3 500 000
	1 166 667
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/zemelnye_uchastki/uchastok_3_sot._izhs_1832947136, тел. +7 989-704-87-31, Светлана

	5
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Семипалатинская, 18
	4,5
	все коммуникации на участке
	5 500 000
	1 222 222
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/zemelnye_uchastki/uchastok_4.5_sot._izhs_1532454087, тел. +7 928-601-63-13, АН "Домиан", Север Илья


Эксперт подтверждает, что на момент проведения экспертизы данная информация в указанных источниках существовала, но не несёт ответственность за дальнейшие изменения содержания информации данных источников.
Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости

Рынок недвижимости подвержен сезонным колебаниям и мгновенно реагирует на экономическую и политическую ситуацию в стране. 

Основными факторами, регулирующими рынок недвижимости, являются спрос и предложение, в результате взаимодействия которых создается рынок продавцов или рынок покупателей. Основная движущая сила развития рынка – конкуренция среди продавцов – действует на рынке недвижимости, что ведет к регулированию спроса и предложения. 

Таблица №7
	Факторы, определяющие величину спроса
	Факторы, определяющие величину предложения

	платежеспособность населения;
	наличие резерва пустующих объектов недвижимости в определенном сегменте рынка

	изменение общей численности населения (прошлые, текущие и прогнозируемые тенденции);
	объемы нового строительства и затраты на него

	изменение в соотношениях между различными слоями населения, т. е. процентное соотношение между группами населения с различным уровнем образования, уровень миграций, количество браков и разводов;
	-

	изменения во вкусах и предпочтениях населения;
	-

	условия и доступность финансирования
	-


Основными ценообразующими факторами для рынка земельных участков являются:

1) условия финансирования;

2) условия продажи;

3) время продажи;

4) местоположение;

6) наличие коммуникаций;

7) разрешенное использование;

8) площадь и др.

Основными ценообразующими факторами для рынка домовладений являются:

1) условия финансирования;

2) условия продажи;

3) время продажи;
4) местоположение;

5) инженерное обеспечение;

6) техническое состояние;

6) транспортная доступность;

7) материал стен;

8) площадь и др.

Данные по значениям и диапазонам значений ценообразующих факторов были взяты из следующих источников: 

- еженедельные газеты «Из рук в руки», «Все для Вас» - еженедельные газеты о недвижимости Ростова-на-Дону и его пригородов;

– сайты риэлтерских фирм и печатных изданий в сети Интернет (http:// rostov.life-realty.ru, http://www.donmt.ru, http://www.domofond.ru и т.д.).
Основные ценообразующие факторы рынка земельных участков и степень их влияния на цену предложения объекта указаны в нижеследующей таблице.

Таблица №8
	Основные ценообразующие факторы
	Интервалы значений данных факторов, %

	
	мин.
	макс.

	Условия финансирования
	-5
	5

	Условия сделки (продажи)
	-5
	5

	Время продажи
	-2
	2

	Местоположение 
	-20
	20

	Наличие коммуникаций
	-10
	10

	Разрешенное использование
	-15
	+15

	Площадь
	-10
	+10


Основные ценообразующие факторы рынка домовладений и степень их влияния на цену предложения объекта указаны в нижеследующей таблице.

Таблица №9
	Основные ценообразующие факторы
	Интервалы значений данных факторов, %

	
	мин.
	макс.

	Условия финансирования
	-5
	5

	Условия сделки (продажи)
	-5
	5

	Время продажи
	-2
	2

	Местоположение 
	-20
	20

	Инженерное оснащение
	-10
	10

	Техническое состояние
	-20
	20

	Транспортная доступность
	-5
	+5

	Материал стен
	-7
	+7

	Площадь
	-10
	+10


Анализ ликвидности. Ликвидность является важной характеристикой объекта экспертизы и характеризуется способностью объекта превращаться в денежные средства в определенные временные сроки. В качестве показателя ликвидности используется среднее время экспозиции в конкретном населенном пункте для объектов того же сегмента рынка. Ликвидность объекта напрямую зависит от того, к какому сегменту рынка относится объект экспертизы, от индивидуальных характеристик объекта, особенностей регионального рынка.

Для определения возможной ликвидности объекта необходимо проанализировать существенные факторы, которые влияют на степень ликвидности: местоположение, физические характеристики (износ, состояние инженерных коммуникаций), размер объекта, состояние рынка недвижимости в данном регионе и населенном пункте. 

В рамках настоящего экспертного заключения используется следующая градация показателя ликвидности:

	Показатель ликвидности
	Высокая
	Средняя
	Низкая

	Примерный срок реализации, месяцев.
	1-2
	3-5
	более 6


Анализ ликвидности объекта, проведенный Экспертом, представлен в таблице ниже.

Таблица №10
	Фактор ликвидности
	Показатель фактора
	Характер влияния на ликвидность (+/-)
	Типичный срок экспозиции объекта

	Состояние рынка
	Относительная 

стагнация
	-
	4 месяца

	Местоположение

 (микрорайон)
	г. Ростов-на-Дону/

мкр. ЗЖМ
	+
	

	Техническое состояние
	Требует косметического ремонта
	+
	

	Наличие инженерного оснащения
	Есть
	+
	

	Размер объекта (жилого дома и земельного участка)
	300 - 400 кв.м

до 6 сот.
	+
	


Выводы относительно рынка недвижимости, к которому относится объект экспертизы 

первая половина 2019 г. характеризуется относительной стагнацией на рынке недвижимости, значительным уменьшением количества сделок купли-продажи жилых и коммерческих объектов, земельных участков, что обусловлено непростой экономической ситуацией в стране;

Диапазон цены предложений для аналогичных земельных участков в рассматриваемой зоне г. Ростова-на-Дону (мкр. ЗЖМ) на дату проведения экспертизы находится в пределах 1 050 000 – 1 350 000 руб./сот.; для жилых строений - в пределах 55 000 – 65 000 руб./кв.м (с учетом стоимости земельного участка);

Величина скидки на торг при продаже земельных участков, подобных оцениваемому, в среднем составляет 9,3%; домовладений – 8,4%;

Ликвидность объекта оценки - средняя, срок экспозиции подобных объектов в среднем составляет 4 месяца.

2.3.5. Описание процесса экспертизы объекта

Для учета различных факторов, непосредственно влияющих на цену недвижимости, экспертом применяются три подхода: затратный, сравнительный и доходный.

Приоритет применения каждого из указанных подходов зависит от специфики конкретного объекта и определяется его эффективностью и, как следствие, точностью его результатов. В каждом из указанных подходов соответствующим способом учтены рыночные стоимости основных её составляющих, т.е.:

РСобъекта = РСзд. + РСзем.уч., 
где: 
РСобъекта - рыночная стоимость объекта экспертизы, руб.;

РСзд. – рыночная стоимость здания (строения);


РСзем.уч. – рыночная стоимость земельного участка, руб.

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта экспертизы, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта экспертизы с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта экспертизы являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта экспертизы с использованием применявшихся при создании объекта экспертизы материалов и технологий. Затратами на замещение объекта экспертизы являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату экспертизы. Для определения стоимости объекта затратным подходом у Эксперта имеется достаточный объем информации. При выполнении расчетов затратным подходом для определения затрат на воспроизводство/замещение был использован метод сравнительной единицы; рыночная стоимость прав на земельный участок определена методом сопоставимых продаж.
Сравнительный подход – совокупность методов экспертизы, основанных на получении стоимости объекта экспертизы путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. Объектом-аналогом объекта экспертизы признается объект, сходный объекту экспертизы по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. Для определения стоимости объекта сравнительным подходом у эксперта имеется достаточный объем рыночной информации по аналогичным объектам.

Доходный подход - совокупность методов экспертизы стоимости объекта экспертизы, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта экспертизы. 

В соответствии с ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» от 20.05.2015 г. №297 доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект экспертизы способен приносить, а также связанные с объектом экспертизы расходы. При применении доходного подхода эксперт определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. В связи со сложившейся нестабильной ситуацией на рынке недвижимости эксперт не может располагать достоверной информацией, позволяющей прогнозировать будущие доходы, которые объект экспертизы способен приносить, а также связанные с объектом экспертизы расходы. Кроме того, объекты жилой недвижимости создаются для личного использования, не являются коммерческими объектами и не предназначены для получения дохода. Фактически сделки по аренде жилой недвижимости государством не регистрируются, собственники обычно не оплачивают соответствующие налоги, т.е. законодательная база аренды жилой недвижимости не соответствует рынку. В данной ситуации применение доходного подхода для целей настоящей экспертизы некорректно. 

Таким образом, для целей настоящей экспертизы используется сравнительный и затратный подходы.

Ниже приводятся расчеты по определению рыночной стоимости объекта недвижимости по состоянию на дату экспертизы.

 2.3.6. Определение стоимости объекта экспертизы затратным подходом

Затратный подход основан на предпосылке, что осведомленный покупатель не заплатит за объект цену большую, чем цена воссоздания (стоимость воспроизводства/замещения) собственности, которая имела бы полезность, одинаковую с рассматриваемой собственностью.

Применение затратного подхода предполагает последовательное осуществление следующих этапов:

Расчет стоимости участка земли, как незастроенного.

Расчет полной стоимости воспроизводства или полной стоимости замещения существующих улучшений, в данном случае – дачного дома.

