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Руководителю КУМИ 

муниципального района Борский 

Самарской области

Максимовой Т.Ю.

Уважаемая Татьяна Юрьевна!
            В соответствии с договором  №096 от 14.10.2021 г., нами произведена оценка рыночной стоимости  административного здания с кадастровым номером 63:16:0604035:302, расположенного по адресу: Самарская область, Борский р-н, с. Борское, ул. Неверовская, д. 33б  и земельного участка с кадастровым номером 63:16:0604035:662, расположенного по адресу: Российская Федерация, Самарская область, сельское поселение Борское, село Борское, улица Неверовская, земельный участок 33 б.

Дата оценки:   14.10.2021 г.

Дата составления отчёта: 15.10.2021 г.

Целью оценки является определение рыночной стоимости объектов оценки для заключения договора купли-продажи.

Задача оценки – оценка для определения рыночной стоимости  административного здания и земельного участка.

Оценка произведена в соответствии с Законом об оценочной деятельности, Федеральными стандартами оценки и действующими нормативными документами.   

   Обращаем Ваше  внимание на то, что это письмо не является отчетом по  оценке, а только предваряет отчет, приведенный далее.

При оценке мы исходили из предположений, что объект не заложен и не обременен долговыми обязательствами.

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

	№ п/п
	Наименование объекта оценки
	Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки (руб.) округленно (без учета НДС)

	1.
	Административное здание с кадастровым номером 63:16:0604035:302, расположенное по адресу: Самарская область, Борский р-н, с. Борское, ул. Неверовская, д. 33б
	1 800 000 (один миллион восемьсот тысяч) рублей.

	2.
	Земельный участок с кадастровым номером 63:16:0604035:662, расположенный по адресу: Российская Федерация, Самарская область, сельское поселение Борское, село Борское, улица Неверовская, земельный участок 33 б.
	2 500 000 руб.

(два миллиона пятьсот тысяч) рублей.



	ИТОГО:
	Административное здание с кадастровым номером 63:16:0604035:302, расположенное по адресу: Самарская область, Борский р-н, с. Борское, ул. Неверовская, д. 33б и земельный участок с кадастровым номером 63:16:0604035:662, расположенный по адресу: Российская Федерация, Самарская область, сельское поселение Борское, село Борское, улица Неверовская, земельный участок 33 б.
	4 300 000 (четыре миллиона триста тысяч) рублей.


            Всю информацию и анализ, использованные для  оценки рыночной стоимости, Вы найдете в соответствующих разделах отчета.

При возникновении у Вас каких-либо вопросов по представленному отчету просим обращаться непосредственно к нам.

Директор ООО «Средняя Волга-98»                                       ______________________И.М. Федоров
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1. 
 ОСНОВНЫЕ  ФАКТЫ И ВЫВОДЫ
1.1 Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки

Основанием проведения оценки является Договор  от 14.10.2021 г. на оказание услуг (выполнение работ) по оценке стоимости объекта оценки, заключенный с МКУ «Комитет по управлению муниципальным имуществом администрации муниципального района Борский Самарской области», именуемым в дальнейшем «Заказчик» и ООО «Средняя Волга-98», именуемым в дальнейшем «Оценщик». Дата заключения договора – 14.10.2021 года. Основание заключения договора – инициатива заказчика. 
1.2. Цель оценки

	Цель и назначение оценки
	Целью оценки является определение рыночной стоимости административного здания и земельного участка, расположенных в Большечерниговском  районе Самарской  области. Результаты будут использоваться при решении следующих вопросов сформулированных Заказчиком:

1) определение рыночной стоимости административного здания и земельного участка для решения вопроса  наиболее вероятной цены продажи




1.3.Общая информация, идентифицирующая объект оценки

ИДЕНТИФИКАЦИЯ объекта оценки

	Объект оценки:
	1.

Административное здание с кадастровым номером 63:16:0604035:302 , площадью 882,3 м2                
Адрес: Самарская область, Борский р-н, с. Борское, ул. Неверовская, д. 33б
Земельный участок с кадастровым номером 63:16:0604035:662, площадью 616 м2
Адрес: Российская Федерация, Самарская область, сельское поселение Борское, село Борское, улица Неверовская, земельный участок 33 б



	Собственник:
	Муниципальное образование муниципальный район Борский Самарской области


	Текущее использование:
	Нежилое здание и земельный участок

	Идентификация объекта:
	Предоставленный для осмотра объект является подлинным объектом оценки

	Имущественные права на объекты оценки 
	Полное право собственности


1.4.Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке

	Наименование объекта оценки
	Рыночная стоимость, определенная затратным подходом (руб.)
	Рыночная стоимость, определенная сравнительным подходом (руб.)
	Рыночная стоимость, определенная доходным подходом (руб.)
	Рыночная стоимость объекта оценки (руб.)

	Административное здание с кадастровым номером 63:16:0604035:302 , площадью 882,3 м2                
Земельный участок с кадастровым номером 63:16:0604035:662, площадью 616 м2

	Не применялся
	4 300 000
	Не применялся
	4 300 000


1.5.Итоговая величина стоимости объекта оценки

Итоговая величина стоимости

	Итоговая величина стоимости объекта оценки
	4 300 000 руб.

	Срок, в течение которого итоговая величина стоимости объекта оценки, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки
	6 месяцев


1.6. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости

	Ограничения и пределы применения полученного результата
	· Результаты расчета могут применяться исключительно в указанных выше целях (см. строку Цель и назначение оценки)

· Эффективный срок оценки шесть месяцев исчисляя с даты составления отчета


1.7. Вид оцениваемой стоимости и результат оценки

Результат оценки может использоваться для заключения договора купли-продажи; заключение об оценке не может применяться для иных целей. Исходя из цели оценки и условий  Договора  от 14.10.2021 г., принят следующий вид оцениваемой стоимости – рыночная стоимость.

Рыночная стоимость объекта оценки (ст.3 №135-ФЗ)  - наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

· одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;

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

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

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

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа потенциальных покупателей. 

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям цен для покупателя. 

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки. 

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку. 

2.ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ
	Объект оценки
	1.

Административное здание с кадастровым номером 63:16:0604035:302 , площадью 882,3 м2                
Адрес: Самарская область, Борский р-н, с. Борское, ул. Неверовская, д. 33б
Земельный участок с кадастровым номером 63:16:0604035:662, площадью 616 м2
Адрес: Российская Федерация, Самарская область, сельское поселение Борское, село Борское, улица Неверовская, земельный участок 33 б



	Имущественные права на объект оценки
	Административное здание
Муниципальное образование муниципальный  район Борский Самарской области
Собственность №63:16:0604035:302-63/016/2019-2 от 16.07.2021
Выписка из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 08.10.2021 г.
Земельный участок

Муниципальное образование муниципальный  район Борский Самарской области

Собственность №63:16:0604035:662-63/156/2021-1 от 15.09.2021

Выписка из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 08.10.2021 г.


	
	Обременения прав:

Не зарегистрированы

Возможность участия объекта оценки в гражданском обороте: без ограничений в силу закона


	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки для заключения договора купли-продажи.

	Предполагаемое использование результатов оценки
	финансово-экономическое обоснование для совершения сделки по заключению договора купли-продажи.


	Вид стоимости
	Рыночная стоимость 

	Дата оценки
	14.10.2021 г.

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	Приведены в п.7.1.; п. 7.2. отчета

	Обстоятельства, препятствующие проведению оценки
	Обстоятельства, препятствующие в соответствии с федеральным законодательством проведению оценки, отсутствуют

	Балансовая (кадастровая) стоимость 
	---


3. Заявление о соответствии

Разделы 3 и 4 включены в отчет в соответствии с требованиями стандартов и правил оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков. При составлении данного отчета использован Свод стандартов оценки Российского общества оценщиков РОО 2-02-2010. Оценщик делает заявление о том, что:

· факты, представленные в отчете правильны и основываются на знаниях оценщика;

· анализ и заключения ограничены только сообщенными допущениями и условиями;

· оценщик не имел интереса в оцениваемом имуществе;

· гонорар оценщика не зависит от любых аспектов отчета;

· оценка была проведена в соответствии с кодексом этики и стандартами поведения;

· образование оценщика соответствует необходимым требованиям;

· оценщик имеет опыт оценки аналогичного имущества и знает район его нахождения;

· оценщик произвел личную инспекцию имущества;

· никто, кроме лиц, указанных в отчете не обеспечивал профессиональной помощи в подготовке отчета;

· отчет является конфиденциальным для оценщика и пользователя, оценщик не несет никакой ответственности в том случае, если какая-либо третья сторона будет опираться в своих заключениях на отчет;

· запрещается публикация отчета целиком или по частям, или публикация ссылок на отчет, данных содержащихся в отчете, имени и профессиональной принадлежности оценщика без письменного согласия оценщика.

4. Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки.

 Проведение оценки включает следующие этапы: 

1. заключение договора на проведение оценки, включающего задание 

на оценку;

2. сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

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

4. согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины стоимости объекта оценки;

5. составление отчета об оценке.

   В отчет об оценке могут включаться расчетные величины и выводы по результатам дополнительных исследований, предусмотренные заданием на оценку, которые не рассматриваются как результат оценки в соответствии с Федеральным стандартом «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», а также иные сведения, необходимые для полного и недвусмысленного толкования результатов проведения оценки объекта оценки, отраженных в отчете.

   Оценщик осуществляет сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки объекта оценки. Оценщик изучает количественные и качественные характеристики объекта оценки, собирает информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми подходами и методами, которые на основании суждения оценщика должны быть применены при проведении оценки, в том числе: 

· информацию о политических, экономических, социальных и экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки; 

· информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и качественных характеристиках данных факторов; 

· информацию об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения об обременениях, связанных с объектом оценки, информацию о физических свойствах объекта оценки, его технических и эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к объекту оценки, а также иную информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки. 

  Оценщиком соблюдены требования статьи 16 Федерального закона №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» о независимости оценщика. 

  Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов.

  При проведении оценки возможно установление дополнительных к указанным в задании на оценку допущений, связанных с предполагаемым использованием результатов оценки и спецификой объекта оценки.

  Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет согласование (обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 
  По итогам проведения оценки составляется отчет об оценке. Отчет об оценке представляет собой документ, содержащий сведения доказательственного значения, составленный в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе Федеральным стандартом оценки №3, нормативными правовыми актами уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, а также стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик, подготовивший отчет. 

  Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, составленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в судебном порядке не установлено иное.

  При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

· в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

· информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена;

· содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов (из ФСО-3 п.5)
Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки. Результат оценки может использоваться при определении сторонами цены для совершения сделки или иных действий с объектом оценки, в том числе сделки купли-продажи.
5.  Сведения о заказчике оценки и об оценщике
5.1. Сведения о Заказчике
	Данные о Заказчике оценки

	Сведения о заказчике оценки
	МКУ «Комитет по управлению муниципальным имуществом администрации муниципального района Борский Самарской области



	Реквизиты 
	ИНН 6366003558 КПП 636601001

УФК по Самарской области (4229, УФА Борского района, КУМИ муниципального района Борский), л/с 02423005630

№сч. 03231643366120004200

БИК 013601205

Отделение Самара Банка России//УФК по Самарской области г. Самара

ЕКС 40102810545370000036



	Почтовый адрес/факт. адрес


	446660, Самарская область, Борский р-н, с. Борское, ул. Октябрьская, д.57




5.2. Сведения об оценщиках, работающих на основании трудового договора:

	Фамилия, имя, отчество оценщика
	Трухмаев Вадим Юрьевич

	Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков (СРО)
	Выписка из реестра саморегулируемой организации оценщиков (Саморегулируемая организация РЕГИОНАЛЬНАЯ АССОЦИАЦИЯ ОЦЕНЩИКОВ) о включении в реестр оценщиков за реестровым № 01215 от «05» августа 2020 г. Дата выдачи: 05 августа 2020 года

Юридический адрес СРО:350001, Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Адыгейская набережная, д. 98.

Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации от 05.08.2020 № 01273

	Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности

	  - Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 983153, выдан 26.05.2006 года. Негосударственное образовательное учреждение «Московская Финансово - Промышленная Академия», г. Москва. Квалификация: оценщик (оценка стоимости предприятия (бизнеса)).

   - Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №018783-1 от 29 марта 2021 г., по направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости», ФБУ «Федеральный ресурсный центр»

- Удостоверение  о повышении квалификации от 30.10.2014 г., рег. № 0478 по программе «Оценочная деятельность» Негосударственное образовательное учреждение ВПО «Московский финансово - промышленный университет «Синергия», г. Москва



	Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
	Профессиональная деятельность оценщика застрахована Пензенским филиалом ОАО «Альфа страхование». Страховой полис № 6091R/776/00226/20 от 21 октября 2020 г. Страховая сумма (цифрами и прописью): 100 000 000 (сто миллионов) рублей. Период страхования: с 27.10.2020 г. по 26.10.2021 г. Место нахождения страховщика: Российская Федерация, 115162, г. Москва, ул. Шаболовка, д. 31, стр. Б

	Стаж работы в оценочной деятельности
	с 2005 г.

