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Отчет об оценке рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") имущественных прав по Договорам долевого участия на объект по адресу:  Омская обл., Омский р-он, Богословское с/п, микрорайон «Жилой парк «ВРУБЕЛЕВО»

ООО «Центральное бюро оценки»

Юр. адрес:
    143000, Московская обл., г. Одинцово, Можайское ш., д. 71

Почт. Адрес: 143000, Московская обл., г. Одинцово, Можайское ш., д. 71

Телефон (499) 251-51-88, Факс (499) 251-51-88,

Действительный член некоммерческого партнерства 

«Cообщество оценочных компаний «СМАО», рег. № 812,

Действительный член некоммерческого партнерства 

«Сообщество оценщиков-специалистов «СМАО», рег. № 2064, 2572
О Т Ч Е Т № 06/2020-23К
ОБ ОЦЕНКЕ 

РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") НА ОБЪЕКТ НЕДВИЖИМОСТИ:

Жилые помещения в десятиподъездном девятиэтажном жилом доме, 

по адресу:

Омская обл., Омский район, с. Богословка,

ул. М. Врубеля, д. 2
ЗАКАЗЧИК:

ООО «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости «ИнвестСтрой»

под управлением Общества с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии»

ОЦЕНЩИК:

ООО «Центральное бюро оценки»
МОСКВА 

2020
Общество с ограниченной ответственностью

«Центральное бюро оценки»

125047, г. Москва, ул. 3-я Тверская-Ямская, д. 12, стр. 3, офис 54,.  Тел./факс: (499)251-51-88, (495)517-8736
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	Действительный член Некоммерческого партнерства «Сообщество оценочных компаний «СМАО» рег. № 812

(125315, г. Москва, Ленинградский пр-т, д. 74А, бизнес-центр «Сокол»), рег. № 812 (юридическое лицо)


ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ

От 25 июня 2020 г.
Настоящее заключение подготовлено ООО «Центральное бюро оценки» в соответствии с Договором об оценке имущества, составляющего закрытый паевой инвестиционный фонд недвижимости «ИнвестСтрой» под управлением Общества с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии» (Договор № 12/07-105К от 14.12.2007 г., Отчет № 06/2020-23К от 25.06.2020 г.)

Заключение составлено на основании прилагаемого отчета об оценке на 71 листах, подготовленного и подписанного оценщиком Волконской Н.Г.

Исполнитель отчета: ООО «Центральное бюро оценки».

Оценщик: Волконская Надежда Геннадьевна (Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №002342-1 от 25.01.2018 г., Действительный член Некоммерческого Партнерства «Сообщество специалистов оценщиков «СМАОс» (125315, г. Москва, Ленинградский пр-т, д. 74А, бизнес-центр «Сокол»), Свидетельство № 2064 от 11.03.2008 г.; Страховой полис №  0991R/776/90144/19 от 02.09.2019 г., страховщик – АО «АльфаСтрахование», срок действия с 08.09.2019 г. по 07.09.2020 г.).
Заказчик: ООО «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости «ИнвестСтрой» под управлением Общества с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии».
Цель оценки: Определение рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") Жилых помещений в десятиподъездном девятиэтажном жилом доме, по адресу: Омская обл., Омский район, с. Богословка, ул. М. Врубеля, д. 2, для переоценки имущества фонда.
В соответствии с вышеупомянутым договором по состоянию на 25 июня 2020 г. была установлена рыночная стоимость жилых помещений: 

	№ п-п
	№ квартиры
	Подъезд
	Этаж
	Кол-во комнат
	Общая площадь (м²)
	Цена за 1 м² (руб)
	Общая стоимость

	1
	279
	9
	9
	3
	85,90
	17 600
	1 511 840

	ИТОГО
	85,90
	
	1 511 840 


ВЫВОД: Рыночная стоимость жилых помещений в десятиподъездном девятиэтажном жилом доме, по адресу: Омская обл., Омский район, с. Богословка, ул. М. Врубеля, д. 2, по состоянию на 25 июня 2020 г. составляет

1 511 840 (один миллион пятьсот одиннадцать тысяч восемьсот сорок) рублей РФ.
В соответствии с требованиями п.26 Федерального стандарта оценки Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1)" указанная выше рыночная стоимость объекта оценки «….. может быть признана рекомендованной для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев».