Расчет накопленного износа по улучшениям, в данном случае – дачному дому. В этом разделе учитывается несколько видов износа и то, как каждый из них влияет на стоимость объекта. Общая сумма накопленного износа вычитается из полной стоимости улучшений для получения их остаточной стоимости.

Наконец, стоимость земли, рыночная стоимость строений и других улучшений складываются для получения стоимости объекта экспертизы.

Стоимость замещения объекта экспертизы – сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту экспертизы, в рыночных ценах, существующих на дату проведения экспертизы, с учетом износа объекта экспертизы.

Затратный подход включает в себя следующие методы:

- метод удельных затрат;

- метод поэлементного расчета.

- метод сметного расчета

Метод удельных затрат заключается в том, что на основе данных об издержках на строительство аналогичных объектов разрабатываются нормативы затрат на строительные работы. Норматив удельных затрат умножается на общую площадь или на общий объем, получают стоимость оцениваемого здания (сооружения).

Суть поэлементного метода заключается в том, что здания разбиваются на отдельные элементы: фундамент, цоколь, стены, каркас, перекрытия, крыша и т. д. Экспертом собираются данные затрат по каждому элементу. Затем суммированием поэлементных затрат рассчитывают общую стоимость здания.

Метод сметного расчета предполагает составление проектной сметы на строительство здания с указание перечня строительно-монтажных работ и затрат по каждому виду работ на заработную плату, материалы, электроэнергию, инструменты, спецоснащение и др.

Поскольку проектная документация на объект экспертизы Заказчиком не предоставлена, использование метода поэлементного расчета и метода сметных затрат не представляется возможным, в данном Экспертном заключении использовался метод удельных затрат на основе укрупненных показателей стоимости строительства.

В данном Экспертном заключении стоимость строительства объекта оценивалась по стоимости воспроизводства/замещения. Определение стоимости воспроизводства/замещения производилось в соответствии со Сборником КО-Инвест «Жилые дома», 2014 г.

 В общем случае:

РСзатр. = (ССзд. – ИЗзд.) + (ССулучш. – ИЗулучш.) + РСзем.уч,

где:


ССзд. и ССулучш. – полная стоимость нового строительства зданий и других улучшений, руб.;

ИЗзд. и ИЗулучш. – оцененные накопленные износы зданий и других улучшений, руб.;

РСзем.уч. – рыночная стоимость земельного участка, руб.

Определение стоимости прав на земельный участок

В настоящем Экспертном заключении определение рыночной стоимости земельного участка выполнено согласно требованиям «Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 г. №568-р и изменений к ним, введенными распоряжением Министерства имущественных отношений от 31.07.2002 г. № 2314-р.

Для определения рыночной стоимости земельного участка в настоящем Экспертном заключении использован сравнительный подход (метод сравнения продаж).

При определении стоимости земельного участка затратный подход не использовался, поскольку земля - это природный продукт и не может быть воссоздана человеком, поэтому рассчитать затраты на ее создание невозможно.

Методы доходного подхода не использовались при расчете рыночной стоимости земельного участка, т.к. для экспертизы стоимости необходима информация по сдаче в аренду аналогичных земельных участков, находящихся в составе домовладений, как самостоятельных объектов, однако такая информация по рассматриваемому населенному пункту (району) отсутствует.

Определение рыночной стоимости земельного участка в составе объекта экспертизы методом сравнения продаж

Данный метод применяется для определения стоимости земельных участков как занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (застроенных земельных участков), так и земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (незастроенных земельных участков). Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами объекта, подлежащего экспертизе. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложений (спроса). 

Метод сравнения продаж предполагает следующую последовательность действий:

- определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта экспертизы с объектами – аналогами;

- определение по каждому элементу сравнения характера и степени отличий каждого аналога от рассматриваемого земельного участка;

- определение по каждому элементу сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от рассматриваемого земельного участка;

- корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от рассматриваемого земельного участка;

- расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов.

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта экспертизы (факторы, изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта экспертизы) и сложившиеся на рынке характеристики сделок с земельными участками.

Наиболее важными факторами стоимости земельных участков являются:

- местоположение и окружение;

- целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный участок;

- физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.);

- транспортная доступность;

- инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.).

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся:

- условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных и заемных средств, условия предоставления заемных средств);

- условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж денежными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.);

- обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный участок представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.);

- изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с аналогом до даты проведения экспертизы.

Характер и степень отличий аналога от рассматриваемого земельного участка устанавливались в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом экспертизы.

Рыночная стоимость земельного участка определяется на основе анализа элементов сравнения по выбранным аналогичным незастроенным участкам, которые выставлены на продажу по известным ценам (см. табл. 6 в разделе «Анализ рынка объекта экспертизы»). 

 При определении рыночной стоимости участка в рамках данного метода проведена корректировка, учитывающая возможное уменьшение стоимости аналога в процессе торга. Выбор участков-аналогов производился с учетом их схожести с рассматриваемым. В качестве элементов сравнения, по которым производился отбор, были определены элементы, изменение которых влияет на рыночную стоимость земельного участка. С целью учета отличий вводятся корректировки в цены выбранных аналогов.

Параметры участков-аналогов и проведенные корректировки представлены ниже в Таблице №11.

Согласно ст. 146 п.2 НК РФ земельный участок НДС не облагается. В связи с этим, стоимость земельного участка методом сравнения продаж в рамках затратного подхода определена без учета НДС.
Таблица №11
	Элемент сравнения
	Исследуемый объект (земельный участок в составе объекта экспертизы)
	Объекты сравнения (аналоги)

	
	
	№1
	№2
	№3
	№4
	№5

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	Источник информации, контакты
	 
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/zemelnye_uchastki/uchastok_4.2_sot._izhs_1813770287, тел. +7 908-198-42-11, Любовь
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/zemelnye_uchastki/uchastok_4.7_sot._izhs_1538382797, тел. +7 928-601-63-13, АН "Домиан", Север Илья
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_1801510405, тел. +7 958-476-55-41, АН "Брелок", Лариса
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/zemelnye_uchastki/uchastok_3_sot._izhs_1832947136, тел. +7 989-704-87-31, Светлана
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/zemelnye_uchastki/uchastok_4.5_sot._izhs_1532454087, тел. +7 928-601-63-13, АН "Домиан", Север Илья

	Цена предложения земельного участка, руб.
	 
	5 500 000
	5 100 000
	6 500 000
	3 500 000
	5 500 000

	Площадь земельного участка, сот.
	4,82
	4,2
	4,7
	6,0
	3,0
	4,5

	Цена предложения, руб./сот.
	 
	1 309 524
	1 085 106
	1 083 333
	1 166 667
	1 222 222

	Корректировка на уторгование, %
	 
	-9,3
	-9,3
	-9,3
	-9,3
	-9,3

	Скорректированная цена, руб./сот.
	 
	1 187 738
	984 191
	982 583
	1 058 167
	1 108 556

	Условия финансирования
	рыночн.
	рыночн.
	рыночн.
	рыночн.
	рыночн.
	рыночн.

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб./сот.
	 
	1 187 738
	984 191
	982 583
	1 058 167
	1 108 556

	Условия сделки (продажи/предложения на продажу)
	рыночн.
	рыночн.
	рыночн.
	рыночн.
	рыночн.
	рыночн.

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб./сот.
	 
	1 187 738
	984 191
	982 583
	1 058 167
	1 108 556

	Время продажи
	текущее
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб./сот.
	 
	1 187 738
	984 191
	982 583
	1 058 167
	1 108 556

	Местоположение
	Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, ул. Чудная, 2
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Семипалатинская, 35
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Лобачевского, 37
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Западная
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Шекспира
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Семипалатинская, 18

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб./сот.
	 
	1 187 738
	984 191
	982 583
	1 058 167
	1 108 556

	Наличие коммуникаций
	все коммуникации на участке
	все коммуникации по меже
	все коммуникации по меже
	все коммуникации на участке
	все коммуникации по меже
	все коммуникации на участке

	Корректировка, %
	 
	10
	10
	0
	10
	0

	Скорректированная цена, руб./сот.
	 
	1 306 512
	1 082 611
	982 583
	1 163 983
	1 108 556

	Разрешенное (фактическое) использование
	дачный земельный участок (фактически - для размещения индивидуального жилого дома)
	ижс
	ижс
	ижс
	ижс
	ижс

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб./сот.
	 
	1 306 512
	1 082 611
	982 583
	1 163 983
	1 108 556

	Наличие строений на участке
	нет
	нет
	нет
	есть
	нет
	нет

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	4
	0
	0

	Скорректированная цена, руб./сот.
	 
	1 306 512
	1 082 611
	1 021 887
	1 163 983
	1 108 556

	Площадь, сот.
	4,82
	4,2
	4,7
	6,0
	3,0
	4,5

	Корректировка, %
	 
	-1,2
	-0,2
	2,0
	-4,4
	-0,6

	Скорректированная цена, руб./сот.
	 
	1 290 221
	1 080 151
	1 041 830
	1 113 236
	1 101 680

	общая валовая коррекция
	 
	19 303
	4 955
	41 504
	53 431
	120 542

	коррекция в процентах от цены продажи
	 
	1,47
	0,46
	3,83
	4,58
	9,86

	коэффициент
	 
	0,31
	1,00
	0,12
	0,10
	0,05

	Средневзвешенная

 рыночная ст-ть за сот., руб.
	1 121 297
	
	
	
	
	

	Расчетная рыночная стоимость, руб.
	5 404 653
	
	
	
	
	


Обоснование корректировок.