	Степень участия
	Проведение полного комплекса работ по оценке объекта


5.3.Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор
	Организационно-правовая форма


	Общество с ограниченной ответственностью



	Полное наименование
	Общество с ограниченной ответственностью «Средняя Волга - 98»

	Место нахождения
	Фактический адрес:446600, Самарская область, Нефтегорский р-он, г. Нефтегорск, ул. Нефтяников 37-4

Юридический адрес:446600, Самарская область, Нефтегорский р-он,  г. Нефтегорск, ул. Нефтяников 46 -30

	Контактная информация                
	Тел./факс  8 (84670)-2-58-66
Эл. почта  sv98@bk.ru

	ОГРН
	1106377000102

	Данные о страховании
	Страховой полис №122-000093-107/20 страхования ответственности юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор. АО «Группа страховых компаний «Югория». Страховая сумма 5 000 000 (пять миллионов) рублей. Полис действует с 12.12.2020 г. по 11.12.2021 г.


6.Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах с указанием их квалификации и степени их участия в проведении оценки объекта оценки (ФСО-3 п.8д)

6.1.Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах:

 К работе над отчетом №358/2021  от  15.10.2021 г. сторонние организации и специалисты не привлекались.
7. Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения

7.1. Допущения

Следующие принятые при проведении оценки допущения, ограничения и пределы применения полученного результата являются неотъемлемой частью данного отчета.

1. Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или устном виде и не вступающая в противоречие с профессиональным опытом Оценщика, рассматривалась как достоверная. 

2. Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права в соответствии с действующим законодательством. Однако анализ правоустанавливающих документов и имущественных прав на объект оценки выходит за пределы профессиональной компетенции Оценщика и он не несет ответственности за связанные с этим вопросы. Право оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным для рыночного оборота оцениваемого объекта. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете.

3. Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта (все размеры, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера.

4. Все иллюстративные материалы использованы в настоящем отчете исключительно в целях облегчения читателю визуального восприятия.

5. Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо скрытых фактов, влияющих на величину стоимости оцениваемого объекта, которые не могли быть обнаружены при визуальном осмотре. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных фактов.

6. Оценщик исходил из предположения, что физическое состояние объекта на дату оценки соответствовало его состоянию в момент осмотра.

7. Данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность и во всех возможных случаях указывает источник информации.

8. Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к Оценщику, вследствие легального использования результатов настоящего отчета, кроме случаев, когда в установленном судебном порядке определено, что возникшие убытки явились следствием мошенничества, халатности или умышленно неправомочных действий со стороны Оценщика или его сотрудников в процессе выполнения работ по определению стоимости объекта оценки.

9. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом в связи с проведением данной оценки, иначе как по официальному вызову суда.

7.2. Ограничения и пределы применения полученного результата

· Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. Использование отчета для других целей может привести к неверным выводам.

· Ни клиент, ни оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку. 

· Приведенные в отчете величины стоимости действительны лишь на дату оценки. Оценщик не несет ответственности за последующие изменения рыночных условий.

· Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно величины стоимости Объекта и не является гарантией того, что рассматриваемый Объект будет отчужден по указанной стоимости.

· Итоговая величина стоимости объекта оценки должна быть выражена в рублях Российской Федерации (из ФСО-1, п.27).
7.3.Указание на непредоставление информации существенным образом повлиявшей на достоверность оценки объекта оценки (135-ФЗ ст.14).

   Необходимая для оценки информация предоставлена в полном объеме.
8.Применяемые стандарты оценки (ФСО-3 п.8б)
8.1.Обоснование использования стандартов при проведении оценки данного объекта оценки
При проведении оценки данного объекта оценки использованы Федеральные стандарты оценки, являющиеся обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности.

8.2. Федеральные стандарты оценки

  Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)». Настоящий Федеральный стандарт оценки определяет общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки, применяемые при   осуществлении оценочной деятельности.

   Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)». Настоящий  Федеральный стандарт оценки раскрывает цель оценки, предполагаемое использование результата оценки, а также определение рыночной стоимости и видов стоимости, отличных от рыночной стоимости. 

  Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)». Настоящий Федеральный стандарт оценки устанавливает требования к составлению и содержанию отчета об оценке, информации, используемой в отчете об оценке, а также к описанию в отчете об оценке применяемой методологии и расчетам. Отчет об оценке составляется по итогам проведения оценки.

Федеральный стандарт оценки №7 «Оценка недвижимости». Настоящий Федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при  оценке недвижимости(недвижимого имущества).

8.3.Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков (СРО РОО).

В части не противоречащей указанному в разделе 8.1. и 8.2, при составлении данного отчета использованы Свод стандартов оценки ССО 2010 Российского общества оценщиков РОО 2-03-2010.

8.4. Стандарты оценки для определения соответствующего вида стоимости объекта оценки (135-ФЗ ст.11)

Для определения рыночной  стоимости объекта оценки использованы указанные в разделе 8.2 Стандарты.
При составлении отчета использована терминология, соответствующая указанным Стандартам (из ФСО-1, раздел II):

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки.

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)». 

Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая на основе существенной 

для данного метода информации определить стоимость объекта оценки 

в рамках одного из подходов к оценке.

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки.

Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки.

Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки 

или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки. 

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.
Нормативные материалы

1. Гражданский кодекс Российской Федерации.

2. Жилищный кодекс РФ (ЖК РФ) от 29.12.2004 №188-ФЗ.

3. Федеральный Закон от 29 июля 1998г. №135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации".
Методические материалы

1. Оценка недвижимости: Учебник / под ред.  А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – М.: Финансы и статистика, 2005г.;

2. Тэпман Л.Н. Оценка недвижимости: учеб. пособие для вузов / под ред. проф. В.А. Швандера. – М.: ЮНИТИ-ДАНА , 2005г.;

3. Крутик А.Б. Экономика недвижимости. Серия «Учебники для вузов. Специальная литература» - СПб.: Издательство «Лань», 2000г.;

4. Дамодаран А. Инвестиционная оценка. Инструменты и техника оценки любых активов, перевод с англ., - М.: Альпина Бизнес Букс, 2004г. – 1342с.;

5. Марченко А.В. Экономика и управление недвижимостью: Учеб. Пособие – Ростов н/Д: Феникс, 2006г.;

6. Методические основы оценки стоимости имущества. Микерин Г.И., Гребенников Г.В., Нейман Е.И. – М.: ИНТЕРРЕКЛАМА, 2003г.;

7. Харрисон Генри С. Оценка недвижимости, Учебное пособие. Пер. с англ. - М.:РИО Мособлупрполиграфиздата;

8. Крафт-Волков-Фелькер-Шифнер. Оценка недвижимости, учебное пособие, ТРАКО Издательство Берлин;

9. Оценка рыночной стоимости недвижимости. Серия «Оценочная деятельность». Учебное пособие, М., Дело, 1998г.;

10. Грибовский С. В. Оценка доходной недвижимости.- СПб: Питер, 2001. – 336 с.: ил. – (Серия «Учебники для вузов»).

11. Оценка недвижимости и бизнеса: Федотова М.А., Уткин Э.А. – М.: ЭКМОС, 2000.

12. Оценка недвижимости: Харрисон Г.- М.: 1994.

13. Оценка недвижимости: Тарасевич Е. И. /СПбГТУ, СПб.,1997.

14. Принятие решений. Метод анализа иерархий. Саати Т. – М.: Радио и связь, 1993.

15. Эконометрическое моделирование в оценке недвижимости. Сивец С. А., Левыкина И. А.– Запорожье: «Полиграф», 2003

16. Оценка стоимости недвижимости: Грибовский С.В., Москва, 2009г.

17. Оценка недвижимости: теория и практика: Щербакова Н.А., Москва, 2011г.

18. Материалы сети Internet.
9.оСНОВНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ САМАРСКОЙ ОБЛАСТИ

ОСНОВНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

В январе 2021 г. рост потребительских цен замедлился в помесячном выражении до 0,67% м/м с 0,83% м/м в декабре, с исключением сезонности – до 0,37% м/м SA1 по сравнению с 0,53% м/м SA месяцем ранее. Монетарная инфляция2 – показатель, очищенный от волатильных компонентов, – в декабре приблизилась к целевому уровню – 4,4% м/м SAAR3 (5,1%–5,2 % м/м SAAR в ноябре-декабре 2020 года). Вместе с тем с учетом относительно низкой базы января 2020 г. (0,4% м/м, 0,1–0,2% м/м по товарным группам, менее подверженным сезонным колебаниям цен) инфляция в годовом выражении увеличилась до 5,2% г/г по сравнению с 4,9% г/г в декабре 2020 года. В непродовольственном сегменте инфляция сохраняется на повышенном уровне, в том числе под влиянием отложенного эффекта переноса от ослабления валютного курса в 4кв20. В январе рост цен ускорился до 0,5% м/м в январе с 0,4 % м/м в декабре, с исключением сезонного фактора – до 0,48 % м/м SA c 0,45% м/м SA в декабре. Значимый вклад в ускорение инфляции в прошедшем месяце внесло удорожание бензина (до 1,0% м/м с 0,1% м/м в декабре). Вместе с тем замедлился рост цен на товары со значительной импортной составляющей (легковые автомобили, электро- и бытовые приборы). Цены на услуги в январе продолжили рост: +0,4% м/м, как и месяцем ранее (с исключением сезонного фактора рост цен замедлился до 0,23 % м/м SA c 0,28% м/м SA в декабре). Основной вклад внесла индексация цен на регулируемые услуги (услуги городского пассажирского транспорта, жилищные услуги) и сезонный рост цен на отдельные рыночные услуги (услуги гостиниц, организаций культуры, а также санаторно-курортные, экскурсионные услуги). Вместе с тем наблюдалось существенное замедление продовольственной инфляции в помесячном выражении: рост цен снизился до 1,0% м/м после 1,5% м/м в декабре (с исключением сезонного фактора – до 0,37% м/м SA c 0,80% м/м SA месяцем ранее). 1 С устранением сезонности (Seasonally Adjusted). 2 Инфляция, за исключением продовольствия, регулируемых цен и тарифов и подакцизной продукции. 3 Сезонно очищенный показатель, приведенный к годовым темпам (Seasonally Adjusted Annualized Rate). Министерство экономического развития Российской Федерации 5 февраля 2021 г. Страница 2 Стабилизации ценовой ситуации в продовольственном сегменте способствовала реализация Правительством Российской Федерации мер, направленных на сдерживание роста цен на социально значимые товары первой необходимости. В январе продолжилось снижение цен на сахар (-1,6% м/м после -4,1% м/м в декабре). Цены на масло подсолнечное практически стабилизировались (0,1% м/м после 1,7% м/м месяцем ранее). Рост цен на хлеб пшеничный замедлился до 0,3 % м/м после роста на +1,0% м/м в декабре. Улучшение ценовой динамики на указанные товары на внутреннем рынке произошло несмотря на продолжающийся рост мировых цен. Индекс цен на продовольственные товары Продовольственной и сельскохозяйственной организации (FAO) ООН в январе вырос на 4,3% м/м в долларовом эквиваленте и достиг максимальных с 2014 года уровней. В частности, цены на сахар в январе увеличились на +8,1% м/м в долларовом эквиваленте (за 4кв20: +10,4%); на растительные масла – на +5,8% м/м (+25,4%); на зерновые – на +7,1% м/м (+11,4%). Сдерживающее влияние на продовольственную инфляцию также оказало замедление роста цен на плодоовощную продукцию до 4,8% м/м (с 8,5% м/м в декабре), при этом темпы более умеренные по сравнению с традиционными (в предшествующие три года в январе наблюдался рост в среднем на 5,3% м/м). По оценке Минэкономразвития России, в феврале продолжится снижение темпов инфляции в помесячном выражении – до 0,5–0,6% м/м.
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Ситуация в ключевых несырьевых отраслях экономики в 2020 г. оставалась устойчивой. Так, выпуск обрабатывающей промышленности в 2020 г. продемонстрировал умеренный рост (на 0,3%), при этом в ноябре–декабре темпы роста закрепились в положительной области (2,9% г/г и 4,4% г/г соответственно, подробнее см. комментарий «О динамике промышленного производства. Январь 2021 года»).