Генеральный директор 

ООО «Центральное бюро оценки»





/Волконская Н.Г./

СЕРТИФИКАТ ОЦЕНКИ.

Настоящая оценка проведена в соответствии с общепринятыми принципами и методами оценки и с использованием всей доступной легальной информации.

Результаты оценки являются выражением профессионального мнения Оценщика о величине рыночной арендной ставки за объект. Признание или непризнание результатов оценки в качестве цены сделки с оцениваемым объектом является прерогативой сторон сделки.

С учетом меняющейся конъюнктуры рынка результат оценки действителен на момент ее проведения (дату осмотра объекта).

Оценщик не принимает на себя ответственность за изменение политических, экономических, юридических, административных и иных факторов, которые могут возникнуть в будущем и повлиять на рыночную ситуацию в области недвижимости, а, следовательно, и на величину рыночной стоимости и рыночной арендной ставки объекта.

Оценщик подтверждает, что не аффилирован с Заказчиком и не имеет каких-либо особых интересов при проведении оценки, а размер его вознаграждения не зависит от результатов оценки.

Мы, нижеподписавшиеся, удостоверяем, что в соответствии с имеющимися у нас данными:

· изложенные в Отчете факты соответствуют действительности;

· произведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы ограничены только пределами оговоренных в Отчете допущений и ограничивающих условий;

· оценщик не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте собственности, являющемся предметом Отчета, а также не имеет личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон;

· вознаграждение Оценщика ни в коей степени не зависит от каких-либо аспектов Отчета;

· задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, максимального, или заранее оговоренного результата;

· ни одно лицо, кроме подписавших Отчет, не оказывало значительного профессионального содействия в подготовке Отчета;

· анализ, мнения и выводы были получены, а Отчет составлен в полном соответствии с требованиями Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. (в редакции, действующей на дату составления Отчета), в соответствии с требованиями стандартов оценки, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденные приказами Министерства эконом. развития и торговли РФ от 20.07.2007г. ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, а также требованиями настоящего Технического задания в части, не противоречащей вышеназванным документам;

· результат оценки признается действительным на дату оценки.

	Генеральный директор

ООО «Центральное бюро оценки»
	____________


	Волконская Н.Г.


Копия Страхового полиса прилагается.

ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ.

Сведения об Отчете

Отчет составлен в форме, соответствующей требованиям Федерального Закона №135-ФЗ от 29.07.1998г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федерального Закона №143-ФЗ от 14.11.2002г. «О внесении изменений и дополнений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в РФ». Все расчеты выполнены по состоянию на дату проведения оценки. Ниже представлены краткие сведения об Отчете: 

	Порядковый номер Отчета:
	Отчет об оценке рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") жилых помещений в десятиподъездном девятиэтажном жилом доме, по адресу: Омская обл., Омский район, с. Богословка, ул. М. Врубеля, д. 2
№ 06/2020-23К

	Основание для проведения оценки:
	Договор об оценке имущества, составляющего закрытый паевой инвестиционный фонд недвижимости «ИнвестСтрой» под управлением Общества с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии»
№ 12/07-105К от 14.12.2007 г.

	Дата составления Отчета:
	25 июня 2020 г.

	Дата проведения оценки:
	По состоянию на 25 июня 2020 г.

	Дата определения стоимости:
	25 июня 2020 г.

	Цель оценки:
	Определение рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") жилых помещений в десятиподъездном девятиэтажном жилом доме, по адресу: Омская обл., Омский район, с. Богословка, ул. М. Врубеля, д. 2

	Результаты, расчета в рамках:

Затратного подхода:

Сравнительного подхода:

Доходного подхода:
	Не применялся;

1 511 840 рублей РФ;

Не применялся.

	Итоговая рыночная стоимость объекта оценки округленно:
	1 511 840 (один миллион пятьсот одиннадцать тысяч восемьсот сорок) рублей РФ

	Задача оценки:
	Результаты оценки будут использованы для переоценки имущества фонда

	Используемые стандарты:
	Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденные приказами Министерства эконом. развития и торговли РФ от 20.07.2007 г. ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3

	Обоснование использования стандартов при проведении оценки:
	Обязанность соблюдения государственных стандартов и методических рекомендаций, действующих на дату проведения оценки