1. Корректировка на уторгование: так как по всем аналогам представлены цены предложений, вводится корректировка на уторгование. По данным, полученным в результате опроса сотрудников риэлтерских фирм (компания «Нирлан» (г. Ростов-на-Дону, пр. Буденовский, 22 (Дом обуви), 3 этаж, левое крыло, тел. 269-86-99, http://www.nirlan.ru); ЗАО «Донской центр недвижимости» (г. Ростов-на-Дону, ул. Социалистическая, 74, эт. 6, оф. 605, тел. 269-42-42, http://realty.dmir.ru/companies/4216/); «Дон-МТ» (г. Ростов-на-Дону, ул. Темерницкая, 11, тел. 2-270-500, http://www.donmt.ru); Компания «Титул» (г. Ростов-на-Дону, пр. Будёновский, 35, офис 4, тел: 290-78-78, http://www.realtitul.ru), коэффициент торга (уторгования) по сделкам с земельными участками, как правило, находится в пределах Кторг. = 0,85-0,98. 

Согласно изданию «Справочник оценщика недвижимости – 2018. Земельные участки. Том №2» под редакцией Лейфера Л.А. (Нижний Новгород, 2018 г.)
 гл. 12.2.1, табл. 121, интервал значений скидок на торг для земельных участков под индивидуальное жилищное строительство при продаже составляет: 8,8-9,9% (среднее значение 9,3%). 

Учитывая особенности состояния рынка земельных участков г. Ростова-на-Дону, местоположение объекта экспертизы, а также его качественные и количественные характеристики, для дальнейших расчетов примем следующее значение из указанного диапазона Кторг. = 9,3%, что подтверждено специалистами риэлтерских фирм и агентств недвижимости.

2. Корректировка на условия финансирования: все выбранные сопоставимые участки находились в одинаковых условиях финансирования, поэтому корректировка не производилась.

3. Корректировка на условия сделки: в отношении приведенных аналогов не выявлены нетипичные условия сделок, корректировка не производилась.

4. Корректировка на время продажи: по времени предложения корректировки не были применены, так как аналоги продавались в одно время, что и рассматриваемый участок.

5. Корректировка на местоположение и окружение: все объекты сравнения имеют аналогичное земельному участку в составе объекта экспертизы местоположение (г. Ростов-на-Дону/мкр. ЗЖМ), корректировка по ним не проводилась.

6. Корректировка на наличие коммуникаций: данная корректировка позволяет учесть различия в наличии центрального водоснабжения, канализации, газоснабжения, электроснабжения. Величина данной корректировки рассчитывается исходя из фактических различий между исследуемым объектом и объектами-аналогами по наличию инженерных коммуникаций. Поскольку на исследуемом земельном участке имеются все коммуникации (сопоставим по данному фактору с подобранными объектами-аналогами №№3,5); у объектов-аналогов №№1,2,4 все коммуникации проходят по меже, необходимо проведение корректировки. 

Для учета различия в наличии коммуникаций исследуемого земельного участка и подобранных объектов-аналогов была применена корректировка, определенная методом парных продаж. Парными называются продажи двух объектов, идентичных почти во всем, за исключением одной характеристики, в данном случае – наличию коммуникаций. Расчет корректировки представлен в нижеследующей таблице.

	Наименование
	Объект № 1
	Объект № 2

	Объект
	Земельный участок
	Земельный участок

	Местоположение
	г. Ростов-на-Дону, ЗЖМ, 

ул. Патриотическая
	г. Ростов-на-Дону, ЗЖМ, 

ул. Благодатная

	Назначение
	ИЖС

	Коммуникации
	все (водоснабжение, канализация, газоснабжение, электроснабжение) на участке
	все (водоснабжение, канализация, газоснабжение, электроснабжение)

по меже

	Источник информации
	http://rostov.life-realty.ru/uchastki/plot_789701/
	http://rostov.life-realty.ru/uchastki/plot_815391/

	Дата предложения
	Май 2018 г.

	Цена предложения на продажу, руб.
	5 900 000
	5 350 000

	Площадь. кв.м
	600
	600

	Цена предложения на продажу 1 кв. м, руб. (Ц)
	9 833
	8 917

	Корректировка
	-10%

	Обоснование корректировки
	(Ц2-Ц1)/Ц2×100%


Учитывая тот факт, что разница в стоимости между полным набором коммуникаций и отсутствием коммуникаций составляет 10%, т.е. на каждый вид инженерного оснащения приходится равная доля процента в размере 2,5%; поэтому к подобранным объектам-аналогам №№1,2,4 проведена корректировка в размере (+)10%.
7. Корректировка на разрешенное (фактическое) использование: рассматриваемая корректировка учитывает разницу в стоимости объектов в зависимости от вида разрешенного использования. Земельный участок в составе Объекта экспертизы используется для размещения индивидуального жилого дома, хозяйственных строений и элементов благоустройства территории, т.е. «для индивидуальной жилой застройки», как и целевое использование подобранных объектов-аналогов, корректировка не проводилась.

8.   Корректировка на наличие строений на земельном участке. Данный вид корректировки предназначен для устранения различия в стоимости объектов, отличающихся наличием/отсутствием застройки. Оцениваемый земельный участок в рамках настоящего расчета предполагается как условно свободный, поэтому является сопоставимым по данному ценообразующему фактору с подобранными объектами-аналогами №№1,2,4,5. На подобранном объекте-аналоге №3 имеются строения, которые при желании можно снести, т.е. строения под снос; следовательно, необходимо проведение корректировки. Поскольку наличие построек, по сути, ухудшает характеристики земельного участка по сравнению с аналогичным свободным (требуются дополнительные затраты на демонтаж строений и вывоз образовавшегося строительного мусора), то направление корректировки по данному элементу сравнения будет иметь положительное значение (со знаком +). 

Поправка на наличие строений (застройки) определялась на основании Статьи «Анализ рынков недвижимости (обоснование корректировок)» к.т.н. Яскевич Е.Е. ООО «НЦПО», http://cpcpa.ru/Publications/031/ и максимально составляет 4%. Таким образом, к подобранному объекту-аналогу №3 введена повышающая корректировка в размере (+)4%.

9. Корректировка на размер земельного участка: данный вид корректировки предназначен для устранения различия в стоимости объектов, отличающихся по площади. На рынке существует закономерность, при которой с увеличением площади объекта цена объекта, из расчета на квадратный метр, снижается и наоборот. Для тех объектов, которые меньше по площади по сравнению с рассматриваемым объектом, введены понижающие корректировки и наоборот. Величины всех корректирующих поправок определены на основании анализа информации об изменении цен предложения на объекты недвижимости. Корректировка по площади выполнена с учетом того, что стоимость 1 кв.м (сот.) с ростом общей площади снижается нелинейно. Расчет корректировки (описание корректировки имеется в книге - Ковалев А.П. Оценка стоимости активной части основных фондов. М.: Финстатинформ, 1998 г.), выполнялся по формуле:
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где: 
R - значение корректировки на площадь, %;
Sоб - площадь объекта экспертизы;
Sан - площадь аналога;
b - коэффициент торможения цены.

 Значение коэффициента торможения рекомендуется выбирать в диапазоне 0,02...1,50. Для расчета коэффициент торможения (иногда называемого коэффициентом торможения параметра) применима следующая формула:
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 Расчет коэффициента торможения по этой формуле выполняют по двум аналогам, которые различаются только по одному (ценообразующему) параметру. В данном случае Ц1, Ц2 - цены объектов-аналогов; X1, X2 - площади объектов-аналогов. Анализ формулы показывает, что для точного расчета коэффициента торможения необходимы аналоги с площадью, сопоставимой или приближенной к площади объектов оценки. Для расчета корректировки Экспертом был посчитан коэффициент торможения цены методом парных продаж. Результат расчета приведен в следующей таблице. 

Таблица №12
	Наименование
	Объект № 1
	Объект № 2

	Объект
	Земельный участок
	Земельный участок

	Местоположение
	г. Ростов-на-Дону/Ростовское море
	г. Ростов-на-Дону/Ростовское море

	Категория
	Земли населенных пунктов

	Инженерное оснащение
	Все коммуникации расположены по меже

	Источник информации
	http://rostov.life-realty.ru/uchastki/plot_855583/, АН "Домиан.ru", тел. +7 (952) 5699115, Гартман Татьяна Сергеевна
	http://rostov.life-realty.ru/uchastki/plot_846993/, АН "Танаис", тел. +7 (961) 4030445, +7 (908) 1792218, Станислав

	Дата предложения
	Ноябрь 2019 г.

	Цена предложения на продажу, руб.
	1 220 000
	2 300 000

	Площадь. кв.м
	300
	600

	Цена предложения на продажу 1 кв. м, руб.
	4 067
	3 833

	Коэффициент торможения
	-0,09


Коэффициент торможения цены, принимается равным -0,09.

Соответственно, корректировка составила: аналог №1 – (-1,2%); аналог №2 – (-0,2%); аналог №3 – (2,0%); аналог №4 – (-4,4%); аналог №5 – (-0,6%).