Показатели потребительского рынка по итогам 2020 г. продемонстрировали отрицательную динамику на фоне действия карантинных ограничений, направленных на противодействие распространению новой коронавирусной инфекции.
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Так, оборот розничной торговли в 2020 г. снизился на -4,1%. В декабре сокращение показателя ускорилось до -3,6% г/г с -3,1% г/г месяцем ранее. Спрос на продовольственные товары упал на -4,5% г/г (-4,3% г/г в ноябре), на непродовольственные товары – на -2,6% г/г (-1,7% г/г в ноябре).

В 2020 году рынок труда отреагировал на ухудшение экономической ситуации увеличением безработицы. Численность занятых снизилась на 1 331,7 тыс. человек (-1,9% г/г) и составила 70,6 млн. человек. Общая численность безработных (по методологии Международной организации труда) увеличилась на 857,5 тыс. человек (+24,7% г/г) и составила 4,3 млн. человек, при этом уровень безработицы вырос по сравнению с 2019 годом на 1,2 п.п. и составил в среднем 5,8% от рабочей силы. Наибольшее значение было отмечено в августе: 6,4% от рабочей силы, после чего уровень безработицы начал постепенно снижаться и к концу года опустился до 5,9%. Рост уровня безработицы по методологии МОТ сопровождался ростом численности официально зарегистрированных безработных в органах службы занятости населения. По данным Росстата, их численность в среднем за 2020 год составила 2,4 млн. человек с увеличением в 3,2 раза по сравнению с 2019 годом. Вместе с тем с 4кв20 показатель начал постепенно снижаться с пикового уровня 3,7 млн. чел.4 на конец сентября до 2,9 млн. чел.4 на конец 2020 г. и 2,6 млн. чел.4 на конец января. Данные портала HeadHunter в конце года также свидетельствовали о постепенной стабилизации на рынке труда. Так, количество вакансий с апреля по июль снижалось, с сентября динамика вакансий вышла в положительную область и в декабре ее рост составил +27% г/г (+22% г/г в ноябре).

За январь–ноябрь рост номинальной заработной платы составил 5,5% г/г, в реальном выражении – увеличение на 2,2% г/г (по сравнению с 2,5% в 2019 году). В ноябре рост заработных плат составил 4,6% г/г в номинальном выражении (+4,5% г/г месяцем ранее) и 0,2% г/г – в реальном (+0,5% г/г в октябре). По оценке Росстата, в 2020 году реальные располагаемые доходы снизились на -3,5% г/г, реальные денежные доходы – на -3,0% г/г. В 4кв20 наблюдалось замедление снижения реальных располагаемых доходов до -1,7% г/г (-5,3% г/г в 3кв20), реальных денежных доходов – до -1,5% г/г (-4,3% г/г кварталом ранее).
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По данным источника http://economy.gov.ru/minec/main
 Показатели  экономического развития самарской области

Самарская область расположена в юго-восточной части европейской территории России в среднем течении реки Волги. Занимает площадь 53,6 тыс. кв. км.

Численность населения региона по состоянию на начало 2020 года, по предварительным данным, составила 3179,0 тыс. человек - 2,2% населения России и 10,9% населения Приволжского федерального округа. По численности населения Самарская область занимает 11 место среди регионов России и 4 место среди регионов Приволжского федерального округа. Областной центр – городской округ – Самара с  численностью населения 1156,6 тыс.человек (по состоянию на 01.01.2019).

Самарская область является высокоурбанизированным регионом,  большинство граждан Самарской области проживают в городской местности (79,8% от численности населения области). На территории Самарской области находится уникальная двухядерная Самаро-Тольяттинская агломерация, в которой проживает более 85% населения области.

Самарская область – многонациональный регион с преобладанием русского населения – 85,6% от общей численности населения, татары – 4,1%, чуваши - 2,7%, мордва – 2,1% и др. Всего на территории области проживают представители 157 национальностей и 14 входящих в них этнических групп.

Почти 55% жителей области – граждане трудоспособного возраста. Средний возраст граждан  - 40,73 года. В общей численности населения области преобладают женщины – 54,2%.

Промышленный потенциал

Самарская область является одним из развитых промышленных центров России. Регион занимает 4 место в ПФО по объему отгруженных товаров промышленного производства, в том числе 5 место – по обрабатывающим производствам, 4 место – по добыче полезных ископаемых и обеспечению электрической энергией, газом и паром, 1 место – по водоснабжению; водоотведению, организации сбора и утилизации отходов.

На территории области функционируют около 700 крупных и средних промышленных предприятий. В структуре валового регионального продукта доля промышленности составляет более 46%.

Промышленный комплекс включает в себя добывающие, обрабатывающие отрасли и энергетику. Основу развития экономики области составляют высокотехнологичные обрабатывающие производства с высокой добавленной стоимостью (автомобилестроение, производство авиационной и космической техники, на долю которых приходится около 27% всего объема промышленной продукции области), производства с высокой глубиной переработки (химия, металлургия).

Индекс промышленного производства в Самарской области составил 101,4% относительно 2018 года.

Наращивание производства произошло в отраслях, составляющих около 35,5% обрабатывающей промышленности, в том числе в химии и нефтеперерабатывающей промышленности, авиационно-космическом комплексе, металлургии, производстве строительных материалов, лекарственных средств, компьютеров, бумаги.

По выпуску ряда значимых номенклатурных позиций Самарская область занимает существенную долю в российском производстве. В настоящее время в регионе производится около 25% новых легковых автомобилей, выпускаемых в России, 23% аммиака, 10% топочного мазута, по 7-8% автомобильного бензина, дизельного топлива, первичной переработки нефти, 5-6% полимерных пленок, подшипников, пива, 4% пластмасс в первичных формах, 3% добытой нефти.

На территории области реализуются две государственные программы, направленные на развитие промышленного комплекса и расширение использования природного газа в качестве моторного топлива. 

Агропромышленный комплекс

В Самарской области около 3,5 млн. га земель сельскохозяйственного назначения. Площадь сельхозугодий в составе земель сельскохозяйственного назначения – 3,4 млн. га (8,7% сельскохозяйственных угодий по Приволжскому федеральному округу), в том числе пашни – 2,6 млн. га.  Естественные кормовые угодья (сенокосы и пастбища) составляют более 420 тыс. га.

Среднегодовая численность занятых в сельском хозяйстве – 86,2 тыс. человек (5,2% от общей численности занятых в области).

Объём валовой продукции сельского хозяйства в 2019 году составил 104,3 млрд. рублей. Доля продукции сельского хозяйства Самарской области в общероссийском производстве составляет 1,76%,  по Приволжскому федеральному округу – 7,9% . В структуре валовой продукции сельского хозяйства продукция растениеводства составляет 65%, продукция животноводства – 35%.

Отрасль растениеводства специализируется на выращивании зерновых, масличных и кормовых культур, картофеля, овощей и плодово-ягодной продукции. Животноводство региона специализируется на молочном и мясном скотоводстве, свиноводстве, овцеводстве и птицеводстве.

Отрасль растениеводства Самарской области располагает потенциалом, способным обеспечить в полном объёме потребности населения области в зерне, картофеле, овощах, плодах и ягодах, поставлять на внешний рынок значительные объёмы растениеводческой продукции, внести существенный вклад в укрепление экономики аграрного сектора области.

В 2019 году на финансирование сельского хозяйства региона были предусмотрены расходы в объёме 4,7 млрд. рублей, в том числе за счет средств областного бюджета ‒ 3,4 млрд. рублей, за счет федерального бюджета ‒ 1,3 млрд. рублей.  

Демография

В 2019 году в регионе сложились разнонаправленные тенденции основных демографических процессов. Количество родившихся снизилось на 9,7% относительно 2018 года (до 29,8 тыс. человек), количество умерших – на 2,3% или почти на 1 тыс. человек (до 42,1 тыс. человек).

 Снижение смертности населения произошло по следующим основным причинам смертности: от болезней системы кровообращения (на 13,8% к 2018 году), от дорожно-транспортных происшествий (в 1,3 раза), от туберкулеза (на 28%), болезней органов дыхания (на 3,3%). Вместе с тем, рост смертности населения отмечен от болезней органов пищеварения (на 6,6%), от внешних причин (на 5%), от инфекционных и паразитных болезней (на 3,2%), от новообразований (на 1,6%), от прочих причин (на 12,7%). Уровень младенческой смертности в области сохраняется относительно низким, в 2019 году он составил 4,1 умерших в возрасте до года на тысячу родившихся (в 2018 году – 4,5).

   В результате естественная убыль населения составила 12,4 тыс.человек (на 24% больше, чем в 2018 году).

В 2019 году в Самарской области отмечалось существенное увеличение миграционного прироста. За 11 месяцев 2019 года сальдо миграции достигло +8522 человека (в январе-ноябре 2018 года: + 166 человек), по этому показателю Самарская область вышла на 1-е место в Приволжском федеральном округе. Это обусловлено высоким притоком граждан из стран СНГ (+9,7 тыс. человек против 3,6 тыс.человек за 11 месяцев 2018 года), значительным сокращением оттока граждан в другие регионы России (-1,4 тыс. человек против -3,5 тыс. человек соответственно), а также притоком граждан из стран дальнего зарубежья (+214 человек и -15 человек соответственно). Возобновилось положительное сальдо миграции в крупных городах области - Самаре (+3,4 тыс. человек), Новокуйбышевске (+132 человека).  

Транспортная инфраструктура

Самарская область занимает выгодное экономико-географическое положение, находясь на пересечении важнейших международных транспортных коридоров «Север-Юг» и «Запад-Восток».

В структуре транспортно-логистической системы России Самарский транспортный узел, представленный всеми видами транспорта, за исключением морского, имеет возможность обслуживать российские и международные грузопотоки из/в Казахстан, Среднюю и Юго-Восточную Азию, Европу и Китай.

По территории области проходит ряд магистральных железнодорожных линий, связывающих западные, южные, юго-западные и восточные регионы страны. Филиал ОАО «Российские железные дороги» - Куйбышевская железная дорога  имеет мощные пассажирские, грузовые перерабатывающие и ремонтные комплексы. Эксплуатационная длина железнодорожных путей в области составляет около 1,4 тыс. км.

Международный аэропорт «Курумоч» (входит в холдинг «Аэропорты Регионов») - один из крупнейших в Поволжье (12 место в России). Новый пассажирский терминал международного аэропорта «Курумоч», который стал первым в России инфраструктурным объектом, построенным в рамках подготовки к Чемпионату мира в 2018 году. В 2018 году международный аэропорт Курумоч обслужил более 3 млн. пассажиров. Также международный аэропорта Курумоч стал лауреатом национальной премии «Воздушные ворота России» в номинации «Лучший аэропорт в категории от 2 до 4 млн. пассажиров в год». В минувшем году в рамках международной премии Skytrax World Airport Awards-2018 аэропорт Самары занял третье место в номинации «Лучший региональный аэропорт России и СНГ». Кроме того, Курумоч имеет статус аэропорта с 4 звездами Skytrax.

По территории области протекает главная водная артерия европейской части России – река Волга, что обеспечивает развитие речных перевозок. Имеется доступ к Единой системе водных путей Европейской части РФ, выход к Каспийскому, Черному, Балтийскому морям, функционируют речные порты в Самаре и Тольятти.

Протяженность автомобильных дорог общего пользования с твердым покрытием на территории Самарской области составляет 16,8 тыс. км, включая 707 км дорог федерального значения, 7,2 тыс. км дорог регионального и межмуниципального значения и около 9 тыс. км местных автодорог.

По территории Самарской области проходят три крупнейших российских газопровода: Челябинск-Петровск, Уренгой-Петровск, Уренгой-Новопсковск, а также нефте- и продуктопроводы, входящие в систему ОАО «АК «Транснефть», протяженностью более 5 тысяч километров.

Таблица 3 - Основные показатели социально-экономического развития Самарской области в январе-феврале 2020 года

	Виды экономической деятельности
	Январь-февраль    2020 года
	Справочно:

Январь

2020 года

	Отгружено товаров собственного производства, выполнено работ и услуг, по крупным, средним и малым организациям (В,C,D,E), млрд. руб.