Сведения о Заказчике и Объекте оценки
Основанием для проведения оценки служит Договор об оценке имущества, составляющего закрытый паевой инвестиционный фонд недвижимости «ИнвестСтрой» под управлением Общества с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии» № 12/07-105К от 14.12.07 г., заключенный между Заказчиком и Исполнителем. Согласно данному Договору, оценке подлежит рыночная стоимость (справедливая стоимость, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") жилых помещений в десятиподъездном девятиэтажном жилом доме, по адресу: Омская обл., Омский район, с. Богословка, ул. М. Врубеля, д. 2. Ниже представлены краткие сведения об Объекте и о Заказчике оценки:

	Объект оценки:
	Жилые помещения в десятиподъездном девятиэтажном жилом доме, по адресу: Омская обл., Омский район, с. Богословка, ул. М. Врубеля, д. 2

	Заказчик оценки и его реквизиты:
	ООО «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости «ИнвестСтрой» под управлением Общества с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии».
Юр.адрес: 124482, г.Москва, г.Зеленоград, Савелкинский пр., д. 4

Генеральный директор Сухоставцев В.А.


Сведения об Исполнителе

По вышеуказанному Договору, Исполнителем является независимая профессиональная  организация ООО «Центральное бюро оценки». Далее по тексту настоящего Отчета организация  именуется «ОЦЕНЩИК». Ниже представлены краткие сведения об Оценщике:

	Оценщик:
	ООО «Центральное бюро оценки»

	Юридический адрес Оценщика:
	143000, Московская область, г. Одинцово, Можайское шоссе, д.71

	Фактический адрес Оценщика:
	125047, г. Москва, ул. 3-я Тверская-Ямская, д. 12, стр. 3, офис 54

	Сведения о выданной оценщику лицензии:
	Лицензия на осуществление оценочной деятельности на территории РФ № 012408 от 29.07.2005 г.

	Сведения о страховании ответственности:
	Страховой полис № 0991R/776/90027/20 от 13.02.2020 г., страховщик – ОАО «АльфаСтрахование», срок действия с 28.02.2020 г. до 27.02.2021 г. (страховая сумма 5 000 000 рублей)

	Членство в профессиональных саморегулирующих организациях:
	Действительный член некоммерческого партнерства

«Сообщество оценочных компаний «СМАО», рег. № 812 (125315, г. Москва, Ленинградский пр-т, д. 74А, бизнес-центр «Сокол»), рег. № 812 (юридическое лицо)


Все участники составления настоящего Отчета имеют высшее и профессиональное образование в области оценки. Ниже приведен список оценщиков, участвовавших в выполнении работ: 

	ФИО специалиста
	Квалификация, документы о профессиональном образовании

	Волконская Надежда Геннадьевна 
	· Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №002342-1 от 25.01.2018 г.;

· Диплом о профессиональной переподготовке ПП №438043 от 2002 г.

· Свидетельство о повышении квалификации №2352 от 2005 г. «Государственный университет по землеустройству»

· Свидетельство о повышении квалификации №14279 от 2009 г. «Государственный университет по землеустройству»

· Действительный член Некоммерческого Партнерства «Сообщество специалистов оценщиков «СМАОс» (125315, г. Москва, Ленинградский пр-т, д. 74А, бизнес-центр «Сокол»), Свидетельство № 2064 от 11.03.2008 г.

· Страховой полис №  0991R/776/90144/19 от 02.09.2019 г., страховщик – АО «АльфаСтрахование», срок действия с 08.09.2019 г. по 07.09.2020 г.; 

· На дату оценки в отношении оценщика со стороны саморегулируемых организаций оценщиков не применялись в течение двух лет в количестве двух и более раз меры дисциплинарного воздействия, не имеется неснятых или непогашенных мер дисциплинарного воздействия, предусмотренных Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», а также внутренними документами саморегулируемых организаций оценщиков;

· Стаж работы в оценочной деятельности: 15 лет;

· Контактный телефон: +7(925)517-87-36;

· Электронный адрес: 5178736@mail.ru 

· Местонахождение: 125047, г. Москва, ул. 3-я Тверская-Ямская, д. 12, стр. 3


Дипломы и сертификаты участников работ приведены в Приложении к Отчету.

1. ОСНОВНЫЕ ПРЕДПОЛОЖЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ.

Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью данного отчета.

· Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях;

· Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете;

· Оценщик не обязан приводить обзорные материалы (фотографии, планы чертежи и т. п.) по объекту недвижимости. Все рисунки в отчете включены исключительно для того, чтобы помочь читателю получить представление о собственности;

· Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку, на состояние собственности, конструкций, грунтов. Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых;

· Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. Однако оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений указывается источник информации;

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

· От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда;

· Все прогнозы и допущения, сделанные в тексте отчета, базируются на существующей рыночной ситуации, объеме и достоверности имеющейся информации. Мнение оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную стоимость объекта;

· Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно рыночной стоимости на объект оценки как наиболее вероятной цене, по которой данный объект может быть отчужден на открытом рынке и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости на объект, указанных в данном отчете.

2. НОРМАТИВНАЯ БАЗА.

Нормативной базой для составления отчета послужили:

· Гражданский кодекс РФ;

· Земельный кодекс РФ от 25.10.2001 N 136-ФЗ;

· Закон РФ от 11 октября 1991 г. № 1738-1 «О плате за землю» (с изменениями);

· Федеральный закон от 08.08.01 г. № 128-ФЗ «О лицензировании отдельных видов деятельности»;

· Федеральный закон от 14.11.02 № 143-ФЗ «О внесении изменений и дополнений в ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;

· Федеральный закон от 21.07.97 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»;

· Федеральный закон от 29.07.98 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;

· Постановление Правительства Российской Федерации от 07.06.02 г. № 395 «О лицензировании оценочной деятельности»;

При составлении отчета использованы:

· Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденные приказами Министерства эконом. развития и торговли РФ от 20.07.2007г. ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3;

· Международные стандарты оценки (МСО – 2003) Международного комитета по стандартам оценки имущества (IVSC), как общепринятые принципы международного права являющиеся в соответствии со ст. 15 Конституции РФ и ст. 7 ГК РФ составной частью правовой системы Российской Федерации.

3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ.

Рыночная стоимость* – 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, т.е. 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.

* - (статья 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г.)

4. ОЦЕНИВАЕМЫЕ ПРАВА.

Под обязательственными правами понимаются права (требования), возникающие в силу обязательства (ст.307 ГК РФ). Обязательства, в свою очередь, возникают из договора или, в некоторых случаях в силу закона, и предусматривают в качестве субъекта такого права только лицо, являющееся кредитором по отношению к другому лицу в этом обязательстве (должнику). В рамках обязательства должник является лицом, обязанным совершить какое-либо действие (или воздержаться от определенного действия) в пользу кредитора, а кредитор имеет право требовать от должника исполнения его обязанности. Это право кредитора принято называть правом требования (или просто требованием). Соответственно, юридическая обязанность, возникающая в рамках обязательства, носит название долг.

С точки зрения стоимостной оценки, рыночная стоимость жилых помещений в строящемся жилом доме (на дату проведения оценки) эквивалентна рыночной стоимости квартир с оформленными правами с учетом скидки, учитывающей риски вложения в объект незавершенный строительством (в зависимости от степени готовности данного строящегося дома).

Таким образом оценка рыночной стоимости жилых помещений проведена нами как оценка рыночной стоимости данных квартир с учетом принятых далее по тексту допущений.

5. ОБЪЕМ И ЭТАПЫ ИССЛЕДОВАНИЯ.

· заключение с Заказчиком договора об оценке;
· установление количественных и качественных характеристик объекта оценки.

На данном этапе был произведен:

· визуальный осмотр оцениваемого объекта и территории прилегающей к объекту;

· осмотр района расположения объекта оценки,

сбор и обработка:

· правоустанавливающих (правоподтверждающих) документов, сведений об обременении объекта оценки правами других лиц;

· данных бухгалтерского учета и отчетности, относящихся к объекту оценки;

· информации о технических и эксплуатационных характеристиках объекта оценки;

· информации, необходимой для установления количественных и качественных характеристик объекта оценки (документы БТИ, строительная документация и т.п.) и иной информации связанной с объектом оценки;

· анализ рынка, к которому относится объект оценки.

На данном этапе была собрана и проанализирована информация, характеризующая рынок, к которому относится объект оценки, его история, текущая конъюнктура и тенденции, а также информация по аналогичным (сопоставимым) объектам с обоснованием их выбора. В рамках этого этапа была также собрана и проанализирована информация, касающаяся рыночных сделок с земельными участками и другая специальная информация необходимая для проведения оценочных расчетов. Сбор информации осуществлялся путём изучения соответствующей документации специальных изданий и информационных баз данных; консультаций с представителями административных служб; сотрудниками агентств по недвижимости и нотариусами, удостоверяющих сделки;

· выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов.