10. Общая валовая корректировка: находится как разность между полученной итоговой скорректированной ценой за единицу площади каждого объекта и соответствующей первоначальной ценой (за сот.), выраженная в абсолютном выражении.

11. Коррекция в процентах от цены продажи: для расчета данного показателя нужно полученный в предыдущем пункте показатель общей валовой коррекции поделить на первоначальную цену за единицу площади каждого объекта.

12. Весовой коэффициент аналога: рассчитывается следующим образом: вначале находится самая наименьшая по модулю величина, полученная в предыдущем пункте, у соответствующего объекта аналога весовой коэффициент будет равен единице. Считаем данный объект-аналог наиболее приближенным по ценообразующим факторам объекту экспертизы. Для остальных объектов-аналогов весовой коэффициент будет получен отношением корректировки в процентах от цены продажи объекта-аналога наиболее приближенного к объекту экспертизы, к корректировке соответствующего аналога.

 После приведения ценообразующих характеристик аналогов к ценообразующим характеристикам рассматриваемого объекта средневзвешенная величина рыночной стоимости рассчитывается по формуле:
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где:

С1, С2 и Сn – приведенные стоимости аналогов,

К1, К2 и Кn – весовые коэффициенты.

РСзем.уч. - рыночная стоимость 1 сот. рассматриваемого участка.

РСзем.уч. = РСкв.м зем.уч.*S = 1 121 297 руб./сот. × 4,82 сот. = 5 404 635 руб.

Таким образом, рыночная стоимость земельного участка в составе объекта экспертизы (с учетом округления) составляет: 

5 400 000 (Пять миллионов четыреста тысяч) руб. (без НДС).
Определение стоимости воспроизводства/замещения объекта экспертизы с использованием справочника «Ко-Инвест» 

Сборники КО-Инвест основываются на проектно-сметной документации, собранной специалистами компании на протяжении почти двадцатилетнего опыта работы в области оценки недвижимости во всех регионах Российской Федерации и за рубежом, а также документации, предоставленной коллегами из других оценочных компаний, в т.ч. данных о средних показателях затрат на освоение строительных площадок, устройству внешних коммуникаций, новых расценках на работы и данных об индексах цен в строительстве. 

Стоимость замещения определяется как текущая стоимость нового аналогичного объекта, эквивалентного по основным параметрам объекту экспертизы. Исследуемыми объектами могут выступать как эксплуатируемые объекты, так и объекты, незавершенные строительством. Справочник применим на территории преобладающей части регионов Российской Федерации. При сопоставимости технических решении зданий и сооружений, справочник может использоваться при проведении оценок их стоимости в других странах с применением адекватной методики и пересчета показателей в соответствующие национальные валюты. 

Определение стоимости воспроизводства/замещения жилого дома, лит. А и летней кухни-гаража, лит. Е производилось в соответствии со Сборником КО-Инвест «Жилые дома. Укрупненные показатели стоимости строительства», 2014 г. При подготовке справочника использованы проектно-​сметные материалы по типовым и индивидуальным проектам жилых домов, средние показатели затрат на привязку типовых проектов, а также результаты расчетов индексов цен в строительстве. Справочник рассчитан на специалистов в области определения стоимости строительства и оценки недвижимости. Справочник может использоваться владельцами жилой недвижимости, инвесторами, страховыми компаниями, банками, органами государственного управления при решении различных задач, связанных с определением стоимости строительства и недвижимости.

Расчет с использованием справочника был выполнен в следующей последовательности:

подготовка исходных данных об исследуемом объекте;

определение конструктивной системы и класса качества объекта экспертизы;

подбор укрупненного стоимостного показателя в соответствии с функциональным назначением, конструктивной системой, классом качества и техническими характеристиками (объемом, площадью);

определение необходимых параметров, подлежащих корректировке;

расчет количественных значений корректирующих коэффициентов;

расчет стоимости замещения.

Для расчета затрат, необходимых для воспроизводства/замещения жилого дома, лит. А и летней кухни-гаража, лит. Е в данном Заключении выбран метод укрупненных обобщенных показателей стоимости (метод сравнительной единицы). 

Метод основан на сравнении стоимости единицы потребительских свойств (1 м2 полезной площади, 1м3 строительного объема, 1п.м., км и т. п.) исследуемого объекта, со стоимостью аналогичной единицы измерения подобного типового объекта. 

Стоимость нового строительства в данном методе определяется выражением:

С= Сin × N × К × ….. × Кn,

где:
Сin – стоимость единицы потребительских свойств;

N - количество единиц потребительских свойств на объекте;

Кn – корректирующие коэффициенты.

В результате корректировки стоимости типового объекта на условия рынка и физические различия с объектом оценки определяется искомая величина стоимости затрат.

В большинстве случаев применения данного метода для определения Сin используются показатели единичных стоимостей, взятые из специальных справочников и ценников. Такие справочники содержат статистические данные по рынку недвижимости, предоставляемые институтами оценки. Единичные стоимости типовых или базовых зданий и сооружений приводятся для строений определенных размеров, поэтому необходимо производить их корректировку на реальные габариты. 

К нормативной базе метода укрупненных обобщенных показателей стоимости относятся сборники УПВС и справочники оценщика «КО-ИНВЕСТ».

Исходя из качества и объёма полученной информации и на основании исходных данных, был осуществлён расчёт затрат замещения/воспроизводства объекта недвижимости методом сравнительной единицы.

Метод сравнительной единицы предполагает использование показателей стоимости строительства (1 кв. м, 1 куб. м, 1 п.м. и т.п.) аналогичного/идентичного объекта. В данном случае были использованы, укрупнённые показатели стоимости строительства  разработанные ООО «КО-ИНВЕСТ» (г. Москва), Сборник укрупненных показателей стоимости строительства «Жилые дома. 2016 год», «Индексы цен в строительстве №108», январь 2018 г.

Укрупнённые показатели стоимости строительства (УПСС), содержащиеся в издании КО-ИНВЕСТ, включают всю номенклатуру затрат, которые предусматриваются действующей методикой определения стоимости строительной продукции на территории Российской Федерации МДС 81-35.2004. Все показатели рассчитаны в соответствии с новой сметно-нормативной базой ценообразования в строительстве.

Расчёт затрат замещения зданий и сооружений с использованием справочника осуществлён по формуле:

Сстр. = Сбаз ( N ( K (…( Kn ( ПП,

где:


Сстр – затраты замещения объекта недвижимости

Сбаз – базовый удельный показатель стоимости строительства в расчёте на единицу измерения (1 кв. м или 1 куб.м.) здания/сооружения, определённый на основе укрупнённых показателей стоимости строительства издания «КО-ИНВЕСТ»;

N – количественная единица сравнения (площадь, объём оцениваемого объекта и т.п.);

K1 – коэффициент, учитывающий различия в объёмно-планировочных показателях, конструктивных параметрах, качестве применяемых материалов, конструкций, типе инженерных систем исследуемого и сопоставимого объектов. Поправки рассчитываются в соответствии с рекомендациями по использованию справочника в абсолютном выражении;

K2 – поправки, в выраженные в виде корректирующих коэффициентов к стоимости всего объекта, они состоят: 

Поправка на разницу в объеме, или в площади объекта экспертизы по сравнению с объектом аналогом вводится при наличии в разнице более чем 30%.

Корректирующий коэффициент на различие в сейсмичности (Ксейсм) вводится в случае, когда исследуемый объект располагается в районе с сейсмичностью, отличающейся от сейсмичности районов, для которых рассчитаны стоимостные показатели в справочнике.

Территориально-экономический коэффициент – отношения цен, приведенных в сборнике для Московской области и отношения цен региона оцениваемого объекта, поправки состоят из зонально-экономического коэффициента, для Ростовской области составляет 0,840 (Кзон-эк), и регионально-экономического коэффициента (Крег-эк) в соответствии с КС, приведенной в информационно-аналитическом бюллетене «Индексы цен в строительстве».

Корректирующий коэффициент на изменение цен в строительстве после базовой даты уровня цен справочников оценщика «КО-ИНВЕСТ» (Кинфл.).

ПП – прибыль предпринимателя, которая представляет собой предпринимательский доход, отражающий вознаграждение инвестору за риск, связанный с реализацией строительного проекта.

Для пересчёта затрат на замещение жилого дома, лит. А в составе объекта экспертизы в уровень цен на дату экспертизы с учётом местоположения объекта экспертизы были использованы региональные индексы, представленные в сборниках «КО-ИНВЕСТ».

Расчёт величины затрат на замещение объекта экспертизы приведен в нижеследующей таблице.

Таблица 12
	№ п/п
	Объект
	Лит.
	Количество единиц измерения
	КС
	Источник (наименование справочника КО-ИНВЕСТ)
	Код объекта по справочнику КО-ИНВЕСТ
	Единица измерения
	Стоимость 1 единицы измерения, руб.
	Корректировка на отсутствие наружной стены, руб./ед.изм.
	Корректировка на конструкции, руб./ед.изм.
	Коэффициент на отличия в площади/объёме
	Корректирующий коэффициент с 01.01.2008 г. на дату оценки
	Коэффициент на региональное различие по КС
	Коэффициент на различие в сейсмичности
	Регионально-климатический коэффициент
	СЗ объектов в ценах на дату оценки, руб. (без учета НДС и ПП)

	1
	Жилой дом
	А
	369,8
	КС-1
	Справочник Оценщика "Жилые дома", 2016 г.
	ЖЗ.02.001.0254
	кв.м.
	56421,00
	0,00
	0,00
	1,00
	1,107
	0,819
	1,00
	1,00
	18 916 431


Поправка на отсутствие какой-либо наружной стены здания или сооружения (ΔCcт) применяется, когда исследуемое здание или сооружение пристроенное и определяется по формуле:

ΔCcт = αст × Ccт,

где:

αст – доля площади отсутствующей стены в общей площади наружных стен непристроенного здания;

Ccт – справочная стоимость стен приводимая в группе «Стены наружные с отделкой».

