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Лицензия на осуществление оценочной деятельности №  004096
Полис страхования №Г10-19141904-В74/32-11
О Т Ч Ё Т

№ Н-ХХХХ-2004

ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ

 ВСТРОЕННЫХ НЕЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ,
находящихся по адресу: г.Калининград, бульвар Спокойствия, 102
и г.Калининград, ул.Лейтенанта Иванова, д.29-37 –ул.Рабочая, д.55-61а.
	Заказчик оценки:
	
	Исполнитель:

	ООО «Вымпел»
	
	НЦЭС «БАЛТЭКСПЕРТИЗА»

	
	
	


Дата оценки: 27.08.04 г. Дата осмотра: 27.08.04 г.  Дата составления: 06.09.04 г.

CОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО

В соответствии с Договором на оказание услуг по оценке от 27 августа 2004 года, заключенным между ООО «Вымпел» и НЦЭС «Балтэкспертиза», нами произведена Оценка рыночной стоимости:

Встроенного нежилого помещения, находящегося по адресу: г.Калининград, бульвар Спокойствия, 102

Встроенного нежилого помещения, находящегося по адресу: г.Калининград, ул.Лейтенанта Иванова, д.29-37 –ул.Рабочая, д.55-61а.
Предполагается, что проведенная нами оценка будет использоваться для сделки купли-продажи.
Оценка проведена в соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации и «Стандартов оценки, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности в Российской Федерации», утвержденных постановлением Правительства РФ № 519 от 6 июля 2001  г.
При оценке мы исходили из предположения, что объекты не заложены и не обременены долговыми обязательствами. Обращаем внимание, что это письмо не является отчетом по оценке, а только предваряет отчет, приведенный далее. Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого отчета, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения.
На основании информации, представленной в приведенном ниже Отчете об оценке объекта, мы пришли к заключению, что рыночная стоимость по состоянию на 27.08.04г. составляет:
	Встроенного нежилого помещения, находящегося по адресу: г.Калининград, бульвар Спокойствия, 102
	-
	15 945 000 (пятнадцать миллионов девятьсот сорок пять тысяч) рублей.



	Встроенного нежилого помещения, находящегося по адресу: г.Калининград, ул.Лейтенанта Иванова, д.29-37 –ул.Рабочая, д.55-61а.
	-
	6 699 000 (шесть миллионов шестьсот девяносто девять тысяч) рублей.



	Итого в сумме:
	-
	22 644 000 (двадцать два миллиона шестьсот сорок четыре тысячи) рублей


Основная информация и анализ, использованные для оценки стоимости, отражены в соответствующих разделах Отчета. В случае необходимости нами могут быть даны дополнительные разъяснения и комментарии.

Благодарю Вас за возможность оказать Вам услугу. 

Генеральный директор 

ООО НЦЭС «БАЛТЭКСПЕРТИЗА»



           Вашесть И.П.
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ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ.

Объект оценки:

	1. ВСТРОЕННЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ (ЛИТ.I), общей площадью 533,5 кв.м.


	Адрес местоположения:
	г.Калининград, бульвар Спокойствия, 102

	Вид права: 

Здание

Земельный участок:
	Собственность.

Долгосрочная аренда.

	Субъект права:
	Общество с ограниченной ответственностью «Вымпел»

	Ограничения (обременения) права:

Здание

Земельный участок:
	Не зарегистрированы

Ограничения в использовании и обременения земель согласно техническим условиям городских инженерных служб, центра санэпиднадзора, пожарной инспекции, ГАИ.

	Правоустанавливающие документы:
	Свидетельство о государственной регистрации права ХХАА№ХХХХХХ от 14 ноября 2003г.

Договор № ХХХХХХ от 03 июля 2002 года на передачу в аренду городских земель; соглашение № ХХХХХХ-Х/УА от 07 апреля 2004 года об уступке прав и обязанностей по договору № ХХХХХХ от 03 июля 2002 года.

	Текущее функциональное использование
	Торговая недвижимость, ресторан. 

	Тип объекта недвижимости:
	Коммерческая недвижимость 

	Площадь  земельного участка, га
	0,0502

	Балансовая стоимость на 25.08.2004 г.
	46 650 рублей.


	2. ВСТРОЕННЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ (ЛИТ.IV), общей площадью 157,3 кв.м.


	Адрес местоположения:
	г.Калининград, ул.Лейтенанта Иванова, д.29-37 –ул.Рабочая, д.55-61а.

	Вид права: 

Здание

Земельный участок:
	Собственность.

Долгосрочная аренда.

	Субъект права:
	Общество с ограниченной ответственностью «Вымпел»

	Ограничения (обременения) права:

Здание

Земельный участок:
	Не зарегистрированы

Ограничения в использовании и обременения земель согласно техническим условиям городских инженерных служб, центра санэпиднадзора, пожарной инспекции, ГАИ.

	Правоустанавливающие документы:
	Свидетельство о государственной регистрации права ХХАА№ХХХХХХ от 19 ноября 2003г.

Договор № ХХХХХХ от 20 марта 1997 года на передачу в аренду городских земель; соглашение № ХХХХХХ-Х от 09.07.2001 года об изменении и дополнении Договора № ХХХХХХ от 20 марта 1997 года; соглашение № ХХХХХХ-Х-УА от 07 апреля 2004 года об уступке прав и обязанностей по Договору № ХХХХХХ от 20 марта 1997 г.

	Текущее функциональное использование
	Парикмахерская. 

	Тип объекта недвижимости:
	Коммерческая недвижимость 

	Площадь  земельного участка, га
	0,0131

	Балансовая стоимость на 25.08.2004 г.
	49 450 рублей.


	Цели оценки:
	Определение рыночной стоимости.

	Задачи проведения оценки
	Для сделки купли-продажи 

	Основание для проведения оценки:
	Договор на оказание услуг по оценке от 27 августа 2004 г.

	Дата оценки:
	27.08.2004

	Дата осмотра:
	27.08.2004

	Дата составления отчета:
	06.09.2004

	Заказчик:
	ООО «Вымпел» 
Осн.гос. регистрационный  №ХХХХХХХХХХХХХ
Юридический адрес: г. Калининград,  бульварСпокойствия, 102 

Местонахождение: г. Калининград,  бульвар Спокойствия, 102

	Оценщик:
	Полное наименование оценочной фирмы: «Независимый Центр Экспертизы и Сертификации «БАЛТЭКСПЕРТИЗА» 

Осн.гос. регистрационный  №1023900993786  

Юридический адрес: г. Калининград  ул.Серж.Колоскова 10-б 

Местонахождение: ул.Серж. Колоскова 10-б

Телефоны:   +7 (0112) 777222
www.777222.ru

	Профессиональная деятельность Оценщика осуществляется на основании: 
	Лицензия № 004096 выданная 11 апреля 2002 г.

Распоряжение Минимущества России от 08.04.02 № 864-р

Срок действия с 11 апреля 2002 г. до 11 апреля 2007 г. 

	Профессиональная деятельность Оценщика застрахована:
	Гражданская ответственность при осуществлении профессиональной деятельности оценщика застрахована ОАО «Росно». Полис страхования №Г10-19141904-В74/32-11 от 19 мая 2004г.

	Оценщик является действительным членом Северо-Западного Общества Оценщиков

	Оценщики, подписавшие отчет
	Вашесть Иван Павлович

Рогова Анна Юрьевна


Основные понятия и определения:

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

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

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

3. объект оценки выставлен на открытый рынок в форме публичной оферты;

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

5. платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Аналогичное определение рыночной стоимости приводится в п. 2 "Стандартов оценки", утвержденных Постановлением Правительства РФ №519 от 6 июля 2001 г.

Земельный участок. Земельный участок как объект земельных отношений - часть поверхности земли (в том числе почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в установленном порядке.
Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом износа.

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними.

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

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

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

Цена – денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за объект оценки или его аналог.

Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки.
Недвижимость, или объект недвижимости, или недвижимое имущество, определяется как физический участок земли и относящиеся к нему выполненные человеком улучшения.

Право собственности. Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом.  Владение, пользование и распоряжение землей и другими природными ресурсами в той мере, в какой их оборот допускается законом , осуществляются их собственником свободно, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов других лиц. Собственник может передать свое имущество в доверительное управление другому лицу (доверительному управляющему). Передача имущества в доверительное управление не влечет перехода права собственности к доверительному управляющему, который обязан осуществлять управление имуществом в интересах собственника или указанного им третьего лица.

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

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

2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание права собственности на оцениваемое имущество, достоверность которого принимается со слов Заказчика. Оцениваемые права собственности рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете.
3. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов.

4. Сведения, полученные Оценщиком от третьих сторон и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому в тех случаях, когда это необходимо, указывается источник информации. 

5. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного Отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда.

6. Мнение Оценщиков относительно рыночной стоимости объектов оценки действительно на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества.

ПРОЦЕДУРА И ЭТАПЫ ИССЛЕДОВАНИЯ

Процесс оценки - это документально и логически обоснованная процедура исследования ценностных характеристик оцениваемых объектов, основанная на общепринятых методах и подходах к оценке. Задача оценщика - определение и количественная интерпретация степени полезности оцениваемого имущества. Суммарное действие всех рыночных факторов, влияющих на стоимость объектов, резюмируется в итоговом суждении.

Оценка рыночной стоимости рассматриваемых объектов включала в себя следующие этапы:

Обследование объекта: процесс оценки начинается с общего осмотра и описания  местоположения и  окружения, выявления их особенностей, достоинств и недостатков.

Сбор общих данных и их анализ: на этом этапе были собраны и проанализированы данные, характеризующие природные, экономические, социальные, административные и другие факторы, влияющие на рыночную стоимость объектов оценки в масштабах страны, региона, Калининграда и района расположения.