На данном этапе был проведен анализ лучшего наиболее эффективного использования (ЛНЭИ) и на его основе были применены три стандартных подхода к оценке стоимости оцениваемого объекта (затратный, сравнительный и доходный). В рамках каждого из подходов были определены методы осуществления необходимых расчетов и выполнены необходимые вычисления;

· обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины рыночной стоимости на объект оценки.

На данном этапе были проанализированы результаты, полученные в рамках каждого из подходов к оценке и с точки зрения цели, для которой определяется указанный вид стоимости, было сделано заключение об итоговой величине рыночной стоимости на объект оценки;

· составление и передача Заказчику отчета об оценке.
На данном этапе результаты оценки рыночной стоимости на объект оценки были изложены в виде отчета.

6. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ.

	Свидетельство о государственной регистрации права на земельный участок серия 55 АВ 

№ 552847
	1 л.

	Проектная декларация при строительстве микрорайона «Жилой парк «ВРУБЕЛЕВО»
	3 л.

	Изменения в проектную декларацию от 22.02.2008 г.
	2 л.

	Разрешение на строительство № RU 55520000 № 4 от 22.02.2008 г.
	1 л.

	Разрешение на строительство № RU 55520000 (с учетом внесения изменений к выданному ранее разрешению № 4 от 22.02.2008 г.) № 7 от 22.04.2008 г.
	1 л.

	ИТОГО листов:
	8 л.


7. ОБЗОР РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ ОМСКА.

Данные официальной статистики о состоянии рынка жилой недвижимости Омской области в январе-мае 2020 года

В Таблице 1 опубликованы данные, представленные Территориальным органом Федеральной службы Государственной статистики по Омской области, о объеме работ Омской области организациями всех форм собственности и индивидуальными застройщиками в январе-мае 2020 года.

Таблица 1. Динамика объема работ, выполненных по виду экономической деятельности «Строительство»
	Месяц
	Введено общей площади
	из общего объема введено индивидуальными застройщиками

	
	кв. метров
	в % к соответствующему
периоду предыдущего года
	в % к предыдущему
периоду
	кв. метров
	в % к соответствующему
периоду предыдущего года
	в % к предыдущему
периоду

	Январь
	66 530
	в 2,2 р.
	21,9
	14 881
	101,5
	35,2

	Февраль
	17 520
	119,9
	26,3
	16 714
	189,7
	112,3

	Март
	41 315
	78,9
	в 2,4 р.
	25 931
	144,7
	155,1

	Апрель
	33 885
	106,0
	82,0
	16 393
	142,6
	63,2

	Май 
	22 347
	72,2
	65,9
	13 957
	130,7
	85,1

	Яневарь-май
	181 597
	113,1
	-
	87 876
	138,3
	-


Организациями всех форм собственности и индивидуальными застройщиками в январе-мае 2015 года введено в действие 2495 квартир общей площадью 181,6 тыс. кв. метров. Индивидуальными застройщиками введено в действие 677 квартир общей площадью 87,9 тыс. кв. метров.

Ежемесячно Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Омской области публикуются данные о количестве зарегистрированных сделок, прав не недвижимое имущество того или иного сегмента рынка (жилое, нежилое, земельные участки и т. д). В Таблице 2 представлены данные за сентябрь 2014 г.- май 2015 г.

Таблица 2. Информация Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Омской области за сентябрь 2019–май 2020 гг.

	№ п/п
	Недвижимость в Омской области
	Сентябрь 2019
	Октябрь 2019
	Ноябрь 2019
	Декабрь 2019
	Январь 2020
	Февраль 2020
	Март 2020
	Апрель 2020
	Май 2020

	1
	Общее кол-во зарег. прав на недв. имущество и сделок с ним
	33 802
	31 112
	24 374
	57 743
	19 139
	26 798
	30 613
	34 975
	26 034

	2
	Общее кол-во зарег. прав на жилье
	10 840
	11 865
	10 504
	31 635
	8 107
	11 012
	12 198
	11 778
	9 473

	3
	Общее кол-во зарег. прав на зем. участки
	9 048
	10 200
	8 719
	18 700
	5 578
	8 001
	9 678
	9 485
	8 330

	4
	Общее кол-во записей об ипотеке
	3 202
	3 227
	2 366
	3 634 
	1 541
	2 594
	2 538
	2 620
	2 216


В мае 2020 года отмечено существенное снижение общего количества зарегистрированных прав на недвижимое имущество и сделок с ним. При этом, анализируя аналогичные периоды 2018 и 2019 годов, хочется отметить что данный «провал» является скорее закономерностью, чем случайностью, и объясним большим количеством выходных и праздничных дней в мае.