Жилой дом, лит. А в составе объекта экспертизы, является отдельно стоящим зданием, не пристроен к каким-либо другим зданиям, не имеет общих стен с другими зданиями, корректировка не вводилась.

Поправка на различие в конструктивных элементах. Если техническое решение конструктивного элемента исследуемого здания или сооружения существенно отличается от технического решения этого же элемента справочного здания или сооружения, то стоимость исследуемого элемента (C0) рассчитывается по формуле:

C0 = Сс × ф0/фc,

где:

С0 и Сс – стоимость конструктивного элемента соответственно для исследуемого и для справочного здания или сооружения;

ф0 и фc - стоимостные коэффициенты для рассматриваемого конструктивного элемента, соответственно для исследуемого и для справочного здания или сооружения.

Конструктивных различий между справочным аналогом и жилым домом, лит. А, в составе объекта экспертизы не выявлено, корректировка не вводилась.

Поправка на разницу в объеме (V, куб. м) или площади (S, кв. м) между исследуемым зданием (Vо, So соответственно) и ближайшим параметром из справочника (Vспр, Scпр) определялась с помощью коэффициентов, отображающих разницу в объеме (V, куб. м) или площади (S, кв. м) между исследуемым зданием (Vо, So соответственно) и ближайшим параметром из справочника (Vспр, Scпр), которые приведены ниже.

Таблица 14
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Различий в объеме и площади между справочным аналогом и исследуемым жилым домом, лит. А не выявлено, корректирующий коэффициент не применялся.

Ксейсм - корректирующий коэффициент на сейсмичность вводится в случае, когда исследуемое здание располагается в районе с сейсмичностью, отличающейся от сейсмичности, для которой рассчитаны стоимостные показатели в данном справочнике:

K сейсм = 
[image: image20.wmf]ac
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, 

где:


aj, ac – коэффициенты уровня стоимости здания соответственно при сейсмичности, учтенной в справочнике (6 баллов), и при сейсмичности в j-ом районе расположения исследуемого объекта.

Таблица 15
	Сейсмичность в баллах
	К сейсм.

	6
	1

	7
	1,04

	8
	1,05

	9
	1,08


Сейсмичность в месте расположения исследуемого жилого дома, лит. А, и справочного объекта-аналога соответствует 6 баллам, поэтому поправка не вводится.

Крег-эк (коэффициент на региональное различие по КС) - регионально-экономические поправки позволяют выйти на стоимость зданий/сооружений в конкретном регионе к среднему уровню стоимости в регионе. Определен в размере 0,819 для КС-1 (Ростовская обл.) в соответствии с изданием «Индексы цен в строительстве №108», январь 2018 г.

Кинфл. – укрупненные показатели стоимости строительства в справочнике оценщика «КО-ИНВЕСТ. Жилые дома. 2016» приведены в уровне цен на 01.01.2016 г.

Коэффициент с 01.01.2016 г. на дату экспертизы определяем путем деления значения индекса на декабрь 2019 г. на значение индекса на январь 2018 г. 10,232/9244 =1,107.

Крег-клим – регионально-климатический коэффициент не предусмотрен, поэтому равен 1,00. 

Расчет прибыли предпринимателя

ПП – прибыль предпринимателя (т.е. компенсация за использование средств инвестора в течение срока осуществления строительства). 

Прибыль предпринимателя – это вознаграждение инвестора за риск строительства объекта недвижимости. Она отражает рыночно обоснованную величину, которую предприниматель (он одновременно может быть и застройщиком) рассчитывает получить сверх всех затрат (материалы + труд + управление) в качестве вознаграждения за свою деятельность.

Значение прибыли определено согласно «Справочнику оценщика недвижимости» Лейфера Л. А., расширенный интервал значений прибыли предпринимателя при инвестировании в строительство жилых домов составляет 12,9-22,5%
. В рамках настоящего заключения значение прибыли принято на уровне среднего значения в размере 17,7%, т.е. в долях единиц 1,177, что приведено ниже:
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Определение величины накопленного износа

Износ – это технико-экономическое понятие, выражающееся в уменьшении стоимости (воспроизводства или замещения) в результате физического разрушения, потери функциональных и эксплуатационных качеств.

Существует несколько методов расчета износа, как общей потери стоимости объекта под влиянием действия различных факторов. В рамках данного исследования применен метод разбиения.

Метод разбиения предполагает разбивку износа на 3 составляющих: физический износ, функциональное устаревание и экономическое устаревание.

Общий (накопленный) износ при этом рассчитывается в соответствии со следующей формулой:
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, где:

И% – накопленный износ, %;

Ифиз% – физический износ, %;

Ифун% – функциональное устаревание, %;

Ивн% – экономическое устаревание, %.

Физический износ – износ имущества, связанный со снижением его работоспособности, как в результате его естественного старения, так и влияния внешних неблагоприятных факторов. 

Физический износ может быть устранимым и неустранимым. К устранимому относят, так называемый отложенный ремонт, проведение которого на дату оценки является целесообразным и экономически обоснованным. Неустранимый физический износ – износ имущества, затраты на устранение которого больше, чем добавляемая при этом стоимость. 

Работы по определению износа, проведённые Оценщиком, в общем случае основываются на оценке фактов, полученных визуальным путём без применения специального оборудования, приборов и средств. 

Существует несколько методов определения физического износа объектов недвижимого имущества:

На основе данных технических паспортов БТИ о величине износа зданий и сооружений. 

Поэлементный – как сумма физических износов отдельных его конструктивных элементов, взвешенных по их доле в стоимости замещения. 

Метод эффективного возраста. 

Метод экспертизы состояния.

При использовании данных методов определения физического износа зданий и сооружений используются следующие понятия:

Физическая жизнь здания (ФЖ) – период эксплуатации здания, в течение которого состояние несущих конструктивных элементов здания соответствует определенным критериям (конструктивная надежность, физическая долговечность и т. п.). Срок физической жизни объекта закладывается при строительстве и зависит от группы капитальности зданий. Физическая жизнь заканчивается, когда объект сносится. 

Хронологический возраст (ХВ) – период времени, прошедший со дня ввода объекта в эксплуатацию до даты оценки. 

Экономическая жизнь (ЭЖ) – время эксплуатации, в течение которого объект приносит доход. В этот период проводимые улучшения вносят вклад в стоимость объекта. Экономическая жизнь объекта заканчивается, когда эксплуатация объекта не может принести доход, обозначенный соответствующей ставкой по сопоставимым объектам в данном сегменте рынка недвижимости. При этом проводимые улучшения уже не вносят вклад в стоимость объекта вследствие его общего износа. 

Эффективный возраст (ЭВ) рассчитывается на основе хронологического возраста здания с учетом его технического состояния и сложившихся на дату оценки экономических факторов, влияющих на стоимость оцениваемого объекта. В зависимости от особенностей эксплуатации здания эффективный возраст может отличаться от хронологического возраста в большую или меньшую сторону. В случае нормальной (типичной) эксплуатации здания эффективный возраст, как правило, равен хронологическому. 

Оставшийся срок экономической жизни (ОСЭЖ) здания – период времени от даты оценки до окончания его экономической жизни. 

Поэлементный метод расчета физического износа основан на определении процентов износа всех конструктивных элементов здания или сооружения. Данный метод является самым точным, но и наиболее трудоемким. 

Данный метод предполагает использование различных нормативных инструкций межотраслевого или ведомственного уровня. В данном случае физический износ оценивался путём сравнения признаков износа, выявленных в результате обследования с их значениями, приведёнными в ВСН 53-86 «Правила оценки физического износа зданий». 

Физический износ объекта определяется следующим образом: 
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, где: 

Fф – физический износ здания, (%); 

Fi – физический износ i-го конструктивного элемента, (%); 

Li – коэффициент, соответствующий доле восстановительной стоимости i-го конструктивного элемента (участка) в общей стоимости здания; 

n – количество конструктивных элементов в здании. 

Доли стоимости замещения отдельных конструкций, элементов и систем в общей стоимости здания, следует принимать по укрупненным показателям восстановительной стоимости зданий, утвержденным в установленном порядке.

Метод эффективного возраста основан на предположении о том, что соотношение между физическим износом (ФИ) и восстановительной стоимостью (ВС) определяется соотношением между эффективным возрастом (ЭВ) и типичным сроком экономической жизни (ФЖ): 
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Так физический износ в рамках метода эффективного возраста определяется по следующей формуле:
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, где:

ЭВ – эффективный возраст (хронологический возраст объекта);

ЭЖ – срок экономической жизни (срок полезного использования).

Срок полезного использования определяется с учетом положений Постановления Правительства РФ от 1 января 2002 г. №1 «О классификации основных средств, включаемых в амортизационные группы» и на основании Постановления Совмина СССР от 22 октября 1990 г. N 1072 «Единые нормы амортизационных отчислений на полное восстановление основных фондов народного хозяйства СССР», а так же на основе российской практики.