Сбор специальных данных  и их анализ: на данном этапе была собрана более детальная информация, относящаяся как к оцениваемым объектам, так и к сопоставимым с ними другим объектам, недавно проданным или выставленными на продажу. Сбор данных осуществлялся путем изучения соответствующей документации, публикаций в специализированных периодических изданиях, консультаций с представителями административных органов, девелоперами, сотрудниками агентств по недвижимости, коллегами-оценщиками и другими специалистами рынка недвижимости.

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования:  вывод сделан на основе собранной информации с учетом существующих  ограничений, специфики местоположения и функциональных особенностей объекта.

Применение подходов оценки объекта: для оценки рыночной стоимости рассматриваются три классических подхода (затратный, сравнительный и доходный).  В рамках каждого из этих подходов существуют различные методы, выбор которых осуществляет оценщик. Каждый из них приводит к получению различных ценовых характеристик, которые при дальнейшем сопоставлении позволяют установить окончательную оценку стоимости. 

Подготовка отчета о рассчитанной стоимости: на данном этапе аналитически согласовываются все результаты, полученные на предыдущих этапах, и обобщенно излагаются в виде отчета.

КРАТКИЙ ОБЗОР СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ СИТУАЦИИ В РОССИИ ЗА 2004 ГОД

Основные показатели развития экономики
	
	2002
	1 полугодие 2003
	2003
	1 полугодие 2004
	2004 (оценка)

	ВВП
	4,7
	7,7
	7,3
	7,4
	6,7

	Номинальный ВВП, млдр.долл
	345,7
	192,1
	433
	259,4
	553

	Индекс потребительских цен к декабрю пред.года
	15,1
	7,9
	12
	6,1
	10

	Производство промышленной продукции
	3,7
	6,8
	7
	7,4
	7

	Производство продукции сельского хозяйства
	1,5
	-0,3
	1,5
	-1,2
	0,7

	Инвестиции в основной капитал
	2,8
	11,8
	12,5
	12,6
	11

	Реальные располагаемые денежные доходы населения
	11,3
	15,6
	13,7
	9,8
	9,2

	Оборот розничной торговли
	8,4
	9,5
	8,4
	11,1
	9,9

	Экспорт товаров млрд.долл.США
	107,3
	62,8
	135,9
	77,7
	158,8

	Импорт товаров млрд.долл.США
	61
	33,9
	75,4
	42,2
	92,5
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Правительство РФ подвело  итоги социально-экономического развития России за первое полугодие 2004 года. В целом экономическое развитие страны характеризуется благоприятными характеристиками. В первом полугодии ВВП вырос на 7,4 процента к соответствующему периоду прошлого года. Темпы роста экономики в 2005 году составят 6 процентов. Исполнение федерального бюджета, в январе — июне 2004 года:  профицит, по данным Минфина РФ, составляет 326,8 млрд рублей, что несколько превышает уровень января — июня прошлого года. За январь — июнь 2004 года инфляция составила 6,1 процента, снизившись в 1,3 раза по сравнению с первым полугодием 2003 года. Российская экономика уложится в ранее прогнозировавшийся показатель инфляции на уровне 10 процентов, однако это будет весьма сложно. В целом сложившиеся в текущем году тенденции экономического развития создают хороший задел для динамичного роста российской экономики в 2005году. Однако для полного использования существующего потенциала развития необходимо не только успешно преодолеть появившиеся риски усиления инфляции и торможения роста, но и реализовать комплекс стратегических мер, разрабатываемых в соответствии с Основными направлениями деятельности Правительства. Это позволило бы придать экономическому росту большую устойчивость к колебаниям внешнеэкономической конъюнктуры, повысить национальную конкурентоспособность и социальную направленность экономики.

 
КРАТКИЙ ОБЗОР СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ СИТУАЦИИ В КАЛИНИНГРАДЕ (Калининградской области)
Основные показатели социально-экономического развития

Калининградской области в 2003 году

(сравнительный анализ)

Выпущено:

· автомобилей …………………………………………..……8,4 тыс. шт. (+47,3%)

· телевизоров  ………………………………………….…..836,4 тыс. шт.(+52,1%)

· электропылесосов ………………………………….……240 тыс. шт.(в 2,1 раза)

· оборудования холодильного …………………………………….2674 шт.(+1,7%)

· бумаги …………………………………………….……….…….67,6 тыс. т (-2,6%)

· консервов рыбных и пресервов………………..….202 млн. усл. банок (+42,5%)

· товарной пищевой рыбной продукции  ………………….352,5 тыс. т (-2,0%)

 выловлено рыбы ………………………………………..……332,2 тыс. т (-5,9%)
	№

п/п
	Показатели
	Калининградская

область (КО)
	Для сравнения:

	
	
	2003 г.
	в %

к 2002 г.
	РФ: 2003 г.  в %  к 2002г.
	КО: 2002 г. в %  к 2001 г.

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1.
	Объем промышленной продукции, млн. руб.
	32595,3
	114,5
	107,0
	110,2

	2.
	Валовая продукция сельского хозяйства, млн. руб. 
	5877,8
	101,8
	101,5
	101,7

	3.
	Инвестиции в основной капитал, млн. руб.
	14865,7
	168,8
	112,5
	102,8


	4.
	Иностранные инвестиции, млн. долл. США
	56,2
	117,8
	150,1
	194,4

	5.
	Объем работ, выполненных по договорам строительного подряда, млн. руб.
	5787,8
	121,6
	114,4
	144,0

	6.
	Ввод в действие жилых домов, тыс. кв. м
	233,3
	117,8
	107,2
	112,8

	7.
	Грузооборот предприятий транспорта, млн. т-км
	3942,0
	115,0
	107,4
	126,5

	8.
	Объем переработки грузов  портами области, млн. т
	12,7
	128,4
	-
	170,7

	9.
	Оборот розничной торговли, млн. руб.
	19426,8
	100,7
	108,0
	100,8

	10.
	Объем платных услуг населению, млн. руб.
	6986,9
	92,3
	105,1
	112,0

	11.
	Внешнеторговый оборот (по предварительным данным таможенной статистики)  

(товары), млн. долл. 

в том числе:
	2690,6
	135,4
	
	137,7

	
	экспорт из КО 
	555,5
	136,0
	
	107,4

	
	 импорт в КО
	2135,1
	135,2
	
	151,5

	12.
	Вывоз Калининградской продукции на остальную территорию России в режиме «ИМ 40 ОЭЗ», млн. долл.
	1117,8
	147,3
	х
	122,7

	13.
	Индекс потребительских цен, % (к декабрю предыдущего года)
	х
	117,5
	112,0
	109,8

	14.
	Индекс цен производителей промышленной продукции, % (к декабрю предыдущего года)
	х
	107,7
	113,1
	123,8

	15.
	Индекс тарифов на грузовые перевозки, % (к декабрю предыдущего года)
	х
	166,0
	123,5
	133,1

	16.
	Численность зарегистрированных безработных, тыс. чел. 
	8,6
	89
	109,2
	119,8

	17.
	Среднедушевые денежные доходы населения:
	
	
	
	

	
	- номинальные, руб.
	3394
	131,5
	129,9
	105,2

	
	- реальные, %
	х
	114,9
	114,5
	100,4

	18.
	Начисленная среднемесячная заработная плата на 1 работника:
	
	
	
	

	
	- номинальная, руб.
	4947,1
	133,4
	125,5
	131,9

	
	- реальная, %
	х
	116,5
	110,4
	115,0

	19.
	Валовый региональный продукт, млн. руб.  (оценка)
	51098,0
	109,0
	107,3
	110,1


По данным Администрации Калининградской области.

В Калининграде по состоянию на 1 января 2004 года насчитывается 10426 строений, из них 5848 в муниципальной собственности. Жилищный фонд Калининграда – это 8 млн. 222 тыс.кв.м. На каждого Калининградца приходится 19,75 кв.м жилья ( в среднем по России – 19,3 кв.м.) С 1998 года темпы строительства в Калининграде возрастают, в 2003 –м они достигли уровня докризисного 1994 г. Только за прошлый 2003 год в Калининграде построено 161312 кв.м жилья. Объемы строительства возросли по сравнению с 2002 годом почти на 10% и составили свыше 161 тысячи кв.м. Это больше, чем во многих регионах Северо-Запада. Одновременно введено в эксплуатацию 86 объектов производственного, социально-культурного и бытового назначения. Их суммарная площадь – свыше 70 тысяч кв.м.Планы городских строителей до 2010 года увеличить количество возводимого жилья в 2 раза. По Калининграду объем вложений в строительство составляет 30% всех инвестиций. Развивается и модернизируется собственное производство строительных материалов.
По данным пресс-службы Мэрии.
В 1 квартале 2004 года оборот розничной торговли составил 6,2 млрд. рублей. 91,4% продаж товаров населению формировалось в торговых предприятиях и организациях. 8,6% - на вещевых, смешанных и продовольственных рынках.

Оборот общественного питания во всех отраслях экономики составил, по оценке 230,7 млн. рублей. Общий объем платных услуг, оказанных населению области через все каналы реализации, составил, по оценке, 2202,1 млн. рублей. В сфере бытового обслуживания населения увеличился спрос населения на услуги по ремонту и строительству жилья и других построек, ремонту и техническому обслуживанию автомототранспортных средств, ремонту и индпошиву обуви и др.

Итоги социально-экономического развития Калининградской области в I квартале 2004 г.

ОБЗОР РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ 

Исследование (анализ) рынка недвижимости  представляет собой самостоятельный вид деятельности, имеющий целью обеспечение объективной информацией лиц, принимающих решения о проведении тех или иных операций на рынке.

Исследование (анализ) рынка может проводиться с различными частными целями и представлять собой элемент, этап других видов деятельности: маркетингового исследования с целью продвижения конкретного товара или услуги; оценочной деятельности с целью определения стоимости конкретного объекта; инвестиционной деятельности с целью оценки эффективности инвестиционных решений; анализа и прогнозирования тенденций развития рынка с самыми общими целями – для выработки риэлторским сообществом, руководителями риэлторских фирм и ассоциаций, потенциальными инвесторами, органами управления стратегических решений по развитию бизнеса, совершенствованию механизмов функционирования рынка.