Сравнивая суммарные показатели с начала года, хочется отметить, что в 2020 году прослеживается снижение по многим показателям по сравнению с 2019 годом: количество сделок с жильем уменьшилось более чем на пять тысяч позиций (9%), количество зарегистрированных записей об ипотеке сократилось более чем на четыре тысячи позиций (27%).

Для представления аналитической информации произведена обработка данных, опубликованных ведущими специализированными изданиями региона «Новый адрес» (ГИ «ПРОСПЕКТ») и «Недвижимость» (ООО «ОМСКРИЭЛТ.КОМ.-НЕДВИЖИМОСТЬ») и интернет-порталами www.omskrielt.com, www.ngs55.ru, www.mlsn.ru. Общее количество охваченной информации в феврале составляет 98 544 оферты. После чистки от дублей и повторов на рынке Омска отмечено 14 515 оферт о продаже квартир в многоквартирных жилых домах. При этом первичный рынок по итогам июня 2015 г. показал объем в 4 627 оферты, а вторичный достиг уровня в 9 888 шт.

График 1. Динамика изменения количества предложений на первичном и вторичном рынках.
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Таблица 3. Динамика ежемесячного количества предложений на рынке жилой недвижимости г. Омска (шт.)
	Месяц
	Октябрь 2019 
	Ноябрь 2019 
	Декабрь 2019
	Январь 2020 
	Февраль 2020 
	Март 2020 
	Апрель 2020 
	Май 2020 

	Первичный
	 4 225
	 4 279
	 4 360
	 4 125
	 3 829
	 4 032
	 4 395
	 4 384

	Вторичный
	 13 979
	 13 496
	 13 121
	 12 746
	 11 007
	 11 568
	 11 294
	 9 712

	В т.ч. 1-комн.кв.
	 3 895
	 3 792
	 3 637
	 3 473
	 3 016
	 3 293 
	 3 322
	 2 752

	В т.ч. 2-комн.кв.
	 4 820
	 4 695
	 4 532
	 4 330
	 3 749
	 3 917
	 3 898
	3 474 

	Количество агентств в исследовании
	 541
	 519
	 556
	 422
	 428
	 476
	 433
	 400


На Диаграмме 1 представлены объемы предлагаемых на продажу квартир первичного и вторичного рынка в разрезе округов города Омска. Наибольшее количество новостроек предлагается к продаже в левобережной части города Омска – Кировском АО – 1 389 шт. (30,0% всего рынка), 28,3% квартир в новостройках, предлагаемых к продаже в г.Омске, сосредоточено в Советском АО. В Центральном округе – 22,3% всех квартир первичного рынка. Ленинский и Октябрьский округа представлены соответственно 9,8% и 9,6%. Постепенно концентрация объектов в Кировском округе снижается и увеличивается в других округах города.

Диаграмма 1. Структура рынка жилой недвижимости по количеству предложений (кол-во оферт, шт.)
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На вторичном рынке лидером по количеству представленных уникальных оферт стал Кировский округ – 2 581 шт. (26,1 % рынка), опередив исторического лидера – Центральный АО с 2 462 объектами (24,9% рынка). Доля Советского АО на рынке составляет 21,7%. Сопоставимые доли вторичного рынка представлены в Ленинском и Октябрьском АО (13,7% и 13,6% соответственно) из общего объема рынка, представленных в городе Омске квартир.Сравнительная динамика средневзвешенных удельных цен предложения на первичном и вторичном рынках в текущем году отражена на Графике 2.