Метод экспертизы – физический износ объекта оценки определяется по экспертной шкале. 
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Настоящая таблица, связывающая техническое состояние объекта экспертизы с характеристиками физического состояния и физического износа, приведена по данным портала по оценочной деятельности в разделе «аналитические материалы», полная ссылка на источник информации: http://www.valnet.ru/m7-136.phtml, составлена на основании Ведомственных строительных норм ВСН 53-86(р).

Величина физического износа рассматриваемых объектов в рамках настоящего отчета определена методом экспертизы состояния и приведена в таблице ниже.

Таблица 15
	№ п/п
	Наименование
	Лит.
	Площадь, кв.м
	Значение физического износа, определенное методом экспертизы состояния, % (Ифиз.)

	1
	Жилой дом
	А
	369,8
	10,00


Функциональное устаревание учитывает относительную неспособность здания или сооружения обеспечить полезность по сравнению с новым зданием или сооружением, созданным для таких же целей. Так же, функциональное устаревание может быть вызвано избыточными улучшениями. 

Объектам, незавершенным строительством, функциональное устаревание присуще в меньшей степени, чем готовым объектам. Объект экспертизы соответствует всем современным конструктивным решениям, предъявляемым рынком к зданиям соответствующего назначения. Функциональное устаревание по объекту экспертизы принято в размере 0%.

Экономическое (внешнее) устаревание – это потеря рыночной стоимости объекта, происходящая от действия всех причин, внешних по отношению к объекту, то есть от причин, которые нельзя отнести ни к физическому, ни к функциональному устареванию. Учитывая местоположение объекта экспертизы и его специализацию, в данном конкретном случае величина внешнего устаревания объекта экспертизы принята равной 0%.

Согласование расчетных значений накопленного износа на дату экспертизы определяется по формуле:

Инакоп = 1( (1(Ифиз)((1(Ифунк)((1( Ивнеш).

Таблица 17
	№ п/п
	Наименование 
	Физический износ, %
	Функциональное устаревание, %
	Внешнее устаревание, %
	Накопленный износ, %

	1
	Жилой дом, лит. А
	10
	0
	0
	10


Расчет рыночной стоимости объекта экспертизы в рамках затратного подхода приведен в нижеследующей таблице.

Таблица 18
	№ п/п
	Наименование объектов
	Лит.
	ПВС объекта в ценах на дату оценки, руб. (без учета НДС и ПП, с учетом корректировок на отличие в конструктивах)
	Прибыль предпринимателя (ПП)
	Затраты на замещение (без учета износа), руб.
	Накопленный износ, %
	Накопленный износ, руб.
	Затраты на замещение (с учетом износа, без НДС), руб.
	Стоимость прав на земельный участок, руб.
	Стоимость, рассчитанная в рамках затратного подхода, руб.

	1
	Жилой дом
	А
	18 916 431
	1,1770
	22 264 640
	10,00%
	2 226 464
	20 038 176
	5 400 000 
	27 118 114


Таким образом, стоимость Объекта экспертизы (жилого дома и земельного участка, расположенных по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, ул. Чудная, 2), определенная в рамках затратного подхода на дату экспертизы, составляет с учетом округления 27 120 000 руб. без учета НДС.
2.3.7. Определение стоимости объекта экспертизы сравнительным подходом
Подход к оценке стоимости с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении объекта экспертизы с другими объектами, которые были либо проданы, либо выставлены на продажу.

Сравнительный подход включает в себя следующие методы:

1. Метод валового рентного мультипликатора. Мультипликатор дохода представляет собой отношение цены аналогичного объекта к ежегодному доходу его владельца. Этот метод наиболее применим к производственным объектам, функционирование которых приносит доход. 

2. Метод сравнения продаж. Метод сравнения продаж основывается на принципе замещения: максимальная стоимость собственности определяется наименьшей ценой или стоимостью, по которой может быть приобретена другая собственность с эквивалентной полезностью.

В данном экспертном заключении использовался метод сравнения продаж, в связи с тем, что данный метод основан на сопоставлении и анализе информации о продаже аналогичных объектов недвижимости, по которым имеется значительный объем информации.


Элементы сравнения и единицы сравнения – это аналитические инструменты, используемые экспертом для определения рыночной стоимости объекта недвижимости.


Поправка – средство учета различий между рассматриваемым и сопоставимым объектами.

 В практике принято выделять основные элементы сравнения, которые должны анализироваться:

1) права на недвижимость;

2) условия финансирования;

3) условия продажи;

4) состояние рынка на дату экспертизы (время продажи аналогов);

5) местоположение;

6) физические характеристики;

7) экономические характеристики;

8) использование;

9) компоненты стоимости, не связанные с недвижимостью и другие элементы (доступ к объекту, экологические условия, соответствие объекта требованиям инспектирующих органов и т.д.).

Расчет стоимости объекта экспертизы в рамках сравнительного подхода

Объект экспертизы сравнивается с объектами-аналогами, выставленными на продажу – домовладениями, расположенными на земельных участках, находящихся в собственности, которые также имеют похожие основные технические характеристики: общеполезную площадь, инженерное обеспечение, аналогичное местоположение и т.д. (см. табл. 5 в разделе «Анализ рынка объекта экспертизы»).

Для получения более достоверных результатов при определении рыночной стоимости объекта с помощью сравнительного подхода вводятся корректировки на техническое состояние, площадь и т.д.

Все аналоги (Таблица №5), выбранные для данного расчета, выставлялись на продажу лицами, не являющимися плательщиками НДС. В связи с этим, стоимость объекта экспертизы по сравнительному подходу определена без учета НДС. 

Расчет стоимости объекта экспертизы в рамках сравнительного подхода представлен в таблице ниже.
 Таблица №19
	Элемент сравнения
	Объект экспертизы 

(жилой дом и гараж, расположенные на земельном участке)
	Объекты сравнения (аналоги)

	
	
	№1
	№2
	№3
	№4
	№5

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	Источник информации, контакты
	 
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/doma_dachi_kottedzhi/dom_320_m_na_uchastke_4.5_sot._1807395206, тел. +7 903 402-04-38, АН "Домиан", Уваров Сергей Дмитриевна
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/doma_dachi_kottedzhi/dom_393_m_na_uchastke_7_sot._900059538, тел. +7 928-145-22-81, Татьяна
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/doma_dachi_kottedzhi/dom_350_m_na_uchastke_5_sot._1158509504, тел. +7 938-101-66-77, АН "Домиан", Инесса
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/doma_dachi_kottedzhi/dom_280_m_na_uchastke_4.6_sot._1807357684, тел. +7 903-402-04-38, АН "Домиан", Уваров Сергей
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/doma_dachi_kottedzhi/dom_215_m_na_uchastke_3_sot._1580448205, тел. +7 918-558-76-00, АН "Маралин ру", Алексей Маралин

	Цена предложения, руб.
	 
	20 800 000
	22 000 000
	21 900 000
	17 999 000
	13 900 000

	Площадь домовладения, кв.м.
	369,8
	320,0
	393,0
	350,0
	280,0
	215,0

	Цена предложения, руб./кв.м
	 
	65 000
	55 980
	62 571
	64 282
	64 651

	Корректировка на уторгование, %
	 
	-8,4
	-8,4
	-8,4
	-8,4
	-8,4

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	 
	59 540
	51 277
	57 315
	58 882
	59 220

	Условия финансирования
	рыночн.
	рыночн.
	рыночн.
	рыночн.
	рыночн.
	рыночн.

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	 
	59 540
	51 277
	57 315
	58 882
	59 220

	Условия сделки (продажи)
	рыночн.
	рыночн.
	рыночн.
	рыночн.
	рыночн.
	рыночн.

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	 
	59 540
	51 277
	57 315
	58 882
	59 220

	Время продажи
	текущее
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	 
	59 540
	51 277
	57 315
	58 882
	59 220

	Местоположение
	Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, ул. Чудная, 2
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Калининградская
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Еременко, 81
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Шишкина
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Озерная
	г. Ростов-на-Дону/ЗЖМ/ул. Мадояна, 209

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	 
	59 540
	51 277
	57 315
	58 882
	59 220

	Инженерное обеспечение
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	 
	59 540
	51 277
	57 315
	58 882
	59 220

	Техническое состояние
	хорошее, требуется частичный ремонт
	отличное
	отличное
	отличное
	отличное
	отличное

	Корректировка, руб.
	 
	-5,0
	-5,0
	-5,0
	-5,0
	-5,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	 
	56 563
	48 713
	54 450
	55 938
	56 259

	Транспортная доступность
	хорошая
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог
	аналог

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	 
	56 563
	48 713
	54 450
	55 938
	56 259

	Материал стен
	пеноблоки, обл. кирпичом
	кирпичные
	кирпичные
	кирпичные
	кирпичные
	кирпичные

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	 
	56 563
	48 713
	54 450
	55 938
	56 259

	Площадь, кв.м
	369,8
	320,0
	393,0
	350,0
	280,0
	215,0

	Корректировка, %
	 
	-1,5
	0,6
	-0,6
	-2,8
	-5,6

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	 
	55 739
	49 009
	54 149
	54 360
	53 124

	общая валовая коррекция
	 
	9 261
	6 971
	8 422
	9 922
	11 527

	коррекция в процентах от цены продажи
	 
	14,25
	12,45
	13,46
	15,43
	17,83

	коэффициент
	 
	0,87
	1,00
	0,93
	0,81
	0,70

	Средневзвешенная рыночная

ст-ть за кв.м, руб.
	53 151
	
	
	
	
	

	Расчетная рыночная стоимость, руб.
	19 655 251
	
	
	
	
	


Обоснование корректировок.