Общим элементом анализа рынка в интересах всех видов деятельности является мониторинг рынка, т.е. сбор и обработка информации о рынке. Прогнозирование является конечным результатом и вершиной каждого из направлений анализа. 

Рынок недвижимости – это определенный набор механизмов, посредством которых передаются права на собственность и связанные с ней интересы, устанавливаются цены и распределяется пространство между различными конкурирующими вариантами землепользования. Это – сложная структура, цель которой свести покупателей и продавцов. Рынок недвижимости локализован, поскольку его объекты недвижимы. Каждый рынок недвижимости имеет уникальные черты, обусловленные влиянием внешних и внутренних факторов воздействия. Рынок недвижимости сегментирован, поскольку различные пользователи обладают, во-первых, разными потребностями и, во-вторых, разным платежеспособным спросом.   

Наблюдение за динамикой цен на рынке недвижимости в г. Калининграде Оценщиком ведется с июля 1998 года.

 С августа 1998 года на рынке недвижимости наблюдалось резкое падение цен, вызванное падением курса рубля и взлетом курса доллара. Падение цен продолжалось до  сентября 1999 года и составило 30-40% от уровня августа 1998 года. В период с 09.99 по 05.00 наблюдалась стабилизация цен. С 05.00 по настоящее время цены на недвижимость постоянно растут, и этот рост в процентном отношении на 01 августа 2004 года составляет не менее 200% (по отношению к маю 2000г.) и не менее 130% (по отношению к августу 1998г.). По прогнозам журнала "Эксперт", рост цен должен был продолжаться до уровня  августа 1998 года, однако уровень цен августа достигнут, а цены продолжают расти. Средняя цена 1 м2 общей площади жилой недвижимости по состоянию на июль 2004г. составляет 625$/м2; коммерческой – от 500$ до 2500 евро за 1 м2; производственной недвижимости – от 250 $/м2; стоимость участка земли под индивидуальное строительство в Калининграде от 1000$/с; под промышленное назначение от 20000$/га.

Торговая недвижимость
Рынок недвижимости по назначению можно разделить на три сегмента: жилая, коммерческая, общественная и специальная.  Наиболее часто рассматриваются экспертами жилая недвижимость и коммерческая недвижимость.   В свою очередь коммерческая недвижимость делится на офисную, торговую, складскую, производственную, гостиничную, «развлекательную», объекты сферы услуг, рестораны. Рынок коммерческой недвижимости Калининграда в 2004 году продолжает расти. Это заметно даже, исходя из количества объявлений о продаже коммерческой недвижимости, публикуемых в средствах массовой информации. Наибольшую долю, как на рынке аренды, так и на рынке купли-продажи коммерческой недвижимости имеет торговая недвижимость. Торговая недвижимость делиться на: павильоны  и ларьки, торговые центры, рынки, магазины.

Динамично развивающимся и перспективным сегментом торговой недвижимости Калининграда  является сектор торговых центров. На рынок торговой недвижимости торговые центры выводятся путем нового строительства/реконструкции. За последние несколько лет возведено 6 супермаркетов. Лидером в сегменте торговой недвижимости является оптово-розничная сеть магазинов "Виктория". 
Помимо современных супермаркетов, компания развивает направление дискаунтных магазинов "Дешево": по всей Калининградской области в управлении одного из крупнейшего Калининградского ритейлера " Виктория" находится не менее 37000 кв. м.  "Виктория", вопреки сложившейся традиции, когда столичные сети выходят на региональные рынки, продолжает также успешно укреплять свои позиции в Петербурге и Москве. Переоборудованием советских универмагов в супермаркеты занялась компания "Вестер", в управлении которой находится около 43000 кв.м. торговых площадей. На сегодняшний день компания «Вестер» имеет 9 магазинов в области и 24 магазина в Калининграде. Сеть магазинов "Алтын" состоящая из четырех супермаркетов и 28 дискаунтеров, принадлежит Калининградской компании "Автозапимпорт". Сетевые структуры контролируют 90% розничной торговли и конкуренция между ними беспрецедентно высока.
В структуре рынка торговой недвижимости Калининграда наибольшую долю составляют встроенные помещения. 

Объем ввода в эксплуатацию новых торговых площадей в торговых центрах Калининграда в 2003- 2004 годах составил 10 500 кв.м. Среди новых объектов - ТЦ "Меркурий" ,  ТЦ «Калининградский пассаж», ТЦ «Балтик-Престиж». 

На сегодняшний день можно отметить заполняемость практически всех действующих торговых комплексов на уровне 90% (включая вновь введенные).

Наибольшее количество действующих торговых центров находится в Ленинградском, Московском  районах.

Основной объем заявленных к вводу торговых площадей в торговых центрах приходится на 2-ое полугодие 2004 года. Так Компания «Вестер» планирует в декабре  открыть самый большой в области торговый центр общей площадью 26000 кв.м. «Вестерсити» на Московском бульваре (Ленинградский район). В соответствии с заявленными сроками окончания строительства, ожидается сдача в эксплуатацию крупного торгового центра на перекрестке Ленинского бульвара и ул.Багратиона (Московский район). Компания «Клипер» планирует к сдаче торговый центр «Невский». (ул.А.Невского, Ленинградский район).

Также необходимо отметить, что начавшийся с 2002 года в Калининграде строительный «бум» объектов коммерческой недвижимости, привел к тому, что до конца 2005 года ожидается ввод не менее 150 тыс. квадратных метров торгово-офисных площадей. Таким образом объем торгово-офисных помещений увеличиться как минимум вдвое. Наиболее активно застраивается центральная часть Калининграда. В застройках учувствуют как местные, так и московские компании. В июне 2004 года состоялась презентация крупной столичной фирмы «ADG-group», которая планирует возвести новый торгово-офисный комплекс “Калининград Плаза”  европейского уровня в самом центре Калининграда. Огромный комплекс “Калининград Плаза” общей площадью более 34 000 кв. м должен появится на пересечении Ленинского бульвара и улиц Житомирской и Шевченко (Ленинградский район). Группа компаний «Автозапимпорт» уже ведет строительство развлекательно-торгового офисный комплекс «МЕГА», общей площадью 92 400 кв. м. Район расположения: улицы Уральская – Озерова (граница Ленинградского и Центрального районов). Сдача в эксплуатацию – май 2005 года в канун 750-летия Кенигсберга. К этой же дате должен быть введен в эксплуатацию реконструированный  Центральный торговый дом на Центральном рынке г.Калининграда (бывший немецкий «Дом техники»).
В дальнейшем можно с уверенностью прогнозировать увеличение предложения торговых площадей в торговых центрах, подкрепляемое тенденцией уменьшения доли рынков и нестационарных объектов торговли. 

Новой тенденцией на рынке торговых площадей в торговых комплексах является появление все более крупных и масштабных проектов торговых центров и комплексов, ориентированных на региональное и суперрегиональное обслуживание («МЕГА», «Вестерсити».). 

Диапазон арендных ставок на торговых помещения от 50 до 150$ кв.м./мес в зависимости от местонахождения ТЦ, человекопотока, арендуемой площади. 

Ввод в эксплуатацию в конце 2004 года всех заявленных торговых площадей в торговых центрах и удвоение рынка может привести к пересмотру арендных ставок действующих торговых центров в сторону снижения и начало данного процесса можно прогнозировать на конец 2004 - начало 2005 годов. В первую очередь, данный процесс затронет собственников низкокачественных площадей в торговых комплексах, в которых начнется миграция арендаторов во вновь введенные более качественные площади. На рынке будет наблюдаться еще большая дифференциация арендных ставок в зависимости от местоположения объектов. 

В 2004 году на рынок торговых центров продолжают выходить организации, для которых строительство в данном секторе не является профильным направлением деятельности и которые диверсифицируют свой бизнес. 

Необходимо отметить, что процесс разработки масштабных проектов торговых комплексов, требующих значительные объемы инвестиций продолжиться. Все больше появляется проектов многофункциональных торговых комплексов, значительную часть в которых занимает досугово-развлекательная или физкультурно-оздоровительная функции. 

Рынок продаж, как торговых помещений (этажей) внутри торговых комплексов, так и в целом зданий торговых комплексов только начинает зарождаться. В силу ограниченного количества предложений по продаже помещений в торговых комплексах и отсутствия единой городской базы данных продаж, анализ данного рынка весьма затруднителен. 

Спрос на офисные помещения, по оценке аналитиков риэлтерского отдела Калининградского Делового Центра, формируют представители малого бизнеса: туристические агентства, адвокатские конторы, консалтинговые компании. Более 60% заявок идут на площадь от 20 до 90 кв.м. 

Спрос на помещения под кафе (рестораны), салоны красоты, фитнес-центры (объекты сферы услуг)и т.п. считается  нестабильным. Активный спрос на помещения под кафе и рестораны в 2000-2001 годах сменился весьма пассивным интересом со стороны потенциальных покупателей и арендаторов. Достаточно большое количество кафе выставлено на продажу.

 Заявки от желающих организовать спорт-клуб или салон красоты периодически появляются, но составляют незначительную долю в общем объеме спроса и подобрать помещения для данных целей редко удается. Предприниматели, занимающиеся этим бизнесом, предпочитают помещение не арендовать, а приобретать в собственность. Для работы требуется огромное количество разрешительной документации, прежде всего от СЭС (вентиляция,  высота потолков, и освещенность). Нужна особым образом выполненная внутренняя отделка - не с точки зрения роскоши, а для выполнения санитарно-гигиенических требований. Приходится завозить много дорогостоящего и громоздкого оборудования. И вдруг после всего этого через год аренды владелец "попросит" освободить помещение. Лучше понести траты на помещение раз и навсегда. В итоге, просто так взять и переоборудовать под салон красоты обычную квартиру или нежилое помещение не получится, но если где-то подобное заведение появилось, перепрофилировать помещение под что-то иное уже не будут. Слишком велики затраты. Один из самых лучших вариантов помещения для нового салона - бывшее предприятие аналогичного профиля. Немало бывших парикмахерских были в свое время приватизированы, а затем обанкротились и были выставлены на продажу. Такое помещение идеально подготовлено, в нем есть все необходимое - плюс все окрестное население привыкло сюда ходить, значит, не нужно тратиться на рекламу. Помещения под салоны красоты пользуются огромным спросом, причем независимо от месторасположения, размера и т.д. Главное - пригодность помещения по данный вид бизнеса. Уровень цен на данную недвижимость такой же как и на торговые помещения на центральных улицах.