График 2. Динамика средних цен предложения на рынке жилой недвижимости г. Омска (руб./кв. м )
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Таблица 4. Динамика средних цен предложения на рынке жилой недвижимости г. Омска (руб./кв. м)
	Месяц
	Октябрь 2019
	Ноябрь 2019
	Декабрь 2019
	Январь 2020
	Февраль 2020
	Март 2020
	Апрель 2020
	Май 2020

	Первичный
	42 087
	42 224
	42 067
	42 001
	42 978
	43 001
	43 412
	43 272

	Вторичный
	48 494
	48 403
	48 748
	48 730
	49 508
	49 675
	49 099
	48 625


По итогам июня было отмечено снижение цены 1 кв.м как на первичном рынке, так и на вторичном рынке. На первичном рынке снижение составило минус 485 руб./кв.м. (-1,1% к цене мая), вторичка упала чуть более существенно – минус 665 руб./кв.м (-1,4% к цене мая).
Первичный рынок.

График 3. Динамика средних цен предложения на первичном рынке жилья по АО г. Омска (руб./кв. м)
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Таблица 5. Динамика средних цен предложения на первичном рынке жилья по АО г. Омска
	Месяц
	Октябрь 2019
	Ноябрь 2019
	Декабрь 2019
	Январь 2020
	Февраль 2020
	Март 2020
	Апрель 2020
	Май 2020

	Город Омск
	42 087
	42 224
	42 067
	42 001
	42 978
	43 001
	43 412
	43 272

	КАО
	40 965
	40 600
	40 593
	40 625
	41 002
	41 451
	41 500
	41 150

	ЛАО
	40 251
	40 364
	41 071
	41 248
	41 952
	41 199
	41 261
	40 609

	ОАО
	42 711
	43 307
	42 775
	42 205
	42 990
	42 766
	42 800
	42 575

	САО
	41 130
	41 021
	40 632
	39 865
	41 918
	41 329
	41 568
	41 539

	ЦАО
	45 413
	45 634
	45 007
	45 529
	46 132
	46 314
	47 234
	48 484


Динамика изменения цены на рынке в мае неоднозначно отразилась на округах города. Единственным округом, «прибавившим» в цене за первый летний месяц, стал Ленинский с небольшим приростом в 121 руб./кв.м. В остальных округах динамика отмечена отрицательная. Новостройки в Октябрьском АО «подешевели» на 202 руб./кв.м. (что составляет 0,5%), в Кировском АО – минус 331 руб./кв.м., в Центральном АО – минус 387 руб./кв.м. Самое ощутимое снижение на рынке новостроек в САО – минус 479 руб./кв.м.
Таблица 6. Индекс изменения средневзвешенной удельной цены предложения на первичном рынке 
(июнь 2020 г.)
	Округ
	Средневзвешенная удельная цена, руб./кв. м
	Индексы прироста цена

	
	Начало года
	Предыдущий месяц
	Текущий месяц
	Текущий месяц - предыдущий месяц, %
	Начало 2020 года – текущий месяц, %

	
	Декабрь 2019
	Май 2020
	Июнь 2020
	
	

	город Омск
	42 067
	43 272
	42 787
	-1,1
	1,7

	Кировский
	40 593
	41 150
	40 818
	-0,8
	0,6

	Ленинский
	41 071
	40 609
	40 730
	0,3
	-0,8

	Октябрьский
	42 775
	42 575
	42 373
	-0,5
	-0,9

	Советский
	40 632
	41 539
	41 060
	-1,2
	1,1

	Центральный
	45 007
	48 484
	48 097
	-0,8
	6,9


Диаграмма 3. Структура первичного рынка в зависимости от количества комнат, с указанием средневзвешенной удельной цены, июнь 2020 г.
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На Диаграмме 3 представлена структура рынка квартир-новостроек в зависимости от количества комнат.

42,1% первичного рынка представлено однокомнатными квартирами, их средняя удельная цена (за 1 кв.м). составляет 42 995 руб./кв.м, Чуть меньше представлено двухкомнатных квартир – 37,6% всего рынка. Пятую часть рынка (20,0%) занимают трехкомнатные квартиры, а многокомнатных (более трех комнат) квартир всего 0,3%. Исследование строящихся многоквартирных домов говорит о том, что застройщики все чаще отказываются от крупномасштабных квартир в пользу наиболее востребованных одно- и двухкомнатных.

Диаграмма 4. Структура первичного рынка в зависимости от класса качества жилья, июнь 2020 г.
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Основной поток предлагаемых на продажу квартир в новостройках на сегодняшний день представлено объектами класса «комфорт». Однако, по-прежнему существенную долю рынка занимает жилье «эконом-класса», как наиболее доступное. Тем временем «элитный» сегмент жилой недвижимости в новостройках остается незаполненным. Спрос на такие объекты невелик, однако, полное отсутствие проектов высочайшего уровня качества ухудшает общий фон на рынке строительства жилья.