1. Корректировка на уторгование: так как по всем аналогам представлены цены предложений, вводится корректировка на уторгование. По данным, полученным в результате опроса сотрудников риэлтерских фирм (компания «Нирлан» (г. Ростов-на-Дону, пр. Буденовский, 22 (Дом обуви), 3 этаж, левое крыло, тел. 269-86-99, http://www.nirlan.ru); ЗАО «Донской центр недвижимости» (г. Ростов-на-Дону, ул. Социалистическая, 74, эт. 6, оф. 605, тел. 269-42-42, http://realty.dmir.ru/companies/4216/); «Дон-МТ» (г. Ростов-на-Дону, ул. Темерницкая, 11, тел. 2-270-500, http://www.donmt.ru); Компания «Титул» (г. Ростов-на-Дону, пр. Будёновский, 35, офис 4, тел: 290-78-78, http://www.realtitul.ru), коэффициент торга (уторгования) по сделкам с домовладениями, как правило, находится в пределах Кторг. = 0,85-0,98. 

Согласно изданию «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Жилые дома» Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. Нижний Новгород, 2018, стр. 245, табл. 134 расширенный интервал значений скидок на торг для домов при продаже составляет: 4,9-11,9% (среднее значение 8,4%). 

Учитывая особенности состояния рынка домовладений г. Ростова-на-Дону, местоположение объекта экспертизы, а также его качественные и количественные характеристики, для дальнейших расчетов примем следующее значение из указанного диапазона Кторг. = 10%, что подтверждено специалистами риэлтерских фирм и агентств недвижимости.

2. Корректировка на условия финансирования: все выбранные аналоги находились в одинаковых условиях финансирования, поэтому корректировка не проводилась.

3. Корректировка на условия сделки: в отношении приведенных аналогов не выявлены нетипичные условия сделок, корректировка не проводилась.

4. Корректировка на время продажи: в связи с тем, что аналоги выставлены на продажу в период времени, соответствующий дате экспертизы, корректировка не проводилась.

5.  Корректировка на местоположение: критерием корректировки является степень влияния различий в местоположении на цену предложения объекта. Подобранные объекты-аналоги равнозначны по местоположению объекту экспертизы (г. Ростов-на-Дону/мкр. ЗЖМ), корректировка не вводилась.

6. Корректировка на инженерное обеспечение: все рассматриваемые аналоги имеют идентичный с объектом оценки набор инженерных коммуникаций, корректировка не проводилась.

7. Корректировка на техническое состояние: учитывает изменение стоимости квадратного метра объекта недвижимости в зависимости от физического состояния конструктивных элементов здания и отделки помещения. 

Корректировка вводится на основании анализа данных параметрической таблицы, связывающей техническое состояние объектов оценки с характеристиками физического состояния и физического износа объектов
:
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Общее техническое состояние объекта экспертизы - «хорошее, требуется частичный ремонта», в то время как состояние всех подобранных объектов-аналогов оценивается как «отличное», вводилась корректировка в размере 
(-)5%.

8. Корректировка на транспортную доступность: с точки зрения транспортной доступности все домовладения аналогичны объекту экспертизы, корректировка не проводилась.

 9. Корректировка на материал стен: все объекты сравнения имеют аналогичное объекту оценки материал стен (кирпич), корректировка по ним не проводилась.

10. Корректировка на площадь строений: данный вид корректировки предназначен для устранения различия в стоимости объектов, отличающихся по площади. На рынке существует закономерность, при которой с увеличением площади объекта цена объекта, из расчета на квадратный метр, снижается и наоборот. Для тех объектов, которые меньше по площади по сравнению с объектом экспертизы введены понижающие корректировки и наоборот. Величины всех корректирующих поправок определены на основании анализа информации об изменении цен предложения на объекты недвижимости. Корректировка по площади выполнена с учетом того, что стоимость 1 кв.м с ростом общей площади снижается нелинейно. Расчет корректировки (описание корректировки имеется в книге - Ковалев А.П. Оценка стоимости активной части основных фондов. М.: Финстатинформ, 1998г.), выполнялся по формуле:
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где: 
R - значение корректировки на площадь, %;
Sоб - площадь объекта экспертизы;
Sан - площадь аналога;
b - коэффициент торможения цены.

Значение коэффициента торможения рекомендуется выбирать в диапазоне 0,02...1,50. Для расчета коэффициент торможения (иногда называемого коэффициентом торможения параметра) применима следующая формула:
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Расчет коэффициента торможения по этой формуле выполняют по двум аналогам, Расчет коэффициента торможения по этой формуле выполняют по двум аналогам, которые различаются только по одному (ценообразующему) параметру. В данном случае Ц1, Ц2 - цены объектов-аналогов; X1, X2 - площади объектов-аналогов. Анализ формулы показывает, что для точного расчета коэффициента торможения необходимы аналоги с площадью, сопоставимой или приближенной к площади объектов оценки. Для расчета корректировки Экспертом был посчитан коэффициент торможения цены методом парных продаж. Результат расчета приведен в следующей таблице. 

Таблица №19
	Наименование
	Объект № 1
	Объект № 2

	Объект
	Жилой дом
	Жилой дом

	Местоположение
	г. Ростов-на-Дону/Ростовское море
	г. Ростов-на-Дону/Ростовское море

	Техническое состояние
	«Под чистовую отделку»

	Инженерное оснащение
	Все коммуникации

	Источник информации
	http://rostov.life-realty.ru/country/country_519843/, тел. +7 (952) 6011695, АН "Квартирный дворъ", Елена Николаенко
	http://rostov.life-realty.ru/country/country_502703/, тел. +7 (903) 4018180, АН "Риелт актив", Шушкалова Лариса Анатольевна

	Дата предложения
	Ноябрь г.

	Цена предложения на продажу, руб.
	2 800 000
	3 850 000

	Площадь. кв.м
	85
	120

	Цена предложения на продажу 1 кв. м, руб.
	32 941
	32 083

	Коэффициент торможения
	-0,1


Коэффициент торможения цены, принимается равным -0,1.

 Соответственно, корректировка составила: аналог №1 – (-1,5%); аналог №2 – (0,6%); аналог №3 – (-0,6%); аналог №4 – (-2,8%); аналог №5 – (-5,6%).

11. Общая валовая корректировка: находится как разность между полученной итоговой скорректированной ценой за единицу площади каждого объекта и соответствующей первоначальной ценой (стоимостью за кв.м), выраженная в абсолютном выражении.

12. Коррекция в процентах от цены продажи: для расчета данного показателя нужно полученный в предыдущем пункте показатель общей валовой коррекции поделить на первоначальную цену за единицу площади каждого объекта.

13. Весовой коэффициент аналога: рассчитывается следующим образом: вначале находится самая наименьшая по модулю величина, полученная в предыдущем пункте, у соответствующего объекта аналога весовой коэффициент будет равен единице. Считаем данный объект-аналог наиболее приближенным по ценообразующим факторам объекту экспертизы. Для остальных объектов-аналогов весовой коэффициент будет получен отношением корректировки в процентах от цены продажи объекта-аналога наиболее приближенного к объекту экспертизы, к корректировке соответствующего аналога.

 После приведения ценообразующих характеристик аналогов к ценообразующим характеристикам оцениваемого объекта средневзвешенная величина рыночной стоимости рассчитывается по формуле:
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 где:

 С1, С2 и Сn – приведенные стоимости аналогов,

 К1, К2 и Кn – весовые коэффициенты.

Таким образом, стоимость недвижимого имущества (жилого дома и земельного участка, расположенных по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, ул. Чудная, 2), согласно сравнительному подходу (с учетом округления) составляет:

 19 660 000 (Девятнадцать тысяч шестьсот шестьдесят тысяч) руб. (без НДС).
2.3.8. Согласование результатов
Обоснование коэффициентов, применяемых для согласования результатов экспертизы

Проводя анализ рынка и результатов, полученных разными подходами и методами к определении стоимости недвижимости, эксперт сделал следующие выводы:

При определении рыночной стоимости домовладений затратный и сравнительный подходы показывают близкие значения. Однако, при определении рыночной стоимости строений в составе домовладений затратный подход практически не отражает рыночной ситуации, влияющей на стоимость рассматриваемого строения.

Сравнительный подход основан на сравнении объекта экспертизы с аналогичными объектами, в отношении которых имеется достаточный объем информации. На рынке недвижимости города в самых различных источниках (газеты, Интернет, базы данных риэлтерских фирм) представлен широкий спектр предложений на продажу объектов недвижимости. Поэтому сравнительный подход показывает наиболее реальную стоимость объекта, сложившуюся на данном сегменте рынка в настоящее время.

Доходный подход для определения рыночной стоимости объекта экспертизы не использовался.

Для определения весов различных подходов используем пять приведенных ниже критериев, которыми будем описывать те или иные преимущества или недостатки примененного метода расчета с учетом особенностей настоящей экспертизы.