Темп роста к соотв. периоду предыдущего года, %
	240,3

94,8
	115,8

96,4

	Индекс промышленного производства по полному кругу организаций, 

в % к соотв. периоду предыдущего года, в том числе:
	101,0
	99,5

	Добыча полезных ископаемых
	101,6
	100,2

	Обрабатывающие производства
	101,3
	99,2

	Производство пищевых продуктов
	108,6
	104,5

	Производство напитков
	116,5
	101,1

	Производство текстильных изделий
	95,7
	87,4

	Производство одежды
	89,1
	88,3

	Производство бумаги и бумажных изделий
	107,7
	119,9

	Производство кокса и нефтепродуктов
	100,5
	95,3

	Производство химических веществ и химических продуктов
	117,0
	110,2

	Производство лекарственных средств и материалов, применяемых в медицинских целях
	112,9
	104,1

	Производство резиновых и пластмассовых изделий
	118,7
	132,1

	Производство прочей неметаллической минеральной продукции
	98,8
	94,1

	Производство металлургическое
	119,4
	106,5

	Производство готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования
	131,0
	134,8

	Производство компьютеров, электронных и оптических изделий
	78,1
	53,8

	Производство электрического оборудования
	90,4
	95,6

	Производство машин и оборудования, не включенных в другие группировки
	124,7
	123,9

	Производство автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов
	83,1
	83,5

	Производство прочих транспортных средств и оборудования
	53,8
	64,4

	Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха
	99,4
	100,0

	Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений
	87,2
	88,0

	Индекс промышленного производства без учета вида деятельности «Производство автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов»
	103,1
	101,2


	Показатель
	Единица

измерения
	Январь-февраль

2020 года
	Справочно:

Январь

2020 года

	
	
	значение

показателя
	темпы роста,

в % к соотв.

периоду пред.года
	темпы роста,

в % к соотв.

периоду пред.года

	Индекс цен производителей промышленных товаров


	%
	
	102,1
	104,3

	Объем валовой продукции сельского хозяйства
	млрд. руб.
	104,3

(январь-декабрь 2019 года)
	105,7

(январь-декабрь 2019 года к январю-декабрю 2018 года)
	105,6

(январь-сентябрь 2019 года к январю-сентябрю 2018 года)

	Инвестиции в основной капитал
	млрд. руб.
	287,6

(январь-декабрь 2019 года)
	103,4

(январь-декабрь 2019 года к январю-декабрю 2018 года)
	100,4

(январь-сентябрь 2019 года к январю-сентябрю 2018 года)

	Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство»
	млрд. руб.
	13,9
	в 1,6 раза
	150,7

	Ввод в действие жилых домов
	тыс. кв. м
	239,8
	179,5
	274,4

	Индекс потребительских цен на товары и услуги 
	в % к декабрю пред. года
	
	100,9
	100,4

	в том числе:
	
	
	
	

	       на продовольственные товары
	
	
	101,4
	100,6

	       на непродовольственные товары
	
	
	100,4
	100,2

	       на услуги
	
	
	100,9
	100,5

	Денежные доходы на душу населения
	
	
	
	

	номинальные
	руб.
	29363

(январь-декабрь 2019 года)
	104,2

(январь-декабрь 2019 года к январю-декабрю 2018 года)
	104,2

(январь-сентябрь 2019 года к январю-сентябрю 2018 года)

	реальные
	%
	
	99,5

(январь-декабрь 2019 года к январю-декабрю 2018 года)
	99,9

(январь-сентябрь 2019 года к январю-сентябрю 2018 года)

	Реальные располагаемые доходы населения
	%
	
	99,0

(январь-декабрь 2019 года к январю-декабрю 2018 года)


	98,3

(январь-сентябрь 2019 года к январю-сентябрю 2018 года)

	Стоимость минимального набора продуктов питания, входящих в потребительскую корзину за месяц
	руб.
	3975
	99,8
	99,1

	Численность зарегистрированных безработных
	тыс. чел.
	14,4

(17.03.2020)
	86,5

(17.03.2020 к 19.03.2019)
	90,8

(29.02.2020 к 28.02.2019)

	Уровень официальной безработицы от экономически активного населения
	%
	0,86

(17.03.2020)
	
	0,9

(29.02.2020)


10.СЕГМЕНТ ПРОДАЖИ ТОРГОВО-ОФИСНЫХ ПЛОЩАДЕЙ В ГОРОДАХ ОБЛАСТНОГО ПОДЧИНЕНИЯ САМАРСКОЙ ОБЛАСТИ ЗА ИСКЛЮЧЕНИЕМ Г. ТОЛЬЯТТИ 
Среди городов областного подчинения (без г. Тольятти) основная масса предложений на продажу торгово-офисной недвижимости в 4 квартале 2015 года приходится 26% на г. Новокуйбышевск.
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Рисунок 2.1 Структура экспозиции торгово-офисной недвижимости в продажу в городах областного подчинения Самарской области в зависимости от местоположения (без Самары и Тольятти), % от кол-ва в шт., 4 квартал 2015 г.

В сегменте продажи коммерческой недвижимости в Самарской области средние показатели на протяжении всего 2015 года оставались на одном уровне. По итогам 4 квартала 2015 г. торговые площади в области предлагаются в среднем по 30,7 тыс. руб./кв.м., офисные - по 29,7 тыс. руб./кв.м. В среднем, коммерческая недвижимость в области предлагается к продаже по 29,9 тыс. руб./кв.м.
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Рисунок 0 Динамика средней стоимости коммерческих площадей в Самарской области (без Тольятти), 2014–2015 г., руб./кв.м.
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Рисунок 2.3 Средние цены на коммерческую недвижимость  в городах областного подчинения (без г. Тольятти) по состоянию на 4 квартал 2015 г., руб./кв.м.
Уровень цен существенно зависит от местоположения объектов. В частности, сельских населенных пунктах области средняя цена на торгово-офисные площади более чем в 2 раза ниже, чем в городах областного подчинения и ПГТ.

С точки зрения распределения по городам и районным центрам области (за исключением Тольятти) наиболее дорогие торгово-офисные предложения на продажу расположены в г. Новокуйбышевск (средняя цена здесь в 4 квартале 2015 года составила 42,5 тыс. руб./кв.м).

11.СЕГМЕНТ АРЕНДЫ ТОРГОВО-ОФИСНЫХ ПЛОЩАДЕЙ В ГОРОДАХ ОБЛАСТНОГО ПОДЧИНЕНИЯ САМАРСКОЙ ОБЛАСТИ ЗА ИСКЛЮЧЕНИЕМ Г. ТОЛЬЯТТИ
Среди городов областного подчинения основная масса предложений в аренду торгово-офисной недвижимости в 4 квартале 2015 года приходится на г. Новокуйбышевск (34%). 
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Рисунок 3.1 Структура экспозиции торгово-офисной недвижимости в аренду в городах областного подчинения Самарской области в зависимости от местоположения (без Самары и Тольятти), % от кол-ва в шт., 4 квартал 2015 г.

Средние цены за аренду торгово-офисных помещений Самарской области в 4 квартале 2015 года имеют отрицательную динамику. В среднем, коммерческая недвижимость в области предлагается в аренду по 484 руб./кв.м/мес. По итогам 4 квартала 2015 г. торговые площади в области предлагаются в среднем по 492 тыс. руб./кв.м/мес., офисные - 441  руб./кв.м/мес.
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Рисунок 3.2 Динамика средней арендной ставки коммерческих площадей в Самарской области (без Тольятти), 2014-2015 гг., руб./кв.м./мес.
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Рисунок 3.3 Динамика средней арендной ставки коммерческой недвижимости в аренду в городах областного подчинения Самарской области, 4 квартал 2015г., руб./кв.м/мес.
С точки зрения распределения по городам и районным центрам области (за исключением Тольятти) наиболее дорогие торгово-офисные предложения в аренду расположены в г. Новокуйбышевск (средняя цена здесь в 4 квартале 2015 года составила 607 руб./кв.м/мес.).

Таблица 3.1 Сводные данные по стоимости торгово-офисной недвижимости в Самарской области по состоянию на 4 квартал 2015 года

	Категория населенного пункта
	Наименование населенного пункта
	Средняя стоимость торгово-офисных объектов без торга, руб./кв.м, 4 квартал 2015г.

(продажа) 
	Количество предложений торгово-офисных объектов, шт, (продажа)
	Средняя стоимость торгово-офисных объектов без торга, руб./кв.м, 4 квартал 2015г.

(аренда)
	Количество предложений торгово-офисных объектов, шт, (аренда)

	Города областного подчинения субъекта РФ с высоким потенциалом инвестиционного развития
	Тольятти
	34 037
	239
	436
	310

	
	Новокуйбышевск
	42 530
	26
	607
	33

	
	Отрадный
	29 239
	6
	506
	6

	
	Жигулевск
	29 099
	24
	450
	11

	
	Кинель
	28 737
	19
	475
	10

	
	Сызрань
	34 489
	25
	461
	22

	Города областного подчинения субъекта РФ с низким потенциалом инвестиционного развития
	Похвистнево
	25 087
	5
	509
	4

	
	Октябрьск
	23 423
	6
	420
	3

	
	Чапаевск
	26 319
	8
	429
	7

	Районные центры районов субъекта РФ с высоким потенциалом инвестиционного развития
	Красный Яр
	24 553
	17
	465
	11

	
	Исаклы
	
	
	
	

	
	Безенчук
	
	
	
	

	
	Сергиевск
	
	
	
	

	
	Красноармейское
	
	
	
	

	
	Кинель-Черкассы
	
	
	
	

	
	Кошки
	
	
	
	

	
	Богатое
	
	
	
	

	
	Пестравка
	
	
	
	

	Поселки районов субъекта РФ с высоким потенциалом инвестиционного развития
	Красноярский
	23 236
	105
	424
	39

	
	Ставропольский
	
	
	
	

	
	Кинельский
	
	
	
	

	
	Исаклинский
	
	
	
	

	
	Безенчукский
	
	
	
	

	
	Нефтегорский
	
	
	
	

	
	Сергиевский
	
	
	
	

	
	Красноармейский
	
	
	
	

	
	Кинель-Черкасский
	
	
	
	

	
	Волжский
	
	
	
	

	
	Кошкинский
	
	
	
	

	
	Богатовский
	
	
	
	

	
	Пестравский
	
	
	
	

	
	Сызранский
	
	
	
	

	
	Похвистневский
	
	
	
	

	Районные центры районов субъекта РФ с низким потенциалом инвестиционного развития
	Хворостянка
	20 112
	9
	404
	6

	
	Клявлино
	
	
	
	

	
	Елховка
	
	
	
	

	
	Алексеевка
	
	
	
	

	
	Большая Глушица
	
	
	
	

	
	Челно-Вершины
	
	
	
	

	
	Борское
	
	
	
	

	
	Большая Черниговка
	
	
	
	

	
	Приволжье
	
	
	
	

	
	Шигоны
	
	
	
	

	
	Камышла
	
	
	
	

	Поселки районов субъекта РФ с низким потенциалом инвестиционного развития
	Хворостянский
	20190
	8
	383
	9

	
	Клявлинский
	
	
	
	

	
	Елховский
	
	
	
	

	
	Алексеевский
	
	
	
	

	
	Шенталинский
	
	
	
	

	
	Большеглушицкий
	
	
	
	

	
	Челно-Вершинский
	
	
	
	

	
	Борский
	
	
	
	

	
	Большечерниговский
	
	
	
	

	
	Приволжский
	
	
	
	

	
	Шигонский
	
	
	
	

	
	Камышлинский
	
	
	
	


Таблица 3.2 Основные источники информации по рынку коммерческой недвижимости 
Самарской области по состоянию на 4 квартал 2015 г.

	N п/п
	Наименование источника информации
	Адрес источника информации

	1
	сайт Dom63.ru
	http://dom.63.ru/

	2
	Информационная система «Центр»
	http://www.iscentre-samara.ru/

	3
	Журнал «Зеленая площадь»
	Приложение к обозрению «Новости рынка недвижимости»

	4
	Сайт Avito.ru
	http://www.avito.ru/

	5
	Информационная система «Волга-Инфо»
	www.//volga-info.ru/


12.ОСНОВНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ (ТОРГОВО-ОФИСНОЙ) НЕДВИЖИМОСТИ САМАРСКОЙ ОБЛАСТИ
· Среди городов областного подчинения (без г. Тольятти) основная масса предложений на продажу торгово-офисной недвижимости в 4 квартале 2015 года приходится 26% на г. Новокуйбышевск. 

· В сегменте продажи коммерческой недвижимости в Самарской области средние показатели в 4 квартале 2015 года выросли относительно начала 2015 года на 1,6%. По итогам 4 квартала 2015 г. торговые площади в области предлагаются в среднем по 30,7 тыс. руб./кв.м, офисные - по 29,7 тыс. руб./кв.м. В среднем, коммерческая недвижимость в области предлагается к продаже по 29,9 тыс. руб./кв.м.

· С точки зрения распределения по городам и районным центрам области (за исключением Тольятти) наиболее дорогие торгово-офисные предложения на продажу расположены в г. Новокуйбышевск (средняя цена здесь в 4 квартале 2015 года составила 42,5 тыс. руб./кв.м)

· Среди городов областного подчинения основная масса предложений в аренду торгово-офисной недвижимости в 4 квартале 2015 года приходится на г. Новокуйбышевск (34%). 