ГЕОГРАФИЧЕСКОЕ местоположение
Федеральный округ: Северо-Западный. 
Регион: Калининградская область
Калининградская область.
Калининградская область является самым западным регионом Российской Федерации, полностью отделенным от остальной территории страны сухопутными границами иностранных государств и международными морскими водами.
На севере и востоке на протяжении 280,5 км она граничит с Литовской Республикой, на юге на протяжении 231,98 км - с Республикой Польша, на западе область ограничивает 183,56-километровое побережье Балтики. Максимальная протяженность области с востока на запад составляет 205 км, с севера на юг - 108 км. От Калининграда до польской границы всего 35 км, до литовской - 70 км. 
Ближайший областной центр России - Псков - отстоит от Калининграда на 800 км, до Москвы - 1289 км. 
Расстояния до европейских столиц:  350 км до Вильнюса, 390 км до Риги, 400 км до Варшавы, 600 км до Берлина, 650 км до Стокгольма, 680 км до Копенгагена, 850 км до Осло.
Численность населения: 946,8 тыс. человек. 

История. Калининградская область образована 7 апреля 1946. 

География, рельеф. Большая часть территории - низменность, на юго-востоке - Балтийская гряда (высота до 230 м). 

Геология, полезные ископаемые. Месторождения янтаря (одно из крупнейших в мире), глин, гравия, каменной соли, нефти. 

Гидрография. На западе и юго-западе омывается Балтийским морем и его большими опреснёнными заливами - Куршским и Калининградским. Крупные реки: Неман (с притоком Шешупе) и Преголя (с притоком Лава). Многочисленные озёра. 

Климат. Климат переходный от морского к умеренно континентальному. Средняя температура января от -3С до -5С, июля +15С +17С. Осадков около 700 мм в год. Вегетационный период 180-200 дней. 

Экосистема. Калининградская область расположена в подтаёжной (смешанных лесов) зоне. Почвы в основном подзолистые, в значительной степени окультуренные. Широколиственно-темнохвойные леса (дуб, ель, сосна, берёза, липа) занимают около 15% территории. Сохранились заяц-русак, белка, куница, лисица, косуля, кабан и др. Много птиц. Воды богаты рыбой: в опреснённых морских заливах - лещ, судак, снеток, угорь; в море - салака, килька, корюшка, лосось. 

На территории Калининградской области - национальный парк Куршская коса. 

Экономика. Рыбная промышленность: рыбные консервы, пищевая рыбная продукция. Машиностроение: вагоны-думпкары, краны, виброкатки, светотехническое оборудование, технологическое оборудование для целлюлозо-бумажной промышленности. Целлюлозо-бумажная промышленность. 

Крупнейшие предприятия: "Вагоностроитель", "Микродвигатель" (электродвигатели малой мощности), "Стройдормаш" (виброкатки, дорожно-транспортные машины), Советский целлюлозо-бумажный комбинат (целлюлоза, обои), "Балткран" (козловые башенные краны), "Система" (технологическое торговое оборудование), "Калининградрыбпром". 

Добыча и обработка янтаря (янтарный комбинат; производство ювелирных изделий в посёлке Янтарный). 

Главные промышленные центры: Калининград, Советск, Черняховск, Гусев, Светлый. 

Ведущая отрасль сельского хозяйства - животноводство (молочное и мясо-молочное скотоводство, свиноводство, птицеводство). Выращивают зерновые (рожь, пшеница, ячмень, овёс) и кормовые (корнеплоды, кукруза, травы) культуры. Пушное звероводство. 

Развит морской транспорт (незамерзающий порт Калининград и его аванпорт Балтийск). Судоходство по рекам Неман и Преголя. 

Курорты: Светлогорск, Зеленоградск, Отрадное. 

22 января 1996 года Президент России подписал Федеральный Закон "Об Особой экономической зоне в Калининградской области", который определил правовые и экономические основы создания и функционирования Особой экономической зоны в Калининградской области.
Особая экономическая зона (ОЭЗ) образована с целью создания благоприятных условий для ускорения социально-экономического развития области, повышения жизненного уровня населения на основе развития торгово-экономического и научно-технического сотрудничества с зарубежными странами, обеспечения условий для привлечения иностранного капитала, технологий и управленческого опыта, потенциала российских предприятий, увеличения экспортных возможностей региона.

По существу ОЭЗ явилась правопреемницей действовавшей на территории Калининградской области с сентября 1991 года свободной экономической зоны (СЭЗ "Янтарь"). В Особой экономической зоне действует режим свободной таможенной зоны.

Согласно Закону, в ОЭЗ установлен особый, льготный, по сравнению с общим, режим инвестиций и предпринимательской деятельности, в том числе внешнеэкономической.
Инвестиции в Особой экономической зоне осуществляются в формах, предусмотренных законодательством Российской Федерации и международными договорами Российской Федерации.

Калининград
Расположен на Приморской низменности, по берегам р. Преголя, при впадении её в Калининградский залив, в 1289 км к западу от Москвы. Порт (незамерзающий), связан с Балтийским морем глубоководным каналом (до г. Балтийск). Узел железных дорог. Аэропорт. 
Основан в 1255 крестоносцами Тевтонского ордена как опорный пункт в период завоевания земель древних пруссов и назван Кёнигсберг - немецкое "королевская гора" в честь чешского короля Пржемысла II (он же Отакар II), принимавшего активное участие в походах против балтийских племён пруссов. Быстро стал важным портовым городом.
В Великую Отечественную войну Калининград был разрушен более чем на 90%. 

По решению Потсдамской конференции 1945 Кёнигсберг с прилегающей к нему территорией (около 1/3 бывшей Восточной Пруссии) отошёл к СССР. В 1946 г. переименован в честь советского партийного и государственного деятеля М.И. Калинина (1875-1946). 

Экономика. Машиностроение и металлообработка - заводы: судостроительно-судоремонтный "Янтарь", "Вагоностроитель", "Электросварка", автоагрегатный, "Стройдормаш", по производству судового и рыбообрабатывающего оборудования, промысловой техники и другие. Целлюлозо-бумажная, пищевая (главным образом рыбная и рыбоконсервная) и лёгкая промышленность. 

Калининград - крупный центр морского рыбного промысла и рыбной промышленности. Здесь базируются траловый, рефрижераторный, а также экспедиционный тунцеловый флот. 

коммерческая привлекательность
1. ВСТРОЕННЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ (ЛИТ.I), общей площадью 533,5 кв.м.
Анализ коммерческой привлекательности местоположения торговых помещений учитывает следующие характеристики:

· территория расположения: Удаление от центра города (пл.Победы) не снижает коммерческую привлекательность, т.к.  в настоящее время "центральность" расположения не всегда является  критерием выбора торгового помещения. Объект оценки  находится в «локальным центре» и имеет удачное «угловое» расположение (пр.Спокойствия – ул.Коммунальная), рядом с остановкой общественного транспорта.  
· объем транспортных/пешеходных потоков: Высокая «проходимость» жителей микрорайона.
· тип района (деловой, жилой). Микрорайон – жилой, рядом с объектом оценки находятся  административные здания с большим количеством офисов различных фирм, государственных учреждений.
· численность и категории населения. Район местонахождения – самый дорогой по цене жилой недвижимости, считается «элитным». 
· уровень социально-экономического развития района (развитость торговой инфраструктуры в данном районе). Одной из основных тенденций в развитии торговой недвижимости сегодня, как отмечалось выше (см. Обзор рынка недвижимости) является увеличение роли крупных торговых и торгово-развлекательных центров в торговой инфраструктуре городов. Все больше людей отдают предпочтение в выборе места покупок торговым центрам. Но Центральный район сегодня практически застроен, поэтому прогнозировать тенденцию снижения посещения оцениваемого объекта безпричинно. В микрорайоне – отсутствуют крупные торговые центры, торгующие продуктами питания. Сформированная торговая инфраструктура – магазины промышленных товаров, одежды, обуви,  продовольственные магазины, наряду с оцениваемым объектом с существующими помещениями: кафе-кондитерской, ресторана, специализированного магазина конфет делает ее максимально удобной для жителей.
· конкуренция (наличие торговых точек конкурента в данном районе) – нет.
· близость к источникам снабжения (удаленность от собственной складской инфраструктуры):  наличие подвала решает проблему складской инфраструктуры.
· возможность организации парковки. Ширина улицы позволяет беспрепятственно парковаться клиентам и посетителям.
Вывод: Архитектурный вид здания,  витринные стекла,  «угловое» расположение, пешеходная зона с высокой "проходимостью", наличие зоны массовой жилой застройки, уровень и качество отделки магазинов- отремонтированные помещения с применением современных отделочных материалов обеспечивают оцениваемому объекту по пр.Спокойствия, 102 высокую коммерческую привлекательность. 

2. ВСТРОЕННЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ (ЛИТ.IV), общей площадью 157,3 кв.м.
Текущее использование – парикмахерская (салон красоты). Парикмахерская эксплуатируется с  1976 года.
Оцениваемые помещения расположены в густонаселенном жилом районе - микрорайон можно назвать "спальным" с типовыми пятиэтажными и девятиэтажными жилыми  домами, на улице с высокой пешеходной и транспортной проходимостью (из-за наличия административных зданий, в которых располагаются: Комитет по управлению государственным имуществом, Учреждение Юстиции, государственная налоговая инспекция Ленинградского района - организации с очень высокой посещаемостью населения). Потенциальные клиенты-  люди, проживающие в данном микрорайоне, работники  близлежащих административных зданий. Несмотря на то, что на рынке салоны красоты растут «как грибы» и можно говорить о скором перенасыщении данными услугами, аналогичными предоставляемым объектом оценки. Однако благодаря  удачному расположению  - коммерческая привлекательность данного объекта оценки оценивается как высокая.
ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ

1. ВСТРОЕННЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ (ЛИТ.I), общей площадью 533,5 кв.м.
Объект оценки – встроенное нежилое помещение с подвалом, расположенное на 1 этаже трехэтажного жилого дома постройки до 1945 года, 2 группы капитальности, находящееся по адресу: г.Калининград, бульвар Спокойствия, 102. Текущее функциональное использование – во встроенных помещениях располагаются:

Магазин женской одежды; кондитерский магазин «Московские конфеты»; кондитерская-кафе «Пани Линда», магазин канцтоваров, ресторан «Копченый».

Площадь. м2: общая  - 533,5; основная – 184,8; служебная – 96,0; складская – 252,7 в т. ч.:

Подвал: общая  - 243,2; основная – 13,2; служебная – 55,6; складская – 174,4. 

1 этаж: общая  - 290,3; основная – 171,6; служебная – 40,1; складская – 18,3. 

Ориентация  окон: на проезжую часть бульвара Спокойствия, ул.Коммунальной.

Сегмент рынка недвижимости. Коммерческая недвижимость (торговая недвижимость, ресторан)

Права собственности на оцениваемые помещения.  Согласно представленному Свидетельству о государственной регистрации права ХХАА№ХХХХХХ от 14 ноября 2003г.на встроенные помещения (лит.I) общей площадью 533,5 кв.м: вид права – собственность; ограничения (обременения) не зарегистрированы; субъект права – ООО «Вымпел». Кадастровый (условный) номер ХХ:ХХ:ХХ ХХ ХХ:0013 :ХХХХХ\А:П-1.1:0000\I.

Права аренды на земельный участок: Договор № ХХХХХХ от 03 июля 2002 года на передачу в аренду земельного участка из земель поселений площадью 0,4024 га с кадастровым номером ХХ:ХХ:ХХ ХХ ХХ:0013 (площадь доли для целей взимания арендной платы составляет 0,0502га), предоставляемого под существующее встроенное помещение магазина. Срок аренды исчисляется с 29.01.2002 года и действует до 29.01.2051 года.

Экономико –планировочная зона 1-10. Северо-западная жилая зона в историческом ядре города.

Территория месторасположения: 

· Типичное использование ближайшего окружения: 3-4этажные жилые дома постройки до 1945 года, Дом культуры рыбаков, административные здания. В радиусе 500 м находятся Универмаг Спутник, Центральный парк культуры и отдыха. 
· Основной тип застройки территории месторасположения: отдельно стоящие здания (в основном довоенной постройки).
· Транспортная доступность участка – хорошая (маршрутные автобусы, троллейбусы).
· Расстояние  до центра города (пл. Победы) – 3,5 км. (бульварСпокойствия).

Границы дома: фасад дома – угол б.Спокойствия и ул.Коммунальная, по б.Спокойствия – жилой 3х этажный немецкий дом с торговыми помещениями на 1 этаже, по ул.Коммунальной – въезд во двор (стоянку)  жилого реконструированного дома.
Строительные характеристики (тип, состояние, материал)  дома.

	Фундамент
	-бутовый ленточный

	Стены наружные
	- кирпичные на сложном растворе

	Перегородки
	- кирпичные

	Перекрытия
	- надподвальные: армокирпичные; межэтажные – деревянные.

	Кровля
	- черепичная по сплошной обрешетке

	Полы
	-дощатые, цементные

	Проемы
	- двойные створчатые, дверные – филенчатые.

	Внутренняя отделка
	- штукатурка, окраска, обои.


Системы инженерного обеспечения

	Водопровод 
	- центральный; 

	Электросети  
	- от сети, скрытая проводка;

	Канализация         
	- городская сеть;

	Система отопления 
	- котелковое;

	Горячее водоснабжение
	-от газовых колонок;

	Газ                            
	- магистральный;

	Телефон     
	- наличие телефонной линии;

	Телевидение   
	- имеется.


Физический износ по техническому паспорту КФ ДФГУП «Калининградтехнивентаризация» (инв.№ ХХХХХХХ) по состоянию на 16.12.2003г. составляет 50%.

Внешнее благоустройство

	Подъездные пути, тротуары
	- Качество дорог и тротуаров  - с твердым покрытием. Состояние удовлетворительное.

	Озеленение
	-Достаточное.


2. ВСТРОЕННЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ (ЛИТ.IV), общей площадью 157,3 кв.м.

Объект оценки – встроенное нежилое помещение, расположенное на 1 этаже пятиэтажного многоквартирного жилого дома 1976 года постройки, 1 группы капитальности, находящееся по адресу: г.Калининград, ул.Лейтенанта Иванова, д.29-37 –ул.Рабочая, д.55-61а.. Текущее функциональное использование –парикмахерская, салон красоты.

Площадь. м2: общая  - 157,3; основная – 139,3; вспомогательная – 18,0. Ориентация  окон: на ул.Иванова.
На момент осмотра часть оцениваемого помещения эксплуатируется по профилю, в оставшейся части ведутся ремонтно-строительные работы по реконструкции в салон красоты по предоставлению  услуг для VIP- персон.
Сегмент рынка. Коммерческая недвижимость (объекты сферы услуг).

Права собственности на оцениваемые помещения.  Согласно представленному Свидетельству о государственной регистрации права Свидетельство о государственной регистрации права ХХАА№ХХХХХХ от 19 ноября 2003г.на встроенные помещения (лит.IV) общей площадью 157,3 кв.м: вид права – собственность; ограничения (обременения) не зарегистрированы; субъект права – ООО «Вымпел». Кадастровый (условный) номер ХХ:ХХ:ХХ ХХ ХХ:ХХХХ ;ХХХХХ\А:П1:0000\IV.

Права аренды на земельный участок: Договор № 000995 от 20 марта 1997 года на передачу в аренду сроком  до 22.05.2044 года земельного участка из земель поселений площадью 3,3535 га с кадастровым номером 39:15:13 23 08:0012 (площадь доли для целей взимания арендной платы составляет 0,0131га), предоставляемого под существующее встроенное помещение парикмахерской, расположенного по ул.Рокоссовского-ул.

Л-та.Иванова-ул.Рабочая – ул.Минская в Ленинградском районе города Калининграда.

Экономико –планировочная зона 1-9. Центральная жилая зона в историческом ядре города.

Территория месторасположения: 

· Типичное использование ближайшего окружения: многоэтажные жилые дома, административные здания, в которых располагаются: Комитет по управлению государственным имуществом, Учреждение Юстиции, государственная налоговая инспекция Ленинградского района, школы, магазины промышленных товаров, торговый центр «Копейка».
· Основной тип застройки территории месторасположения: отдельно стоящие здания.

· Транспортная доступность участка –  для автомобильного транспорта –хорошая. Несмотря на отсутствие маршрутов общественного транспорта вблизи объекта оценки – пешеходная проходимость высокая. 

· Расстояние  до центра города (пл.Победы) до 0,5 км. 
· Границы дома: юг- ул.Иванова, парковка, север – двор; запад – административное здание; восток – жилой дом, ул.Рабочая.
Развитость инженерной инфраструктуры - составляет 100%.

Строительные характеристики (тип, состояние, материал)  дома.

	Фундамент
	-основание ж/бетонные сваи, бетонный ленточный

	Стены наружные
	- кирпичные толщиной 53см

	Перегородки
	- кирпичные

	Перекрытия
	- железобетонные плиты

	Кровля
	- совмещенная гудронированная

	Полы
	-дощатые, цементные, линолеум

	Проемы
	- двойные спаренные, металлопластик; дверные – фибролитовые.

	Внутренняя отделка
	- штукатурка, окраска, обои, декоративная плитка.


Системы инженерного обеспечения

	Водопровод 
	- центральный; 

	Электросети  
	- от сети, скрытая проводка;

	Канализация         
	- городская сеть;

	Система отопления 
	- центральное отопление;

	Газ                            
	- магистральный;

	Телефон     
	- наличие телефонной линии;

	Телевидение   
	- имеется.


Физический износ по техническому паспорту КФ ДФГУП «Калининградтехнивентаризация» (инв.№ ХХХХХХХ) по состоянию на 16.12.2003г. составляет 28%.

Внешнее благоустройство

	Подъездные пути, тротуары
	- Качество дорог и тротуаров  - с твердым покрытием. Состояние удовлетворительное.

	Стоянка для машин
	- Имеется. 

	Озеленение
	-Достаточное.


АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
Из всех факторов, влияющих на рыночную стоимость, важнейшим является суждение о наилучшем и наиболее эффективном использовании объекта недвижимости. Это суждение является основополагающей предпосылкой его стоимости. 

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение оценщика в отношении наилучшего использования собственности, исходя из всеобъемлющего анализа рынка. Понятие “Наилучшее и наиболее эффективное использование", применяемое в данном отчете, подразумевает такое использование, которое из всех рациональных физически осуществимых, финансово приемлемых, юридически допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость объекта. 

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

Юридическая правомочность: рассмотрение законных способов использования, которые не противоречат распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зонах и памятниках, экологическим законодательствам. 

Физическая осуществимость: рассмотрение технологически реальных для данного участка способов использования. 

Финансовая оправданность: рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом вариантов использования, которые будут приносить доход владельцу участка. 

Максимальная эффективность: рассмотрение того варианта застройки, который из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования объекта будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.

Анализ рынка недвижимости и коммерческая привлекательность объектов оценки, обуславливают реальное физически осуществимое использование встроенных помещений в качестве объектов для размещения малого бизнеса (магазин, парикмахерская, салона-красоты, туристического агентства, стоматологической клиники, мастерской по ремонту бытовой техники). 