Подробное обсуждение такого подхода к процедуре согласования опубликовано А. Шаскольским на секции по оценке недвижимости, работавшей в рамках VIII Международного ежегодного конгресса «СЕРЕАН» 15 – 19 октября 2002 г.

Для расчета весов использованных методов проделаем следующие вычисления:

-построим матрицу (таблицу) факторов, присвоив каждому подходу пять видов баллов в соответствии с пятью критериями (по пятибалльной системе);

-найдем сумму баллов каждого подхода;

-найдем сумму баллов всех используемых подходов;

-по отношению суммы баллов данного подхода к сумме баллов всех использованных подходов найдем расчетный вес подхода в процентах;

На основе округленных весов рассчитаем согласованную стоимость имущества путем умножения полученного с помощью данного подхода ориентира стоимости на округленный вес подхода, рассчитанный в целях согласования стоимостей.

Результаты вычисления весовых коэффициентов представлены в таблице ниже.

 Таблица №20
	Критерии
	Баллы

	
	Затратный
	Сравнит.
	Доходный

	Достоверность информации, на основе которой проводились анализ и расчеты
	2
	2
	-

	Адекватность и достаточность рыночной информации, на основе которой проводились анализ и расчеты
	1
	3
	-

	Способность подхода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, специфичных для объекта, таких как местоположение, локальное окружение, размер, качество строительства и отделки, инженерное обеспечение, потенциальную доходность и т. п.
	1
	3
	-

	Способность подхода отразить мотивацию, действительные намерения типичного покупателя/арендатора и/или продавца/арендодателя, прочие реалии спроса/предложения в статике и динамике
	1
	3
	-

	Действенность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и инвестиций (включая риски)
	1
	3
	-

	Итого сумма баллов для данного подхода
	6
	14
	-

	Подход применялся
	Да
	Да
	Нет

	Вес подхода, %
	30
	70
	-

	Весовой коэффициент
	0,30
	0,70
	-


Определение итоговой величины рыночной стоимости объекта экспертизы
Итоговое значение рыночной стоимости объекта экспертизы с применением обоснованных коэффициентов согласования, рассчитывается по формуле:

РСсогл. = РСзатр. × Кзатр.+ РСсравн. × Ксравн., 
где: 
РСсогл. - рыночная стоимость объекта недвижимости;

РСзатр. - стоимость по затратному подходу;

Кзатр. - весовой коэффициент по затратному подходу

РСсравн. - стоимость по сравнительному подходу;

Ксравн. - весовой коэффициент по сравнительному подходу

 Итоговый расчет рыночной стоимости объекта представлен в таблице ниже.

Таблица №21
	Стоимость по затратному подходу, руб.
	Весовой коэффициент по затратному подходу
	Стоимость по сравнительному подходу, руб.
	Весовой коэффициент по сравнительному подходу
	Итоговое значение стоимости, руб.

	1
	2
	3
	4
	5

	27 120 000
	0,30
	19 660 000
	0,70
	21 900 000


Таким образом, итоговое значение рыночной стоимости объекта экспертизы (с учетом округления) составляет: 

21 900 000 (Двадцать один миллион девятьсот тысяч) руб. без НДС

В том числе:

	№ п/п
	Наименование
	Площадь, кв.м
	Рыночная стоимость, руб.

	1
	Жилой дом, лит. А
	369,8
	16 500 000

	2
	Земельный участок, кадастровый номер 61:44:0071204:5
	482
	5 400 000


2.4. Основные допущения и ограничивающие условия.

В процессе подготовки настоящего заключения Эксперт исходил из того, что все правовые и финансовые документы и материалы, представленные в материалах гражданского дела, являются достоверными. Эксперт не несет ответственности за юридическое описание прав и финансовых операций на имущество, подлежащее экспертизе, достоверность которых принимается на основе представленных материалов гражданского дела. 

В рамках настоящего экспертного заключения расчет рыночной стоимости объекта экспертизы произведен без учета имеющихся обременений (ограничений) права.

При проведении экспертизы предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на результат исследования. На Эксперте не лежит ответственность в случае обнаружения подобных факторов.

Данное заключение содержит профессиональное мнение эксперта относительно состояния объекта и действительно только на дату проведения экспертизы. Эксперт не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических, других условий, которые могут повлиять на результат исследования спорного объекта.

Исходные данные, использованные экспертом при подготовке данного заключения, считаются достоверными. Тем не менее, Эксперт не может гарантировать их абсолютную точность.

От Эксперта не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного заключения, кроме как на основании официального вызова в суд.

2.5. Использование результатов исследования.

Настоящее заключение предназначено для рассмотрения гражданского дела в суде и не может быть использовано иначе, чем это оговорено в поставленной перед экспертами задаче.

 Никто не имеет права публикации данного заключения в средствах массовой информации и передаче методологии экспертного исследования третьим лицам без письменного согласия на то Эксперта.

3. ВЫВОДЫ
По поставленному вопросу

«Какова рыночная стоимость объектов недвижимого имущества в составе: жилого дома площадью 369,8 кв.м, этажность: 2, лит. А и земельного участка, кад. № 61:44:0071204:5 площадью 482 кв.м, расположенного по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, ул. Чудная, 2?».

Рыночная стоимость объектов недвижимого имущества в составе: жилого дома площадью 369,8 кв.м, этажность: 2, лит. А и земельного участка, кад. № 61:44:0071204:5 площадью 482 кв.м, расположенного по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, ул. Чудная, 2 (с учетом округления), составляет:
21 900 000 (Двадцать один миллион девятьсот тысяч) руб. без НДС, 

в том числе:

	№ п/п
	Наименование
	Площадь, кв.м
	Рыночная стоимость, руб.

	1
	Жилой дом, лит. А
	369,8
	16 500 000

	2
	Земельный участок, кадастровый номер 61:44:0071204:5
	482
	5 400 000

	Итого:
	21 900 000


Эксперт                                                                                      Г.И. Лукин

4. ПЕРЕЧЕНЬ МАТЕРИАЛОВ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ЭКСПЕРТИЗЫ

Нормативно - правовая база

1. Гражданский кодекс Российской Федерации.

2. Налоговый кодекс Российской Федерации. 

3. Земельный кодекс Российской Федерации.

4. Жилищный Кодекс Российской Федерации.

5.Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135‑ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Методические материалы

1.Т.А. Федотова, З.А. Уткин. «Оценка недвижимости и бизнеса». Москва, Экмос. 2000.

2.Кацман В.Е., Косорукова И.В., Родин А.Ю. Оценочная деятельность. Правовые, теоретические и математические основы: учебное пособие/ В.Е. Кацман, И.В. Косорукова, А.Ю. Родин. Кн. 1. – М.: Маркет ДС, 2010. – 256 с.

3.Коростелев С.П. Основы теории и практики оценки недвижимости. Учебное пособие. М.: Русская Деловая Литература, 2008. – 224 с.

4.Нагаев Р.Т. Терминологический словарь. Недвижимость: землеустройство, градостроительство и экономика. Казань, 2008. С. 150.

5.Основные принципы оценки технического состояния зданий и сооружений. РОО. Москва. 1994.

6.Оценка рыночной стоимости недвижимости. Серия «Оценочная деятельность». Учебное и практическое пособие. – М.: Дело, 2008. – 384 с. (отв. Редактор серии В. Рутгайзер). 

7. «Справочник оценщика недвижимости – 2018. Земельные участки. Том №2», под ред. Лейфера Л.А., г. Нижний Новгород, 2018 г.

8. «Справочник оценщика недвижимости – 2018. Жилые дома», под ред. Лейфера Л.А., г. Нижний Новгород, 2018 г.

Источники аналитической и статистической информации
1. «Квартирный рынок». Ростов-на-Дону. 

2. «Из рук в руки». Газета бесплатных объявлений. 

3. «Все для Вас». Газета бесплатных объявлений.

4. Интернет - каталоги агентств недвижимости и специализированных сайтов: http://rostov.life-realty.ru/, https://www.avito.ru/rostov-na-donu/, http://www.alfadon.ru, http://www.landlord.ru, http://www.donmt.ru и др.
5. ПРИЛОЖЕНИЯ.

1. Фотоматериалы.

2. Копии документов, предоставленных Заказчиком.

3. Материалы, содержащие информацию об аналогах.

4. Копии документов эксперта.

Жилой дом, лит. лит. А
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� Источник информации: Официальный портал Правительства Ростовской области https://www.donland.ru/result-report/407/, доклад: «Социально-экономическая ситуация в Ростовской области по итогам 1-го полугодия 2019 г. 





� Установлено и обработано по данным сайтов http://www.avito.ru/, http://rostov.life-realty.ru/, https://rostov.cian.ru/


� Установлено и обработано по данным сайтов http://www.avito.ru/, http://rostov.life-realty.ru/, https://rostov.cian.ru/


� Предоставленная в справочнике информация основана на материалах опроса более, чем двухсот ведущих оценщиков из 53 городов России. Справочник содержит характеристики рынка недвижимости, прогнозные темпы роста цен и поправочные коэффициенты (корректировки), необходимые оценщикам при выполнении работ по оценке недвижимости. 


� Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Жилые дома» Авторы: Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. Нижний Новгород, 2018 (табл. 109, стр. 218)


�	 Источник информации: учебное пособие «Техническая эксплуатация жилых зданий», С.Н. Нотенко и др. М. Высшая школа, 2000 г. 
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