· Средние цены за аренду торгово-офисных помещений Самарской области в 4 квартале 2015 года имеют отрицательную динамику. В среднем, коммерческая недвижимость в области предлагается в аренду по 484 руб./кв.м/мес. По итогам 4 квартала 2015 г. торговые площади в области предлагаются в среднем по 492 тыс. руб./кв.м/мес., офисные - 441  руб./кв.м/мес.

· С точки зрения распределения по городам и районным центрам области (за исключением Тольятти) наиболее дорогие торгово-офисные предложения в аренду расположены в г. Новокуйбышевск (средняя цена здесь в 4 квартале 2015 года составила 607 руб./кв.м/мес.).

· По состоянию на 4 квартал 2015 года в сегменте продажи торгово-офисных помещений г. Тольятти  при распределение предложений по административным районам города приходится 79% на Автозаводской район. 

· Средние цены на коммерческую недвижимость г. Тольятти в 4 квартале 2015 года составляют 34 тыс. руб./кв.м; средняя цена офисных предложений – 33,8 тыс. руб./кв.м, торговых – 34,4 тыс. руб./кв.м. По сравнению с концом 2014 года средние цены на коммерческую недвижимость г. Тольятти выросли на 1,9%.

· По состоянию на 4 квартал 2015 года в сегменте продажи в Автозаводском районе средние цены на офисы и торговые помещения составляют 34,5 тыс. руб./кв.м и 34,9 тыс.руб./кв.м соответственно. В Комсомольском районе средние цены продажи офисных и торговых помещений – 31,3 тыс. руб./кв.м  и 32 тыс. руб./кв.м соответственно. В Центральном районе средние цены продажи офисных и торговых помещений – 32,2 тыс. руб./кв.м  и 33,7 тыс. руб./кв.м соответственно.

· По состоянию на 4 квартал 2015 года в сегменте аренды торгово-офисных помещений г. Тольятти при распределении предложений по административным районам города приходится 58% на Автозаводской район. 

· В среднем по г. Тольятти по данным на 4 квартал 2015 года офисная недвижимость предлагается в аренду по 402 руб./кв.м/мес., торговая в среднем по 488 руб./кв.м/мес.

· В 4 квартале в 2015 году в сегменте аренды в г. Тольятти коммерческая недвижимость предлагается в зависимости от района: в Комсомольском районе офисные помещения в среднем по 427 руб./кв.м/мес., торговые – 500 руб./кв.м/мес., в Центральном районе офисы предлагают в аренду по 386 руб./кв.м/мес., торговые помещения в среднем по 453 руб./кв.м/мес., в Автозаводском районе: офисы – 408 руб./кв.м/мес., торговые помещения – 519 руб./кв.м/мес.

· Сегмент продажи коммерческой недвижимости г. Новокуйбышевск имеет положительную динамику на протяжении 2014-2015 гг. Средние цены на коммерческую недвижимость в г. Новокуйбышевск в 4 квартале 2015 года составляют 42,5 тыс. руб./кв.м, средняя цена офисных предложений – 42,3 тыс. руб./кв.м, торговых – 43,2 тыс. руб./кв.м. 

· В сегменте аренды коммерческих площадей г. Новокуйбышевск по состоянию на конец 4 квартала 2015 года торговые помещения предлагаются по 659 руб./кв.м/мес., офисные по 547 руб./кв.м/мес. В среднем арендная ставка коммерческой недвижимости составила 607 руб./кв.м/мес.

13.ДАННЫЕ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ
исходные данные для оценки

	Документы / данные
	Источник получения

	Правоустанавливающие документы:

(см. Задание на оценку)
	Заказчик оценки

	Правоудостоверяющие документы:

(см. Задание на оценку)
	Заказчик оценки

	Документы  организаций, осуществляющих технический учет и прочие документы, описывающие объект оценки:

Технический паспорт БТИ
	Заказчик оценки


14.ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Общие сведения о городе

	Показатель
	Описание 

	Наименование населенного пункта
	с. Борское, Борский р-н

	Численность населенного пункта
	---

	Динамика численности
	Положительная, вследствие превышения миграционного прироста над естественной убылью

	Специализация
	Индустриальная

	Расположение по отношению к крупным автомобильным и/или железным дорогам федерального значения, водным артериям
	большая развязка автомобильных дорог 

	Особенности местного законодательства, существенно отличные от средних по РФ
	Не имеется

	Криминогенная обстановка
	Среднероссийская

	Экономическая активность, характер и вероятность изменения
	Экономические прогнозы развития благоприятные.


Местоположение объектов оценки
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https://yandex.ru/maps
ХАРАКТЕРИСТИКА МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
	Показатель
	Описание 

	Месторасположение
	Самарская область, Борский р-н, с. Борское, ул. Неверовская, 33б

	Преобладающая застройка
	Нежилые здания, жилые дома

	Экологическая обстановка
	Соответствует нормам

	Престижность данного района
	Средняя

	Состояние прилегающей территории
	удовлетворительное

	Наличие зеленых насаждений
	---

	Наличие детских площадок
	---

	Наличие охраняемой парковки
	---

	Привлекательность для населения
	средняя


ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ЗДАНИЯ
Административное здание 
Описание основных конструктивных элементов здания:

	Общие сведения

	Литера
	  А, а

	Тип объекта
	нежилое здание

	Год постройки
	1984

	Этажность
	2

	Подземная этажность
	1

	Группа капитальности
	1

	Общая площадь (кв.м.)
	882,3

	Площадь застройки (кв.м.)
	412,58

	Высота (м.)
	6,75

	Благоустройства
	отопление – центральное водяное;
электроосвещение – центральное;
водопровод – от центральной сети;

канализация – местная;
горячее водоснабжение- местное



	Конструктивные элементы

	Фундаменты
	железобетонные сборные

	Стены и перегородки
	каменные кирпичные

	Перекрытия
	железобетонные сборные плиты

	Кровля
	металлическая листовая

	Полы
	синтетические рулонные

	Проемы
	оконные - двойные, дерево 
дверные - дерево

	Внутренняя отделка
	простая

	Состояние
	удовлетворительное

	Износ
	15 %


ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ИМУЩЕСТВА

Географическое положение 
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Самарская область расположена в юго-восточной части европейской территории России в среднем течении крупнейшей в Европе реки Волги и занимает площадь 53,6 тыс. кв. км, что составляет 0,31% территории России. На севере она граничит с Республикой Татарстан, на юге - с Саратовской областью, на востоке - с Оренбургской областью, на северо-западе - с Ульяновской областью. Область протянулась с севера на юг на 335 км и с запада на восток на 315 км. Будучи лесостепным по характеру краем, Самарская область на севере покрыта хвойными и широколиственными лесами, а ее юг и восток занимают преимущественно степные районы. Крупнейшим горным массивом области и одновременно одним из красивейших мест России являются Жигулевские горы, расположенные непосредственно в излучине Самарской Луки. Помимо Волги - главной водной артерии региона, наиболее значительными реками являются Самара, Сок, Кинель, Большой Иргиз, Кондурча. 

Климат 

Самарская область имеет резко континентальный климат, со среднегодовой температурой воздуха +3,8 градусов по Цельсию, средней температурой января -13,9 градуса, средней температурой июля +20,1 градуса. 

Близость безводных азиатских полупустынь сказывается на климате южных регионов области, что выражается там в периодических засухах. Это же обстоятельство делает значительные земельные угодья области зоной рискованного земледелия. 

Полезные ископаемые и природные ресурсы 

Основными полезными ископаемыми области являются нефть и попутный газ. Разведка их месторождений, добыча и переработка давно стали важной составляющей экономического потенциала области. К иным видам полезных ископаемых, находящихся в недрах Самарской области, относятся горючий сланец, силикатная глина, самородная сера, минеральные и родоновые воды, поваренная соль, строительный камень, ряд других веществ и минералов, имеющих большую экономическую ценность. С возведением в 1957 г. Волжской ГЭС важнейшим гидроэнергетическим ресурсом стала вода Жигулевского моря, образовавшегося выше плотины. Несмотря на ярко выраженный индустриальный характер области, здесь бережно сохраняются уголки живой природы, дикой флоры и фауны. Ключевую роль в этом играют заповедники и природные заказники, и в первую очередь, национальный парк "Самарская Лука", Жигулевский государственный заповедник им. И. И. Спрыгина, заповедник "Бузулукский бор" и т. д. В области водятся лоси, олени, кабаны, косули, волки, зайцы, лисы, барсуки, десятки пород птиц, рыб и насекомых, растут уникальные, нигде больше не встречающиеся, растения. 

           Самарская область занимает удобное географическое положение, располагаясь по обеим сторонам Волги - самой длинной реки в Европе — в среднем течении. Для Самарского края характерна значительная неоднородность природно- географических условий. Вся область расположена в пределах Русской равнины на стыке 3-х природных зон: лесной, степной и лесостепной. Такое географическое положение определяет разнообразие природных ландшафтов, наличие в области остатков древнейших таежных лесов, мшистых боров, древнейших торфяных болот, открытых степных пространств, разнообразного животного и растительного миров, среди которых встречаются редкие эндемичные виды. В пределах области Волга несколько раз меняет свое направление, глубоко внедряясь своей излучиной на восток и образуя полуостров, называемый Самарская Лука. По северной части Самарской Луки тянутся Жигулёвские горы. Волга разделила некогда единую гряду (Жигулёвский массив) на Жигулёвские и Сокольи горы, образовав Жигулёвские ворота. Сокольи горы — возвышенность на левом берегу Волги, выходящая к устью Сока. 
 Самарская область является важным центром добычи природного сырья (древесина, дикие животные, рыба, лекарственные и декоративные травы, ягоды, грибы). На территории области разработано около 300 месторождений различных полезных ископаемых: сланцев, стекольных песков, девонской нефти, природного газа, самородной серы, гипсов, мела и других разнообразных видов строительных материалов. На территории области и в границах г. Самары открыты богатейшие запасы минеральных вод. 
В настоящее время большая часть природных ландшафтов разрушена хозяйственной деятельностью человека. Сохранившиеся природные территории объявлены памятниками природы: в 1966 году три заповедника на территории области были преобразованы в Жигулёвский государственный природный заповедник имени И.И. Спрыгина, а в 1984 году на всей остальной территории создан национальный парк «Самарская Лука».

В Самаре развиты следующие отрасли промышленности: 
Машиностроение и металлообработка: производство космической техники, самолётов Ту-154, авиационных двигателей. ПО: авиационное "Старт" (аэродромное оборудование), по производству нефтедобывающего оборудования, моторостроительное, станкостроительное, "Экран" (производство телевизоров), "ЗИМ". 
Заводы: автотракторного электрооборудования, "Строммашина", координатно-расточных станков, измерительных трансформаторов, "КИНАП" и др. Производство лёгких сплавов (металлургическое ПО имени В.И. Ленина). 
Нефтеперерабатывающая, пищевая (мясо- и жирокомбинаты, шоколадная фабрика "Россия" - одна из крупнейших в стране, кондитерская, макаронная фабрики, Жигулёвский пивобезалкогольный комбинат и др.) промышленность. 
ГРЭС. 
Самарская область. 

Территориально область поделена на 27 районов. На территории Самарской области расположено 11 городов. Население области – 3309 тыс. чел. (городское - 80,6 %). Областной центр – Самара с населением 1 млн. 174 тыс. человек. Площадь - 53.6 тыс. кв. км. Крупнейшие города области: Тольятти, Сызрань, Новокуйбышевск, Чапаевск, Жигулевск. Протяжённость области  от северной до южной границы 335 км. и 315 км. – с запада на восток. 

 Природные ресурсы и полезные ископаемые
Месторождения нефти, природного газа, горючих сланцев, серы, гипса, известняков, битумозных доломитов. 
Ведущие отрасли промышленности:
Машиностроение и металлообработка (легковые автомобили - Волжский автомобильный завод, самолёты - АО "АВИС", станки - "Средневолжский станкостроительный завод", АО "Солитон", сельскохозяйственные машины - Саранский завод сельскохозяйственного машиностроения, оборудование для цементной промышленности - ПО "Волгоцеммаш", для горнодобывающей и энергетической - АО "Тяжмаш", для нефтепромыслов - Самарский долотный завод, трансформаторные подстанции - завод "Электрощит", подшипники - АО "Шар" и другие). 
Развита нефтепереработка , нефтехимия и химия: Самарский, Новокуйбышевский и Сызранский НПЗ, производство синтетического спирта, фенола, ацетона - завод "Синтезспирта", ПО "Синтезкаучук", производство минеральных удобрений - ПО "Куйбышевазот", ПО "Тольяттиазот", ПО "Куйбышевфосфор", Чапаевский завод химических удобрений, АО "Углерод", синтетические смолы, полимерные плёнки - АО "Пластик". 
Производство стройматериалов - цемент, асбоцементные трубы, шифер и др. Пищевая промышленность - мукомольная, мясная и др. Лёгкая промышленность. 
Волжская ГЭС, Самарская ГЭС. 
По перспективам развития и экономическому потенциалу Самарская область занимает одно из ведущих мест среди регионов Российской Федерации. Инвесторов привлекает в этот регион, как выгодное географическое положение, так и наличие природных ресурсов, уровень образования населения, степень развития науки, внедрение научно-технических достижений, его совокупная покупательская способность.