Данное использование является, по нашему мнению, так же финансово осуществимым, юридически правомочным и максимально эффективным в рамках вышеуказанных условий.   

ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА

КРАТКАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ПОДХОДОВ ОЦЕНКИ

Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке конкретные методы оценки.
  При этом учитывается объем и достоверность доступной для использования того или иного метода рыночной информации.
ЗАТРАТНЫЙ   ПОДХОД. 

Затратный подход основывается на изучении возможностей инвестора в приобретении недвижимости и исходит из принципа замещения, гласящего, что покупатель, проявляя должную благоразумность, не заплатит за объект большую сумму, чем та, в которую обойдется получение соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству объекта в обозримый период без существенных задержек. Данный подход оценки может привести к объективным результатам, если возможно точно оценить величины затрат на строительство аналогичного объекта и его износа при непременном условии относительного равновесия спроса и предложения на рынке недвижимости.

Затратный подход показывает оценку восстановительной стоимости объекта за вычетом износа, увеличенную на стоимость земли. 

Под  восстановительной  стоимостью  нами  понимается  оцениваемая стоимость  строительства в текущих ценах на действительную  дату  оценки точной копии оцениваемого  объекта  из  таких  же материалов, соблюдая  такие же  стандарты, по  такому  же  проекту, такой  же  планировки, имеющего все  недостатки, абсолютное  соответствие  и  износ, как  оцениваемое  сооружение.

Иногда, в  случае  если  определение  восстановительной  стоимости не  представляется  целесообразным, производится  определение  стоимости замещения.

Стоимость  замещения  есть  оцениваемая  стоимость  строительства  в  текущих  ценах  на  действительную  дату  оценки  сооружения  с  полезностью, равной  полезности  оцениваемого  сооружения, с  употреблением  современных  материалов, современных  стандартов, проектов, планировки и  т.д.

Сфера применения затратного подхода относится к объектам, которые характеризуются отсутствием достаточной информации для Сравнительного подхода и Доходного методов, т.е. в условиях слаборазвитого и малоактивного рынка, а также нестабильности экономики. В затратном подходе возникают большие трудности и неопределенности связанные с определением износа, особенно если зданию более 10 лет.
 Можно определить следующие ситуации, где для применения затратного подхода имеются предпочтительные, а порой и единственные основания: 

1) оценка новых или недавно построенных объектов; 

2) технико-экономическое обоснование нового строительства; 

3) оценка объектов незавершенного строительства; 

4) оценка в целях выделения объектов налогообложения (здание, земельный участок); 

5) оценка в целях страхования; 

6) переоценка основных фондов. 

Многолетняя практика показывает, что для объектов коммерческого использования (кроме новостроек) в г.Калининграде,  расчет рыночной стоимости с применением затратного подхода не является корректным ориентиром стоимости. В затратном подходе для объектов оценки невозможно  учесть стоимость земельного участка, так как объекты, являются встроенными и находятся в многоквартирных жилых домах. Стоимость земельного участка при оценке учитывается косвенно в сравнительном подходе через поправку "на местоположение". 

 С учетом вышеизложенного, при определения рыночной стоимости оцениваемых встроенных нежилых помещений Затратный подход не применялся.
 СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД.

Сравнительный подход  основан  на  том, что субъекты  на  рынке  осуществляют   сделки  купли -  продажи  по  аналогии, то  есть  основываясь  на  информации  об  аналогичных  сделках. Отсюда  следует, что  данный  подход  основывается  на  принципе  замещения.

          Данный  подход включает  сбор  данных  о  рынке  продаж  и  предложений  по  объектам  недвижимости, сходным  с  оцениваемым. Цены  на  объекты  отличаются  друг  от  друга. После  корректировки  цен  их  можно использовать  для  определения  рыночной  стоимости  оцениваемой  собственности.

Метод сопоставимых пар - традиционный метод, используемый при сравнительном подходе для расчета корректировочных коэффициентов. На сегодняшний день рынок недвижимости  не получил такого развития, чтобы было  можно с достаточной достоверностью  рассчитать все поправки для коррекции каждого аналога к оцениваемому  объекту, т.е найти два объекта – близнеца с разницей между ними только в наличии, например, балкона просто невозможно. Обязательно найдутся еще характеристики, по которым эти объекты отличаются друг от друга. Это может сказаться на надежности  окончательного результата. Поэтому этот метод в последнее время все больше уступает место для математических приемов анализа сопоставимых продаж, начиная от простых арифметических действий и использования алгебраических формул, и, заканчивая статистическими методами пошагового множественного регрессионного анализа. 

Основным вкладом этих новых методов явилось более пристальное внимание к процессу внесения поправок при анализе продаж. Другой причиной все более широкого использования регрессионного анализа и сходных методов является то, что они часто позволяют анализировать большие объемы рыночной информации и обеспечивают более качественный анализ и понимание рынка при оценке рыночной стоимости, чем традиционные методы.

ДОХОДНЫЙ ПОДХОД.

Доходный подход  основывается   на   принципе  ожидания. Данный  принцип   утверждает, что  типичный  инвестор  или  покупатель, приобретает  недвижимость  в  ожидании   получения  будущих  доходов или  выгод. Иными  словами,  стоимость  объекта   может  быть  определена как  текущая  стоимость  будущих  доходов, проистекающих  из   факта  владения  данным  объектом.

Данный  метод  оценки  недвижимости  применим  только  к  доходной   недвижимости, т.е.  к  такой  недвижимости, единственной  целью  владения   которой  является  получение  дохода.

Доходы  от  владения  недвижимостью  поступают  к  людям  в  виде:

-текущих  и  будущих  денежных  поступлений  (в  т.ч. периодических  платежей);

-текущей  и  будущей  экономии  на  налогах;

-доходов  от  прироста  стоимости  недвижимости, получаемых при  продаже  этой  недвижимости  в  будущем  и/или  при  ее  залоге  под  ипотечный  кредит;

-налоговые  сбережения   от  продажи, обмена  или  дарения  этого  имущества   в   будущем;

-другие   возможные  денежные  поступления  и  выгоды.
Существует два общепринятых метода оценки стоимости в рамках доходного подхода: метод прямой капитализации и метод дисконтированных денежных потоков. В данном отчете использовался метод прямой капитализации, так как на рынке коммерческой недвижимости арендные ставки фактически стабилизировались.
РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ сравнительныМ подходОМ 

Сравнительный подход наиболее действенен для объектов недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации  по сделкам купли-продажи или включенных в реестр на продажу.

Для оценки были отобраны аналоги – помещения на 1 этажах жилых зданий, предлагаемые на продажу «под магазин», нежилые торговые помещения в г.Калининграде.
В настоящем отчете для определения стоимости сравнительным подходом объем выборочной совокупности составил 19 объектов. 
Расчет был проведен с использованием 4х вариантов расчета рыночной стоимости: с расчетом средней стоимости 1 м2 общей площади,  с использованием множественной линейной регрессии, с учетом качественных характеристик: количества фасадных окон и с приведением  стоимости жилой квартиры, к стоимости квартиры, выведенной в нежилой фонд (помещения). После данных расчетов было проведено согласование результатов и  определена рыночная стоимость оцениваемого помещения.

Так как Калининград является городом с долларовой номинацией цен, то расчет ведется в долларах США. 
Объекты-аналоги.
	№
	функция
	адрес
	общая
	цена
	1м2
	примечания
	источник
	дата
	риэлтор

	1
	магазин
	Московский пр-кт
	300
	230000
	767
	 
	«Недвижимость в Калининграде»

	25.08.04
	Мегаполис

	2
	магазин
	Бул. Спокойствия
	174
	315000
	1810
	Продажа по частям
	Тот же
	25.08.04
	Клипер

	3
	офис
	Беломорская
	130
	140000
	1077
	новый дом парковка
	Тот же
	25.08.04
	Клипер

	4
	офис
	Коммунистическая
	61
	88450
	1450
	5 комнат все уд, 2 тел, отд.вход
	Тот же
	25.08.04
	Клипер

	5
	офис, магазин
	Кирова
	30
	35000
	1167
	жилой фонд
	Тот же
	25.08.04
	Клипер

	6
	офис, магазин
	Комсомольская
	41,1
	45000
	1095
	жилой фонд
	Тот же
	25.08.04
	Клипер

	7
	офис, магазин
	Леонова
	42
	45000
	1071
	жилой фонд угловая
	Тот же
	25.08.04
	новоселье

	8
	офис, магазин
	Леонова
	42
	42000
	1000
	жилой фонд
	Тот же
	25.08.04
	новоселье

	9
	офис, магазин
	Нарвская
	30,6
	33000
	1078
	жилой фонд
	Тот же
	25.08.04
	Клипер

	10
	офис, магазин
	Рокоссовского
	45
	50000
	1111
	жилой фонд
	Тот же
	25.08.04
	Клипер

	11
	офис, магазин
	Иванова
	31,5
	31000
	984
	Жилой фонд
	Тот же
	25.08.04
	Партнер

	12
	офис, магазин
	Центр район
	150
	162000
	1080
	Жилой фонд
	Тот же
	25.08.04
	Куликов и К

	13
	офис, магазин
	Центр район
	75
	81000
	1080
	Жилой фонд
	Тот же
	25.08.04
	Куликов и К

	14
	торг-офис пом
	Озерова
	456
	600000
	1316
	1-4/4 продажа по частям
	Тот же
	25.08.04
	Клипер

	15
	магазин
	Черняховского
	364
	600000
	1648
	Продажа  по частям
	сайт«Риелт-финанс»
	27.08.04
	«Риелт-финанс»

	16
	квартира
	Грекова
	56
	110000
	1964
	жилой фонд
	Сайт «Клипер»
	27.08.04
	Клипер

	17
	нежилое
	Горького
	200
	180000
	900
	 
	"Из рук в руки" сайт
	30.08.04
	 

	18
	квартира 
	Новый вал
	44,7
	45000
	1007
	выведена из жилого фонда
	"Из рук в руки" сайт
	30.08.04
	 

	19
	магазин
	Бул. Спокойствия
	30
	90000
	3000
	 
	 
	26.06.04
	43-44-28

	 
	 
	 
	 
	 
	1295
	 
	 
	 
	 


Описательная статистика.