Земли населенных пунктов
Земли, используемые и предназначенные для застройки и развития городских и сельских населенных пунктов и отделенные их границами, установленными на основании градостроительной и землеустроительной документации, от земель иных категорий, признаются землями населенных пунктов в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации.

На 1 января 2017 года в Самарской области насчитывается 11 городов (10 городов областного подчинения и 1 город районного подчинения), 17 рабочих поселков и поселков городского типа и 1311 сельских населенных пунктов (по данным Управления Росстата по Самарской области), общая площадь земель которых составляет 359,6 тыс. га. В 2016 году территории городов и поселков городского типа занимали площадь 170,8 тыс. га.

На землях городов и рабочих поселков преобладают:

- застроенные территории – земли жилой, общественно-деловой, промышленной, коммерческой и коммунально-складской застройки – 65,8 тыс. га (38,6%);

- земли инженерной и транспортной инфраструктуры – 9,3 тыс. га (5,4%);

- земли лесничеств и лесопарков – 24,3 тыс. га (14,2%);

- земли сельскохозяйственного использования – 36,9 тыс. га (21,6%).

На территории городов и рабочих поселков находится 10,8 тыс. га (6,4%) земель общего пользования и 4,3 тыс. га (2,5%) особо охраняемых природных территорий и объектов.

Военными и иными режимными объектами занято 4,3 тыс. га (2,5%), объектами специального назначения – 0,5 тыс. га (0,3%), землями, не вовлеченными в градостроительную и иную деятельность, требующими проведения специальных инженерных мероприятий – 3,6 тыс. га (2,1%).

Водные объекты в городах и рабочих поселках занимают 11,0 тыс. га (6,4%).

Структура земель городов и поселков городского типа по видам использования земельных участков приведена на рисунке №2.4.

Площадь сельских населенных пунктов в 2016 году не изменилась, составила 188,8 тыс. га. Наибольший удельный вес в структуре земель сельских населенных пунктов имеют земли сельскохозяйственного использования – 123,6 тыс. га (65,5%). На земли жилой и общественно-деловой застройки приходится 25,1 тыс. га (13,3%), промышленной, коммерческой и коммунально-складской застройки – 5,0 тыс. га (2,6%). Инженерной и транспортной инфраструктурой занято 5,9 тыс. га (3,1%). Земель, не вовлеченных в градостроительную или иную хозяйственную деятельность, насчитывается 8,6 тыс. га (4,6%.). Земли лесничеств и лесопарков составляют 1,3 тыс. га (0,7%), под водными объектами занято 2,3 тыс. га (1,2%). Земли общего пользования занимают площадь 15,9 тыс. га (8,4%). Земли особо охраняемых территорий и объектов составляют 0,3 тыс. га (0,2%) и под объектами иного специального значения – 0,8 тыс. га (0,4%). Структура земель сельских населенных пунктов по видам использования земельных участков приведена на рисунке №2.5.
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Рисунок 0.1 Структура земель городов и поселков городского типа по видам использования земельных участков за 2016 год, тыс. га
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Рисунок 0.2 Структура земель сельских населенных пунктов по видам использования земельных участков за 2016 год, тыс. га

Распределение земель населенных пунктов
Из всех земель населенных пунктов на 01.01.2017 г. в собственность граждан передано 69,6 тыс. га (19,4 %), в собственность юридических лиц – 20,0 тыс. га (5,5 %) земель. На земли государственной и муниципальной собственности приходится 270,0 тыс. га (75,1 %) земель данной категории.

В границах городских населенных пунктов физические лица на праве собственности обладают земельными участками общей площадью 14,1 тыс. га, собственность юридических лиц – 14,6 тыс. га. Доля государственной и муниципальной собственности (включая территории, собственность на которые не разграничена) – 83,2 % или 142,1 тыс. га городских земель.

Для индивидуального жилищного строительства на землях городов и поселков в собственность граждан предоставлено 7,5 тыс. га, для целей садоводства – 4,8 тыс. га, для ведения личного подсобного хозяйства – 0,6 тыс. га. Земли общественно-деловой застройки используются гражданами на праве частной собственности на площади 0,9 тыс. га.

В собственности юридических лиц на территории городов и поселков находится 14,6 тыс. га, из них под общественно-деловой застройкой – 1,3 тыс. га, под промышленными предприятиями – 5,4 тыс. га. Предприятия, занимающиеся сельскохозяйственным производством, приватизировали 5,4 тыс. га земель. Земельные участки на площади 0,1 тыс. га находятся в собственности крестьянских (фермерских) хозяйств, не прошедших перерегистрацию в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации (являются самостоятельными хозяйствующими субъектами с правами юридического лица).

На территориях, занятых сельскими населенными пунктами, физические лица на праве собственности обладают земельными участками общей площадью –                55,5 тыс. га, из которых 47,1 тыс. га предоставлены для ведения личного подсобного хозяйства, 0,4 тыс. га – под индивидуальное садоводство и 0,9 тыс. га занимают индивидуальные огородники. Земельные участки, предоставленные для индивидуального жилищного строительства, на праве частной собственности оформлены на площади 4,8 тыс. га. На землях общественно-деловой застройки в собственности граждан находится 0,1 тыс. га земельных участков.

В собственности юридических лиц находятся земли под промышленными предприятиями на площади 0,3 тыс. га, земли под общественно – деловой застройкой на площади 0,2 тыс. га и земли жилой застройки – 4,8 тыс. га. Площадь земель государственной и муниципальной собственности, включая территории, собственность на которые не разграничена, составляет 127,9 тыс. га или 67,7 %.

В ЕГРП внесены записи о правах на земельные участки под объектами железнодорожного транспорта на площади 4,3 тыс. га (из них 3,6 тыс. га – в пределах границ земель городских населенных пунктов и 0,7 тыс. га – сельских населенных пунктов), из них отнесены к собственности Российской Федерации –  4,3 тыс. га. Кроме того, право федеральной собственности зарегистрировано под объектами общественно-деловой застройки в границах городских населенных пунктов на площади 1,0 тыс. га, под объектами промышленности – на площади     4,1 тыс. га и под военными и иными режимными объектами – на площади                 3,7 тыс. га, всего зарегистрировано право собственности Российской Федерации на площади 19,9 тыс. га. В сельских населенных пунктах федеральной собственностью являются земельные участки общественно-деловой застройки на площади 0,7 тыс. га, промышленности – на площади 0,6 тыс. га, земли сельскохозяйственного использования - на площади 0,2 тыс. га, всего зарегистрировано право собственности Российской Федерации на площади 3,7 тыс. га.

Всего в населенных пунктах зарегистрировано право собственности Российской Федерации на площади 23,6 тыс. га (в границах городов и поселков городского типа – 19,9 тыс. га, в границах сельских населенных пунктов – 3,7 тыс. га), из которых: в пользовании – 2,1 тыс. га (1,9 тыс. га - в границах городов и поселков городского типа, 0,2 тыс. га - в границах сельских населенных пунктов), в аренде (в границах городов и поселков городского типа – 3,5 тыс. га, в сельских населенных пунктах – 0,8 тыс. га).

В собственности Самарской области зарегистрировано земельных участков общественно-деловой застройки на площади 0,9 тыс. га в границах городов и поселков городского типа и 0,5 тыс. га – сельских населенных пунктов, земли общего пользования – 0,7 тыс. га в границах городов и поселков городского типа, земель транспорта – 1,0 тыс. га, в том числе 0,7 тыс. га – автомобильного транспорта (2,9 тыс. га – в границах сельских населенных пунктов), 0,2 тыс. га – железнодорожного транспорта (в границах городов и поселков городского типа).

Всего в населенных пунктах зарегистрировано право собственности Самарской области на площади 6,9 тыс. га (в границах городов и поселков городского типа – 3,0 тыс. га, 3,9 тыс. га в сельских населенных пунктах – из которых в пользовании 1,4 тыс. га (в границах городов и поселков городского типа – 1,0 тыс. га, в сельских населенных пунктах – 0,4 тыс. га).

Всего в населенных пунктах зарегистрировано право муниципальной собственности на площади 7,7 тыс. га (в границах городов и поселков городского типа – 5,7 тыс. га, в сельских населенных пунктах – 2,5 тыс. га), из которых: в пользовании 0,4 тыс. га (в границах городов и поселков городского типа), в аренде – 2,2 тыс. га (в границах городов и поселков городского типа – 1,1 тыс. га, в сельских населенных пунктах – 1,1 тыс. га).

Описание характеристик земельного участка

	Адрес
	Российская Федерация, Самарская область, сельское поселение Борское, село Борское, улица Неверовская, земельный участок 33 б.
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Перечень документов, использованных оценщиком и устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки.
· Технический паспорт на административное здание;
· Выписка из ЕГРН на нежилое здание от 08.10.2021 г.

· Выписка из ЕГРН на земельный участок от 08.10.2021 г.
15.ОПРЕДЕЛЕНИЕ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ
Недвижимость - это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует определенная величина его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ использования, называемый наилучшим и наиболее эффективным.

Анализ лучшего и наиболее эффективного использования (ЛНЭИ) позволяет определить наиболее доходное и конкурентное использование объекта недвижимости - тот способ использования, который обеспечивает максимальную рыночную стоимость объекта. Такое использование должно быть вероятным и соответствовать варианту использования, выбранному типичным инвестором на рынке. Как следует из определения рыночной стоимости, способ использования недвижимости, определяющий ее наиболее эффективное использование, должен быть типичен для рынка недвижимости того района, где она расположена. Оценщик на стадии анализа «экономической оправданности» сводит варианты использования Объекта к тем, которые наиболее вероятны в сложившихся рыночных реалиях и правовом поле. ЛНЭИ — это типичное использование для данной местности, апробированное рынком. ЛНЭИ должен следовать из анализа окружающей объект рыночной среды, перспектив ее изменения, исследования ресурсного потенциала оцениваемого объекта, свойств здания/сооружения и т.д.

При определении вариантов лучшего и наиболее эффективного использования объектов применяются четыре основные критерия анализа:

1). Физическая возможность  – рассмотрение физически и технологически реальных в данной местности и для данного участка способов использования.

2). Правомочность – рассмотрение законных способов использования, которые разрешены действующим законодательством и не противоречат распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зонах и памятниках, строительным, санитарно-экологическим и противопожарным нормативам и т.п.

3). Финансовая осуществимость – рассмотрение того, какое физически осуществимое и легальное использование, являясь также разумно обоснованным, будет приносить доход владельцу объекта.

4). Максимальная эффективность (оптимальный вариант застройки): рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных, финансово оправданных и рациональных вариантов использования объекта будет приносить максимальный чистый доход или приводить к максимальной текущей стоимости объекта. Под критерием, максимизации которого следует достичь, понимается рыночная стоимость объекта недвижимости.

Учет всех критериев позволяет выбрать из всего спектра возможностей то единственное использование объекта, которое обеспечивает максимальную величину его стоимости. Наилучшее использование не является абсолютом. Оно отражает мнение Оценщика, в отношении наилучшего использования собственности, исходя из анализа господствующих рыночных условий.

Использование объекта недвижимости должно отвечать четырем критериям, чтобы соответствовать его наиболее эффективному использованию:
Критерии соответствия эффективного использования

	Наименование критерия
	Ранг предпочтений с позиции потенциального инвестора

	Максимальная прибыльность
	1

	Физическая возможность
	2

	Экономическая целесообразность
	3

	Соответствие нормам прав
	3


Наилучшее и наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой при определении рыночной стоимости. Необходимо отметить, что суждение о наилучшем использовании отражает мнение оценщика, исходя из анализа сложившихся к моменту оценки рыночных условий и состояния рынка.

Понятие «наилучшее и наиболее эффективное использование» (ННЭИ) в данном контексте обозначает разумное и возможное использование, которое способствует сохранению и поддержанию максимальной стоимости на фактический день проведения оценки.

Для определения наилучшего и наиболее эффективного использования необходимо следовать  четырём критериям:

Юридическая правомочность – рассмотрение тех способов использования, которые       разрешены распоряжениями о функциональном зонировании, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических зонах и экономическим законодательством;

Физическая возможность – рассмотрение физически реальных  в данной местности способов использования;

Экономическая приемлемость – рассмотрение того, какое физически возможное и юридически правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу недвижимости;

Максимальная эффективность – рассмотрение того, какой из экономически приемлемых вариантов будет приносить максимально чистый доход или иметь максимальную текущую стоимость.


Анализ участка с имеющейся застройкой.


Максимальная эффективность: максимальная эффективность достигается при использовании оцениваемого объекта, как нежилое здание, что определено из конструктивных особенностей помещений, затрат на реконструкцию, сложившимися на местном рынке рентными показателями и вариантов использования здания при моделировании потоков доходов и расходов.


Наилучшее и наиболее эффективное использование: на этом этапе на основе собранной информации были проанализированы различные варианты использования объекта. В качестве физически возможного и экономически оправданного наилучшего варианта использования объекта предлагается принять вариант текущего использования:

- использование объекта в качестве нежилого здания, как наиболее приемлемый вариант.


Для анализа были использованы средние данные по арендным ставкам, недозагрузке, операционным расходам, полученные в результате интервью с работниками риэлтерских фирм, либо рассчитаны самостоятельно. В силу специфичности объекта оценки и его узконаправленного предназначения сам расчёт в данной работе не приводится в силу своей очевидности.

На дату оценки здание находятся в удовлетворительном  состоянии, снос и перепрофилирование здания  не предполагается. 

16.РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
16.1.Затратный  подход

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому благоразумный покупатель не заплатит за объект недвижимости сумму большую, чем та, в которую обойдется приобретение (или аренда) соответствующего участка  под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству сооружения в приемлемые сроки, чтобы создать объект недвижимости равной полезности. Обычно данный подход применяется для оценки объектов, уникальных по своему виду и назначению, для которых не существует рынка, а так же объектов с незначительным износом.

Официальной сметой затрат на покупку участка и строительства на нем здания, частью которого является объект оценки, Оценщик не располагает. В свою очередь, расчет по типовым сметам с учетом всех реальных дополнительных затрат, определением совокупного износа здания в целом и выделения стоимости единицы площади здания приведет при вычислениях к значительной погрешности (по отношению к сравнительному подходу).

По мнению Оценщиков, применение затратного подхода к расчету стоимости нежилых помещений на вторичном рынке является не более чем искусственным способом соблюдения формальностей в отношении требований нормативных актов, и с экономической точки зрения не несет в себе никакой реальной значимости.

Принимая во внимание весомость приведенных выше аргументов против использования затратного подхода, Оценщик принял решение отказаться от его применения в рамках данного отчета.
16.2.Доходный  подход

Доходный подход основывается на принципе ожидания, который утверждает, что стоимость недвижимости (прав аренды) определяется величиной будущих выгод её владельца.
Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя  из того принципа, что стоимость объекта (прав аренды) оценки непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесёт данный объект. Другими словами, инвестор приобретает приносящий доход объект на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от её коммерческой эксплуатации (например, от сдачи в аренду, субаренду) и от последующей продажи.

Основные этапы процедуры оценки при данном методе:

1. Оценка потенциального валового дохода на основе анализа текущих арендных ставок и тарифов на рынке для сравнимых объектов.

2. Оценка потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и не взысканных арендных платежей на основе анализа рынка, характера его динамики применительно к оцениваемому имущественному комплексу. Рассчитанная таким образом величина вычитается из валового дохода и определяется действительный валовой доход.

3. Расчёт издержек по эксплуатации оцениваемого объекта основывается  на  анализе фактических издержек по его содержанию и/или типичных издержек на данном рынке. В статьи издержек включаются только отчисления, относящиеся непосредственно к эксплуатации собственности, и не включаются ипотечные платежи, проценты и амортизационные отчисления. Величина издержек вычитается из действительного валового дохода и получается величина чистого операционного дохода.
4. Пересчёт чистого операционного дохода в текущую стоимость объекта. Существует два метода пересчёта чистого дохода в текущую стоимость: метод прямой капитализации и анализ дисконтированного денежного потока.

Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход, со стабильными предсказуемыми суммами доходов и расходов.

Метод дисконтирования денежных поступлений более применим к приносящим доход объектам, имеющим нестабильные потоки доходов и расходов.

Из-за отсутствия данных по доходу от вида деятельности, в настоящем отчете применить доходный подход не представляется возможным. 

17.Сравнительный подход
Метод анализа сопоставимых продаж   - метод оценки стоимости объекта путём сравнения недавних продаж сопоставимых объектов с оцениваемым объектом после осуществления соответствующих корректировок, учитывающих различия между ними.

Этот метод основан на принципе замещения, то есть предполагается, что рациональный покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдётся приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью.

Принцип замещения обеспечивает основу той предпосылке, что рыночная стоимость объекта оценки является стоимостью, определённой в ходе предыдущих сделок с подобной недвижимостью с аналогичными характеристиками при условии отсутствия в них особых условий сделок, то есть сделка должна быть типичной как по финансированию, так по условиям её заключения.

Метод анализа сопоставимых продаж также может называться:

· подходом прямого сравнительного анализа продаж;

· методом сравнительных продаж;

· рыночным методом;

· методом рыночной информации.

  Метод сравнительных продаж наиболее приемлем для имущественного комплекса, по которому имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи. Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта от типичных рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при анализе. 


Этот метод базируется на информации о недавних сделках с аналогичными объектами на рынке и сравнении оцениваемой недвижимости с аналогами. Далее вносятся корректировки, учитывающие различия между оцениваемым объектом и аналогами. В оценочной практике используют три основных метода проведения корректировок: метод парных сравнений, метод качественного анализа и метод нормировки.


Скорректированная цена позволяет сделать вывод о том, что наиболее вероятная цена продажи аналогичных объектов отражает рыночную стоимость.


Оценщиком проанализированы объекты, аналогичные оцениваемому, на рынке недвижимости в Борском районе и районов области, сходные с объектом оценки по социально-экономическим характеристикам.


Стоимость объекта определялась на основании цен предложений аналогичных объектов, расположенных в рассматриваемом ценовом районе, и по техническим характеристикам, идентичным объекту оценки. Аналогами являются нежилые здания и земельные участки,  представленные в информационных источниках: приложение к обозрению «Новости рынка недвижимости» - «Зелёная площадь», сайты www.avito.ru , www.domofond.ru и в предыдущих отчётах ООО «Средняя-Волга-98».



Расчет стоимости объекта оценки приведен в таблице. При расчете корректировок цен аналогов использовался метод нормировки, основанный на балловой оценке каждого параметра, существенно влияющего на стоимость объекта.

В ходе анализа рынка объекта оценки не выявлено предложений по продаже объектов сопоставимых с объектом оценки в с. Борское. Оценщиком было принято решение расширить границы поиска до Самарской области.

Таблица 1.Определение рыночной стоимости нежилого здания: 

	Характеристика

объекта


	Аналог №1

Самарская область, Богатовский  р-н, с. Богатое
	Аналог №2

Самарская область, Богатовский р-н, с. Богатое
	Аналог №3

Самарская область, Нефтегорский р-н, г. Нефтегорск
	Аналог №4

Самарская область, Нефтегорский р-н, г. Нефтегорск

	Статус населенного пункта
	Райцентры и поселки городского типа с развитой промышленностью III
	Райцентры и поселки городского типа с развитой промышленностью III
	Райцентры и поселки городского типа с развитой промышленностью III
	Райцентры и поселки городского типа с развитой промышленностью III

	Площадь, кв.м.


	750
	800
	950
	988

	Дата предложения,

мес./год
	октябрь 2021 г.
	октябрь 2021 г.
	октябрь 2021 г.
	октябрь 2021 г.

	Права собственности


	сопоставимые
	сопоставимые
	сопоставимые
	сопоставимые

	Условия финансирования
	обычные
	обычные
	обычные
	обычные

	Условия сделки


	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Физическое состояние здания


	удовлетворительное
	удовлетворительное
	удовлетворительное
	удовлетворительное

	Техническое состояние (качество отделки)
	требуется косметический ремонт
	требуется косметический ремонт
	требуется косметический ремонт
	требуется косметический ремонт

	Экономические характеристики
	Не определены
	Не определены
	Не определены
	Не определены

	Тип объекта
	Отдельностоящее здание
	Отдельностоящее здание
	Отдельностоящее здание
	Отдельностоящее здание

	Характер пользования
	нежилое здание
	нежилое здание
	нежилое здание
	нежилое здание

	Стоимость  руб., без НДС
	1 834 000
	1 868 000
	2 112 000
	2 040 000

	Стоимость 1 кв.м. руб., без НДС
	2445
	2335
	2223
	2065

	
	
	
	
	


Таблица 2.Таблица корректировок для аналогов нежилого здания
	Характеристика

объекта


	
	Оцениваемый объект
	Аналог №1

Самарская область, Богатовский  р-н, с. Богатое
	Аналог №2

Самарская область, Богатовский р-н, с. Богатое
	Аналог №3

Самарская область, Нефтегорский р-н, г. Нефтегорск
	Аналог №4

Самарская область, Нефтегорский р-н, г. Нефтегорск

	Стоимость  1 кв. м., руб. (без НДС)
	
	
	2445
	2335
	2223
	2065

	1. Корректировка на торг
	
	
	
	
	
	

	Корректировка
	%
	
	-10%
	-10%
	-10%
	-10%

	Скорректированная стоимость
	руб. за 1 кв. м.
	
	2200,5


	2101,5
	2000
	1859

	2. Корректировка на имущественные права
	
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	руб.
за 1 кв. м.
	
	2200,5


	2101,5
	2000
	1859

	3. Корректировка на условия финансирования
	
	
	Аналог
	Аналог
	Аналог
	Аналог

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	руб.
за 1 кв. м.
	
	2200,5


	2101,5
	2000
	1859

	4. Корректировка на дату заключения сделки/предложения
	
	октябрь 2021 г.
	октябрь 2021 г.
	октябрь 2021 г.
	октябрь 2021 г.
	октябрь 2021 г.

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	руб.
за 1 кв. м.
	
	2200,5


	2101,5
	2000
	1859

	5.Корректировка на местоположение
	
	Самарская обл., Борский р-н, с. Борское, ул. Неверовская, д. 33б
	Самарская область, Богатовский  р-н, с. Богатое
	Самарская область, Богатовский р-н, с. Богатое
	Самарская область, Нефтегорский р-н, г. Нефтегорск
	Самарская область, Нефтегорский р-н, г. Нефтегорск

	Характеристика
	
	Райцентры и поселки городского типа с развитой промышленностью III 
	Райцентры и поселки городского типа с развитой промышленностью III
	Райцентры и поселки городского типа с развитой промышленностью III
	Райцентры и поселки городского типа с развитой промышленностью III
	Райцентры и поселки городского типа с развитой промышленностью III

	Корректировка
	%
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная стоимость
	руб.
за 1 кв. м.
	
	2200,5


	2101,5
	2000
	1859

	6. Корректировка на тип объекта
	
	Отдельностоящее здание
	Отдельностоящее здание
	Отдельностоящее здание
	Отдельностоящее здание
	Отдельностоящее здание

	Характеристика
	
	
	Корректировка не требуется
	Корректировка не требуется
	Корректировка  не требуется
	Корректировка не требуется

	Корректировка
	
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная стоимость
	руб.
за 1 кв. м.
	
	2200,5


	2101,5
	2000
	1859

	7. Корректировка функциональное назначение
	
	нежилое здание
	нежилое здание
	нежилое здание
	нежилое здание
	нежилое здание

	Характеристика
	
	
	Корректировка не требуется
	Корректировка не требуется
	Корректировка не требуется
	Корректировка не требуется

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость
	руб.
за 1 кв. м.
	
	2200,5


	2101,5
	2000
	1859

	8. Корректировка на внутреннее техническое состояние
	
	требуется косметический ремонт
	требуется косметический ремонт
	требуется косметический ремонт
	требуется косметический ремонт
	требуется косметический ремонт

	Характеристика
	
	
	Корректировка не требуется
	Корректировка не требуется
	Корректировка не требуется
	Корректировка не  требуется

	Корректировка
	%
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная стоимость
	руб.
за 1 кв. м.
	
	2200,5


	2101,5
	2000
	1859

	9. Корректировка на площадь
	
	882.3
	750
	800
	950
	988

	Характеристика
	
	
	Корректировка не требуется
	Корректировка  не требуется
	Корректировка не требуется
	Корректировка не требуется

	Корректировка
	%
	
	1,0
	1,00
	1,0
	1,0

	Скорректированная стоимость
	руб.
за 1 кв. м.
	