	Среднее
	1295

	Стандартная ошибка
	118

	Медиана
	1080

	Мода (наиболее часто повторяющееся значение)
	1080

	Стандартное отклонение
	516

	Асимметричность
	2,3

	Минимум
	767

	Максимум
	3000

	Счет
	19


Мода – наиболее часто встречающее значение.
Медиана – разделяет имеющиеся в выборке данные на равные половины.

В нашем случае предполагается что 68,2% цен предложений попадает в интервал от 779 долларов за 1 кв.метр общей площади до 1811 долларов за 1 кв.метр общей площади.
Расчет по  средней стоимости 1 м2 общей площади.

Расчет ведется по формуле:
РС = F ( Ц1м2,

где F – общая площадь оцениваемого помещения; Ц1м2 – средняя цена одного квадратного метра общей площади среди рассматриваемых аналогов.

1. ВСТРОЕННЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ (ЛИТ.I), общей площадью 533,5 кв.м.
находящиеся по адресу: г.Калининград, бульвар Спокойствия, 102. 

Площадь. М2: общая  - 533,5; основная – 184,8; служебная – 96,0; складская – 252,7 в т. ч.:

Подвал: общая  - 243,2; основная – 13,2; служебная – 55,6; складская – 174,4. 

1 этаж: общая  - 290,3; основная – 171,6; служебная – 40,1; складская – 18,3. 

Из имеющихся объектов – аналогов были отобраны максимально подходящие к объекту оценки.

	№
	функция
	адрес
	Общая площадь, м2
	Цена предложения, долл.США

	1
	офис
	Коммунистическая
	61
	88450

	2
	офис, магазин
	Кирова
	30
	35000

	3
	офис, магазин
	Комсомольская
	41,1
	45000

	4
	офис, магазин
	Леонова
	42
	45000

	5
	офис, магазин
	Леонова
	42
	42000

	6
	офис, магазин
	Нарвская
	30,6
	33000

	7
	офис, магазин
	Центр район
	150
	162000

	8
	офис, магазин
	Центр район
	75
	81000


Корректировочная таблица.
	
	адрес
	Общая площадь, м2
	Цена предложения, долл.США
	с учетом

К1

	с учетом

К2

	Цена 1 кв.м
(Х)

	1
	Коммунистическая
	61
	88450
	84028
	84028
	1378

	2
	Кирова
	30
	35000
	33250
	42750
	1425

	3
	Комсомольская
	41,1
	45000
	42750
	53915
	1312

	4
	Леонова
	42
	45000
	42750
	54050
	1287

	5
	Леонова
	42
	42000
	39900
	51200
	1219

	6
	Нарвская
	30,6
	33000
	31350
	40940
	1338

	7
	Центр район
	150
	162000
	153900
	181400
	1209

	8
	Центр район
	75
	81000
	76950
	93200
	1243

	Среднее (Хср):
	1301


Для повышения достоверности оценки рыночной стоимости сравнительным подходом была проведена проверка гипотезы нормальности распределения выборки – значения цены 1 кв.метра общей площади с помощью критерия среднего арифметического отклонения (САО).
Среднеарифметическое отклонение рассчитывается по формуле:
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Для выборки, имеющей приближенно нормальный закон распределения, должно выполняться соотношение:
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где СТОТКЛ – среднеквадратичное отклонение.

Вычислительные процедуры, лежащие в основе, были реализуемы в среде MS EXCEL. Результат 0,0052<0,1414. Соответственно выборка может быть использована для расчета конечного результата.
РС1этаж = 290,3 × 1301 = 377 680 $

Так как часть подвала эксплуатируется как вспомогательные помещения и сдается в аренду (ресторан «Копченый»), другая часть используется как складские помещения, оценщик определяет поправочный коэффициент для подвала к определенной стоимости 1 кв.метра общей площади равный 0,5.

РСподвал = 243,2 × 1301 × 0,5 = 158202 $

Итого рыночная стоимость встроенных помещений, определенная сравнительным подходом составила:

377680 + 158202 = 536 185 $

2. ВСТРОЕННЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ (ЛИТ.IV), общей площадью 157,3 кв.м.

находящееся по адресу: г.Калининград, ул.Лейтенанта Иванова, д.29-37 –ул.Рабочая, д.55-61а.
Из имеющихся объектов – аналогов были отобраны максимально подходящие к объекту оценки.

	№
	функция
	адрес
	Общая площадь, м2
	Цена предложения, долл.США

	1
	офис, магазин
	Рокоссовского
	45
	61000

	2
	офис, магазин
	Иванова
	31,5
	26000

	3
	торг-офис пом
	Озерова
	456
	600000

	4
	магазин
	Черняховского
	364
	600000


Корректировочная таблица.

	№№


	адрес
	Общая площадь, м2
	Цена предложения, долл.США
	с учетом

К1

	с учетом

К2

	с учетом

К3

	Цена 1 кв.м
(Х)

	1
	Рокоссовского
	45
	61000
	57950
	57950
	69700
	1378

	2
	Иванова
	31,5
	26000
	24700
	24700
	34425
	1425

	3
	Озерова
	456
	600000
	570000
	570000
	570000
	1312

	4
	Черняховского
	364
	600000
	570000
	456000
	456000
	1287

	
	Среднее (Хср):
	1286


Для повышения достоверности оценки рыночной стоимости сравнительным подходом была проведена проверка гипотезы нормальности распределения выборки – значения цены 1 кв.метра общей площади с помощью критерия среднего арифметического отклонения (САО), аналогично рассматриваемой выше.

Вычислительные процедуры, лежащие в основе, были реализуемы в среде MS EXCEL. Результат -0,1087<2. Соответственно выборка может быть использована для расчета конечного результата.

РС = 157,3 × 1286 = 202 288 $

Итого рыночная стоимость встроенных помещений, определенная сравнительным подходом составила:

202 288 $

расчет рыночной стоимости доходным подходом
МЕТОД ПРЯМОЙ КАПИТАЛИЗАЦИИ (МПК)
Этапы расчета:

Основная формула: РСд.ппк= ЧОД× ВРМ, где

РСддпк- рыночная стоимость рассчитанная доходным подходом (прямая капитализация;

ЧОД – чистый операционный доход;

ВРМ – рентный мультипликатор.
1. Оценка  потенциального  валового  дохода  на  основе  анализа  текущих  ставок  и  тарифов  на  рынке  сравнимых   объектов. Такой  показатель  обычно  называется  оптимальной  или  рыночной  ставкой.

2. Оценка  потерь  от  недогруженности   и  неуплат   производится на основе  анализа  рынка, характера  его  динамики  (трендов)  применительно  к  оцениваемой   недвижимости.

3. Расчет  издержек  по  эксплуатации  оцениваемой  недвижимости основывается  на  анализе  фактических  издержек  по  ее  содержанию и/или типичных  издержках  на  данном  рынке.

4. Рассчитывается  итоговый  показатель  потоков  денежных средств, который  затем  пересчитывается  в  текущую  стоимость  объекта  рядом способов. Выбор  способа  пересчета  зависит  от  качества  исходной  информации  о  рынке.

5. Валовый рентный мультипликатор  рассчитывается путем деления цен аналогов на величину арендной платы.

1. ВСТРОЕННЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ (ЛИТ.I), общей площадью 533,5 кв.м.
находящиеся по адресу: г.Калининград, бульвар Спокойствия, 102. 

Площадь. М2: общая  - 533,5; основная – 184,8; служебная – 96,0; складская – 252,7 в т. ч.:

Подвал: общая  - 243,2; основная – 13,2; служебная – 55,6; складская – 174,4. 

1 этаж: общая  - 290,3; основная – 171,6; служебная – 40,1; складская – 18,3. 

Определение площадей, сдаваемых в аренду (F):
Общая площадь 1 этажа – 290,3 м2. 
Общая площадь подвал ~ 80 м2.
Расчет рыночной арендной ставки:

Согласно, полученных данных из анализа рынка аренды торговых помещений, стоимость аренды 1 кв.метра общей площади 1 этажа составила 32 доллара в месяц; подвала 10 долларов в месяц.
Потенциальный валовой доход за год: 

ПВД = Аст × F( 12 , где

Аст – величина арендной ставки.

12 – месяцев в году
32 ( 290 × 12 = 111 360 $
10 × 80 × 12 = 9 600 $

Действительный валовой доход: поправка на незаполняемость и неуплату  (0%). Данные помещения сданы в долгосрочную аренды. Прецедентов простоя и неуплаты нет.
Эксплуатационные расходы относятся на счет Арендатора (на данный момент в большинстве случаев это является устоявшейся практикой).

Чистый операционный доход (ЧОД) составляет: 120 960 $
Расчет рентного мультипликатора (ВРМ).

	№
	Арендный

 платеж в год, $
	Цена предложения
1 м2, $
	Рентный мультипликатор

	Аналог 1
	420
	2100
	5

	Аналог 2
	192
	800
	4,2

	Аналог 3
	480
	2000
	4,2

	Аналог 4
	420
	2100
	5

	Значение рентного мультипликатора:
	4,6


РСд.ппк= 120 960 × 4,6 = 556 416 $
2. ВСТРОЕННЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ (ЛИТ.IV), общей площадью 157,3 кв.м.

находящееся по адресу: г.Калининград, ул.Лейтенанта Иванова, д.29-37 –ул.Рабочая, д.55-61а.
Определение площадей, сдаваемых в аренду (F):
Общая площадь  – 157,3 м2. 
Расчет рыночной арендной ставки:

Согласно, полученных данных из анализа рынка аренды торговых помещений и заказчика, стоимость аренды 1 кв.метра общей площади 1 этажа составила 30 долларов в месяц.
Потенциальный валовой доход за год: 

ПВД = Аст × F( 12 , где

Аст – величина арендной ставки.