	2200,5


	2101,5
	2000
	1859

	Стоимость 1 кв. м. объекта оценки, полученная сравнительным подходом, руб.
	2040,25

	Стоимость объекта оценки, полученная сравнительным подходом, округленно руб.
	1 800 000


Описание вносимых поправок:

1. Корректировка на торг:

Среднерыночный размер поправки составляет 5-20%. Верхняя граница поправки применяется при слабонасыщенном рынке. Данная поправка вводилась на основе «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга» СРД №1, 2008 . Оценщик счел правильным ввести наиболее вероятный коэффициент скидки на торг в размере -10% к ценам всех аналогов.

2. Корректировка на имущественные права:

В настоящем отчете и Объект оценки, и объекты - аналоги предлагаются на праве аренды без каких либо обременений. Корректировка не требуется.

3. Корректировка на условия финансирования:

Корректировка на условия финансирования не вводилась, поскольку все объекты выставлены на открытых торгах по их рыночной стоимости.

4. Корректировка на Дату предложения:
Объекты аналоги выставлены в аренду менее 3-х месяцев от даты оценки объекта. Корректировка не требуется.

5.Местоположение:

Местоположение оказывает решающее влияние на стоимость недвижимости. Это интегральная характеристика, включающая в себя удаленность от центра, престижность, транспортную доступность, особенности ландшафта и ближайшего окружения (застройки).

Пространственно-территориальные координаты размещения того или иного объекта недвижимости при определении его стоимости трансформируются в рентную составляющую стоимости. Размещение объекта недвижимости описывается целым рядом характеристик. При корректировке по данному элементу сравнения определяется рентный доход от местоположения объектов недвижимости как разница их цен продаж в различных местах размещения.

Величина корректировки определяется на основании Таблицы №13 (стр. 57) Справочника оценщика недвижимости -2017. Том II. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» (Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2017).

	Ставки
	Аналог

	
	I
	II
	III
	IV
	V

	Объект оценки
	I
	1,00
	1,27
	1,41
	1,75
	2,22

	
	II
	0,79
	1,00
	1,11
	1,39
	1,76

	
	III
	0,71
	0,90
	1,00
	1,25
	1,58

	
	IV
	0,57
	0,72
	0,80
	1,00
	1,27

	
	V
	0,45
	0,57
	0,63
	0,79
	1,00


6. Тип объекта:

Величина корректировки была определена на основании Таблицы №110 (стр. 195) Справочника оценщика недвижимости -2017. Том II. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» (Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2017).

	Наименование коэффициента
	Среднее значение
	Доверительный интервал

	Удельная цена

	Отношение удельной цены встроенного помещения к удельной цене такого же отдельно стоящего объекта с земельным участком в пределах площади застройки
	0,89
	0,83
	0,95

	Удельная арендная ставка

	Отношение удельной арендной ставки встроенного помещения к удельной арендной ставке такого же отдельно стоящего объекта с земельным участком в пределах площади застройки
	0,92
	0,86
	0,97


7. Корректировка на функциональное назначение:

Функциональное назначение объектов аналогов сопоставимо с объектом оценки, корректировка не требуется.

8. Корректировка на внутреннее техническое состояние (состояние отделки):

Величина корректировки была определена на основании таблицы №148 (стр. 240) «Справочника оценщика недвижимости-2017. Том 2 Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» (Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2017)

	Арендные ставки офисно-торговых объектов
	Аналог

	
	без отделки
	требует косметического ремонта
	среднее состояние
	отделка «люкс»

	Объект оценки
	без отделки
	1
	0,91
	0,77
	0,863

	
	требует косметического ремонта
	1,10
	1
	0,85
	0,70

	
	среднее состояние
	1,30
	1,18
	1
	0,82

	
	отделка «люкс»
	1,59
	1,43
	1,22
	1


 9.  Корректировка на площадь.
В качестве объектов – аналогов используются помещения разной площади. При условии, что объект оценки и объект-аналог не сопоставимы по данному признаку, величина корректировки на общую площадь определяется на основании Таблицы №39 (стр. 133) Справочника оценщика недвижимости -2016. Том II. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» (Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2016).

	Площадь, кв.м.
	Объект аналог

	
	<100
	100-250
	250-500
	500-750
	750-1000
	1000-1500
	1500-2000
	>2000

	 Объект оценки
	<100
	1,00
	1,07
	1,17
	1,24
	1,29
	1,34
	1,39
	1,42

	
	100-250
	0,94
	1,00
	1,09
	1,16
	1,21
	1,26
	1,31
	1,33

	
	250-500
	0,86
	0,92
	1,00
	1,06
	1,10
	1,15
	1,20
	1,21

	
	500-750
	0,81
	0,86
	0,94
	1,00
	1,04
	1,08
	1,13
	1,14

	
	750-1000
	0,78
	0,83
	0,91
	0,96
	1,00
	1,04
	1,08
	1,10

	
	1000-1500
	0,75
	0,80
	0,87
	0,92
	0,96
	1,00
	1,04
	1,06

	
	1500-2000
	0,72
	0,77
	0,84
	0,89
	0,92
	0,96
	1,00
	1,02

	
	>2000
	0,71
	0,75
	0,82
	0,87
	0,91
	0,95
	0,98
	1,00


10.Корректировка на этаж расположения:
Корректировка на этаж расположения объекта была определена на основании Таблицы 130 (стр. 219) «Справочника оценщика недвижимости-2017» Нижний Новгород, 2017 том 2.
	Арендные ставки офисно-торговых объектов
	Аналог

	
	подвал
	цоколь
	1 этаж
	2 этаж и выше

	Объект оценки
	подвал
	1
	0,89
	0,73
	0,85

	
	цоколь
	1,12
	1
	0,82
	0,95

	
	1 этаж
	1,37
	1,22
	1
	1,16

	
	2 этаж и выше
	1,18
	1,05
	0,86
	1


Определение стоимости земельного участка 
Определение рыночной стоимости земельного участка
Расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка сравнитель​ным подходом приведен далее в таблицах. Пояснения к приведенным в расчетах корректировкам приведены далее по тексту.

В качестве исходных данных была использована информация о сделках по продаже земельных участков и предложения о продаже земельных участков Основная часть информации была получена из средств массовой информации и сайтов в сети Интернет.

Данные об отобранных для сравнения объектах-аналогах приведены в таблице.
	№ п/п
	Наименование
	Объект-аналог № 1
	Объект-аналог № 2
	Объект-аналог № 3
	Объект-аналог № 4

	1
	Адрес
	Самарская область, Богатовский р-н
	Самарская область, Нефтегорский р-н
	Самарская область Большеглушицкий р-н
	Самарская область, Богатовский р-н

	2
	Передаваемые пра​ва
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности

	3
	Дата предложения
	октябрь 2021 г.
	октябрь 2021 г.
	октябрь 2021 г.
	октябрь 2021 г.

	4
	Наличие коммуни​каций
	рядом все
	рядом все
	рядом все
	рядом все

	6
	Целевое назначе​ние участка
	коммерция
	коммерция
	коммерция
	коммерция

	7
	Цена участка, руб.
	3 556 000
	3 498 000
	3 463 000
	3 189 000

	8
	Площадь участка, кв.м.
	800
	780
	760
	700

	9
	Цена предложения

 1 кв.м., руб.
	4445
	4485
	4556
	4556


Расчет рыночной стоимости земельного участка сравнительным подходом
	Наименование
	Объект оценки
	Объект-аналог № 1
	Объект-аналог № 2
	Объект-аналог № 3
	Объект-аналог № 4

	Адрес

*     *
	Самарская область, сельское поселение Борское, село Борское, улица Неверовская, земельный участок 33 б.
	Самарская область, Богатовский р-н
	Самарская область, Нефтегорский р-н
	Самарская область Большеглушицкий р-н
	Самарская область, Богатовский р-н

	Цена участка, руб.
	
	3 556 000
	3 498 000
	3 463 000
	3 189 000

	Цена предложения

 1 кв.м., руб.
	
	4445
	4485
	4556
	4556

	Снижение цены в процессе торгов
	цена сделки
	цена предложения
	цена предложения
	цена предложения
	цена предложения

	Корректировка
	
	-10%
	-10%
	-10%
	-10%

	Скорректированная цена, руб.
	
	4100
	4100
	4036
	4000

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, руб.
	
	4100
	4100
	4036
	4000

	Финансовые условия
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, руб.
	
	4100
	4100
	4036
	4000

	Условия продажи
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, руб.
	
	4100
	4100
	4036
	4000

	Дата продажи/предложения к продаже
	октябрь 2021 г.
	октябрь 2021 г.
	октябрь 2021 г.
	октябрь 2021 г.
	октябрь 2021 г.

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Площадь земельного участка, кв.м.
	 616
	800
	780
	760
	700

	Корректировка
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена, руб.
	
	4100
	4100
	4036
	4000

	Наличие коммуникаций
	рядом все
	рядом все
	рядом все
	рядом все
	рядом все

	Корректировка, руб.
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена 1 кв.м., руб.
	
	4100
	4100
	4036
	4000

	Целевое назначение
	коммерция
	коммерция
	коммерция
	коммерция
	коммерция

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, руб.
	
	4100
	4100
	4036
	4000

	Удаленность от областного центра
	Свыше 30 км. 
	Свыше 30 км.
	Свыше 30 км.
	Свыше 30 км.
	Свыше 30 км.

	Корректировка
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена, руб.
	
	4100
	4100
	4036
	4000

	Окружающая застройка
	жилая
	жилая
	жилая
	жилая
	жилая

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена 1 кв.м., руб.
	
	4100
	4100
	4036
	4000

	Стоимость 1 кв. м. объекта оценки, полученная сравнительным подходом, руб.
	4059

	Стоимость объекта оценки, полученная сравнительным подходом, руб.
	2 500 344


Корректировка на торг:

В  Борском районе, платежеспособность населения низкая,  поэтому можно использовать величины скидок на торг в размере от 5 до 25 %, оценщики применяли корректировку -10% ко всем объектам аналогам.
Право собственности:

По объёму передаваемых прав (право собственности) все аналоги объекта оценки имеют одинаковые условия. Таким образом, корректировка на право собственности не вводилась.

Условия финансирования:

По форме оплаты все аналоги объекта имеют одинаковые условия, поэтому корректировка на условия финансирования не вводилась.

Особые условия продажи:

В цену продажи аналогов поправки не вносились, т.к. все аналоги объекта были проданы при равных условиях (продажа на открытом рынке – публичная оферта).

Время продажи:

Основанием для внесения данной поправки является изменение цен на земельном рынке. 

Поправки для аналогов на время продажи не вводятся.

Местоположение:

Местоположение оцениваемого земельного участка сопоставима с аналогами, следовательно корректировка не вносилась.
Наличие коммуникаций:

Наличие коммуникаций сопоставимо с объектом оценки, корректировка не вводилась.

Корректировка на площадь:
Площадь объектов-аналогов сопоставима с площадью объекта оценки.
Экономические характеристики:

Корректировка на экономические условия не вводилась.

17.1.Согласование результатов и определение итоговой величины стоимости объекта оценки

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

1. Достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой проводится анализ.

2. Способность отразить действительные намерения типичного покупателя и/или продавца, прочие реалии спроса/предложения.

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

4. Способность подхода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, специфичных для объекта, таких как местоположение, размер, качество постройки, накопленный износ, потенциальная доходность и т.д.

5. Ограничительные условия, накладываемые на каждый из применяемых подходов в оценке.

Целью сведения результатов используемых методов является определение преимуществ и недостатков каждого из них и выбор единой стоимостной оценки.


Методы сравниваются по следующим критериям:

· Возможность отразить действительные намерения продавца и покупателя.

· Качество информации, на основании которой проводится анализ.

· Способность методов учесть конъюнктурные колебания и стоимость денег.

По нашему мнению, в связи с развитостью рынка недвижимости, наиболее достоверно отражающая реальную рыночную цену  нежилого здания и земельного участка является стоимость, определённая сравнительным методом. Поэтому, при выведении итоговой величины стоимости  административного здания и земельного участка методом присвоения весовых коэффициентов этому методу оценки был присвоен наибольший удельный вес – 1. В результате согласования было сделано заключение:

	№ п/п
	Наименование объекта оценки
	Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки (руб.) округленно (без учета НДС)

	1.
	Административное здание с кадастровым номером 63:16:0604035:302, расположенное по адресу: Самарская область, Борский р-н, с. Борское, ул. Неверовская, д. 33б
	1 800 000 (один миллион восемьсот тысяч) рублей.

	2.
	Земельный участок с кадастровым номером 63:16:0604035:662, расположенный по адресу: Российская Федерация, Самарская область, сельское поселение Борское, село Борское, улица Неверовская, земельный участок 33 б.
	2 500 000 руб.

(два миллиона пятьсот тысяч) рублей.




Оценщик                                                                 _____________________ В.Ю. Трухмаев

Директор ООО «Средняя Волга-98»                _____________________  И.М. Федоров
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18.ПРИЛОЖЕНИЯ
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