12 – месяцев в году
30 ( 157 × 12 = 56 520 $
Действительный валовой доход: поправка на незаполняемость и неуплату  (0%). 

Эксплуатационные расходы относятся на счет Арендатора.
Чистый операционный доход (ЧОД) составляет: 56 520 $

Расчет рентного мультипликатора (ВРМ).

	Значение рентного мультипликатора:
	4,6


РСд.ппк= 56 520 × 4,6 = 259 992 $
ИТОГОВОЕ СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ

Таблица итоговых стоимостных показателей

	Подходы:
	ВСТРОЕННЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ (ЛИТ.I),
находящиеся по адресу: г.Калининград, бульвар Спокойствия, 102.
	ВСТРОЕННЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ (ЛИТ.IV),

находящееся по адресу: г.Калининград, ул.Лейтенанта Иванова

	Затратный подход
	Не применялся
	Не применялся

	Сравнительный подход
	536 185 $
	202 288 $

	Доходный подход
	556 416 $
	259 992$


Заключительным этапом определения рыночной стоимости оцениваемых объектов является итоговое согласование стоимостных показателей, полученных при помощи использованных подходов  оценки. Целью сведения результатов является определение наиболее вероятной стоимости оцениваемых объектов на дату оценки через взвешивание преимуществ и недостатков проведенных расчетов. Выбор итоговых значений весовых коэффициентов для рассматриваемых методов осуществлялся на основе реализации техники метода анализа иерархий
. Были рассмотрены следующие факторы, влияющие на результаты, полученные разными подходами:

· учет влияния текущей рыночной ситуации на дату оценки;

· наличие необходимой информации для реализации метода;

· достоверность имеющейся информации;

· учет специфических особенностей объекта оценки;

· учет влияния возможных рисков при определении стоимости;

· отражение тенденции развития рыночной ситуации.

На первом уровне расположены основные факторы, определяющие достоверность результата оценки:
	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	Вектор приоритета

	1
	учет влияния текущей рыночной ситуации на дату оценки
	1,000
	1,000
	1,000
	1,000
	1,000
	1,000
	0,16667

	2
	наличие необходимой информации для реализации метода
	1,000
	1,000
	1,000
	1,000
	1,000
	1,000
	0,16667

	3
	достоверность имеющейся информации
	1,000
	1,000
	1,000
	1,000
	1,000
	1,000
	0,16667

	4
	учет специфических особенностей объекта оценки
	1,000
	1,000
	1,000
	1,000
	1,000
	1,000
	0,16667

	5
	учет влияния возможных рисков при определении стоимости
	1,000
	1,000
	1,000
	1,000
	1,000
	1,000
	0,16667

	6
	отражение тенденции развития рыночной ситуации
	1,000
	1,000
	1,000
	1,000
	1,000
	1,000
	0,16667


Было принято допущение о равенстве вклада в процесс принятия решения всех вышеперечисленных факторов. При оценке каждого используемого подхода по анализируемым факторам был поставлен вопрос: насколько хорошо данный метод учитывает данный фактор при оценке конкретного объекта. Весовые параметры, характеризующие степень учета данного фактора при реализации, каждого из подходов, приведены в следующей таблице:
	№ п/п
	Наименование фактора
	Вес фактора
	Сравнит. подход
	Доходный подход

	1
	Учет влияния текущей рыночной ситуации на дату оценки объекта
	16,67%
	80,00%
	20,00%

	2
	Наличие информации, необходимой для реализации подхода
	16,67%
	60,00%
	40,00%

	3
	Достоверность используемой информации при реализации подхода
	16,67%
	40,00%
	60,00%

	4
	Учет специфических особенностей объекта оценки
	16,67%
	50,00%
	50,00%

	5
	Учет влияния возможных рисков при определении стоимости
	16,67%
	50,00%
	50,00%

	6
	Отражение тенденции развития рыночной ситуации
	16,67%
	40,00%
	60,00%

	Результирующий вектор приоритетов
	
	53,3% 
	46,7%


Таким образом, при согласовании полученных результатов применены следующие весовые коэффициенты:

	Подходы.
	Результирующий вектор приоритетов

	Сравнительный подход
	0,533

	Доходный подход
	0,467


Рыночная стоимость определяется по следующей формуле: 

РС = РСсравн. × 0,533 + РСдох × 0,467 

ВСТРОЕННЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ (ЛИТ.I), находящиеся по адресу: г.Калининград, бульвар Спокойствия, 102.
536 185 × 0,533 + 556 416 × 0,467 = 545 633 $
545 633 × 29,2225
 = 15 944 760 рублей.
ВСТРОЕННЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ (ЛИТ.IV), находящееся по адресу: г.Калининград, ул.Лейтенанта Иванова
202 288 × 0,533 + 259 992 × 0,467 = 229 235 $
229 235 × 29,2225 = 6 698 820 рублей.
ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ

В результате проведенного анализа и расчетов, рыночная стоимость оцениваемых встроенных помещений составила (с учетом округления):

	Встроенного нежилого помещения, находящегося по адресу: г.Калининград, бульвар Спокойствия, 102
	-
	15 945 000 (пятнадцать миллионов девятьсот сорок пять тысяч) рублей.



	Встроенного нежилого помещения, находящегося по адресу: г.Калининград, ул.Лейтенанта Иванова, д.29-37 –ул.Рабочая, д.55-61а.
	-
	6 699 000 (шесть миллионов шестьсот девяносто девять тысяч) рублей.



	Итого в сумме:
	-
	22 644 000 (двадцать два миллиона шестьсот сорок четыре тысячи) рублей


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

· изложенные в данном отчете факты достоверны, соответствуют действительности;

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

· мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объектах собственности, являющимися  предметом данного отчета. Мы также не имеем личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон;

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

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

· оценщики  лично осмотрели оцениваемые объекты;

· наш анализ, мнения и выводы были получены, а этот отчет составлен в полном соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 года “Об оценочной деятельности в Российской Федерации”, «Стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности», утвержденными Постановлением Правительства РФ от 6 июля 2001 г. №519
· рыночная стоимость признается действительной на дату оценки.
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· Выкопировка из технического паспорта КФ ДФГУП «Калининградтехинвентаризация»  №ХХХХХХХ от 16 декабря 2003 г.
·  Выкопировка из технического паспорта КФ ДФГУП «Калининградтехинвентаризация»  №ХХХХХХХ от 16 декабря 2003 г.
· Свидетельство о государственной регистрации права ХХАА№ХХХХХХ от 14 ноября 2003г .

· Договор № ХХХХХХ от 03 июля 2002 года на передачу в аренду земельного участка.

· Соглашение № ХХХХХХ-Х/ХХ от 07 апреля 2004 года об уступке прав и обязанностей по договору № ХХХХХХ от 03 июля 2002 года. 
· Свидетельство о государственной регистрации права ХХАА№ХХХХХХ от 19 ноября 2003г.

· Договор № ХХХХХХ от 20 марта 1997 года на передачу в аренду городских земель; 
· Соглашение № ХХХХХХ-1 от 09.07.2001 года об изменении и дополнении Договора № ХХХХХХ от 20 марта 1997 года; 
· Соглашение № ХХХХХХ-Х-УА от 07 апреля 2004 года об уступке прав и обязанностей по Договору № ХХХХХХ от 20 марта 1997 г.
· Справка о балансовой стоимости имущества ООО «Вымпел» от 25 августа 2004 года..
Прочее: Фотографирование объекта. 
.

ПРИЛОЖЕНИЯ
1. Фотографии объектов оценки.

2. Копия лицензии на осуществление оценочной деятельности.

3. Копия полиса страхования ответственности.










� Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», статья 3, принят Государственной Думой 16 июля 1998 года.


� Гражданский кодекс РФ (часть 1, ст. 209)


� По данным государственного комитета Российской Федерации по статистике www.gks.ru





� Из доклада министра экономического развития и торговли РФ Германа Грефа.


� П.18 "Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности", утвержденные постановлением Правительства РФ от 6 июля 2001 г. №519


� Периодический журнал, выходящий 2 раза в месяц.


� Корректировка на «торг» принята равной 5%. К1=0,95


� Корректировка К2, учитывает отличие аналогов – квартир, находящихся в жилом фонде, от объекта оценки. Данная поправка учитывает затраты на «вывод в нежилой фонд» и ремонт, уже «выведенной» квартиры. В среднем величина рыночных затрат на «вывод в нежилой фонд» по обзорам и опросам составила 5000 у.е на один объект. Затраты на ремонт, учитывались, исходя из стоимости 150 долларов на 1 м2 (www.romsan.ru/faq.html; www.n-palmira.ru/dp-st.html; www.remstroy.net/pris.htm). 


3 Данная корректировка рассчитана по продажам  встроенных магазинов «советских времен» с подвалами. 





� Корректировка на «торг» принята равной 5%. К1=0,95


� Корректировка К2 равная 20% (0,8), учитывает отличие аналога №4 от объекта оценки в том, что аналог находится на улице с интенсивным движением Калининградского транспорта (размер данной поправки был получен путем методом сравнимых продаж (парных сравнений)). 


� Корректировка К2, учитывает отличие аналогов – квартир, находящихся в жилом фонде. Данная поправка учитывает затраты на «вывод в нежилой фонд» и ремонт, уже «выведенной» квартиры. В среднем величина рыночных затрат по обзорам и опросам составила 5000 у.е на один объект. Затраты на ремонт, учитывались, исходя из стоимости 150 долларов на 1 м2 (www.romsan.ru/faq.html; www.n-palmira.ru/dp-st.html; www.remstroy.net/pris.htm).


 


� Расчет проводился с использованием программы "Анализ иерархий" НИЦ "Нейросплав".


� Стоимость 1 доллара США по курсу ЦБ РФ на дату оценки равна 29,2225 руб.
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