Объекты повышенной комфортности на первичном рынке представлены исключительно домами класса «бизнес», к ним отнесено 19,0 % доли на рынке и представлены они квартирами с ценой 51 560 руб./кв. м. Квартиры из разряда массового строительства («комфорт» и «эконом») занимают большую часть рынка новостроек. К классу «эконом» отнесены 35,0% продаваемых квартир, а средняя цена квадратного метра их составила 38 644 руб./кв. м. Класс «комфорт» составляет 46,1%, а средняя цена «квадрата» - 42 965 руб./кв. м.
Диаграмма 5. Соотношение объема предложений на рынке первичного жилья по классу квартир в административных округах (кол-во оферт, шт.), июнь 2020 г.
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Вторичный рынок

На Графике 4 представлены изменения средневзвешенных удельных цен предложения на рынке вторичного жилья в административных округах города.

График 4. Динамика средних цен предложения на вторичном рынке жилья по АО г. Омска (руб./кв. м)
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По итогам июня 2015 года во всех пяти округах отмечено снижение средней удельной цены. В Советском АО снижение составило 294 рубля за месяц (-0,9% по сравнению к цене мая). В Октябрьском округе квадратный метр в среднем «подешевел» на 427 руб./кв.м. Кировском и Ленинском АО снижение превысило пятьсот рублей за 1 кв.м. (минус 553 руб./кв.м. в КАО или 1,2%, минус 589 руб./кв.м. в ЛАО или 1,3%). Самое существенное снижение произошло в Центральном АО – минус 1 203 руб./кв.м. или 2,2% к цене мая.

Таблица 7. Динамика средних цен предложения на вторичном рынке жилья по административным округам г. Омска (руб./кв. м)
	Месяц
	июль 19
	авг.19
	сен.19
	окт.19
	ноя.19
	дек.19
	янв.20
	фев.20
	мар.20
	апр.20
	май.20
	июн.20

	город Омск
	48 312
	48 400
	48 427
	48 494
	48 403
	48 748
	48 730
	49 508
	49 675
	49 099
	48 625
	47 960

	КАО
	47 810
	47 454
	47 409
	47 635
	47 480
	47 659
	47 794
	48 085
	48 312
	48 024
	47 666
	47 113

	ЛАО
	45 223
	45 868
	45 805
	45 947
	45 837
	45 761
	45 946
	46 818
	46 343
	46 049
	45 722
	45 132

	ОАО
	44 447
	44 635
	44 749
	44 788
	44 703
	44 767
	44 943
	45 498
	45 868
	45 742
	45 685
	45 258

	САО
	45 484
	45 629
	45 604
	45 692
	45 493
	45 568
	45 677
	46 001
	46 036
	45 577
	45 190
	44 896


	ЦАО
	53 281
	53 600
	53 866
	53 707
	53 753
	54 480
	53 872
	55 468
	56 154
	55 324
	54 796
	53 592


Диаграмма 6. Структура вторичного рынка в зависимости от количества комнат, с указанием средневзвешенной удельной цены, июнь 2020 г.
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Наряду с исследованием динамики рынка, изучение его структуры позволяет наиболее точно квалифицировать объект недвижимости как товар. Аналитиками РГР признан наиболее эффективным метод сегментации рынка, учитывающий взаимосвязь таких качественно-количественных характеристик объектов недвижимости, как цена (руб./кв. м), местоположение, количество комнат и класс жилья. С указанными показателями напрямую связана конъюнктура спроса/предложения, уровень и динамика цен.

Доля многокомнатных квартир на вторичном рынке существенно выше, чем на первичном – 4,7%. Однако, зачастую площадь представленных квартир четырех и более комнат, особенно в классах «эконом» и «комфорт» ниже, чем у квартир на первичном рынке.

Одно-, двух- и трехкомнатных квартир примерно сопоставимое количество представлено на рынке–29,0%, 35,8%, 30,5% соответственно. Самые «дорогие» традиционно в пересчете за 1 кв.м - однокомнатные квартиры. На удельную стоимость трех- и большей комнатности квартир влияет существенное количество квартир класса «бизнес» и «элита», где высокий уровень отделки повышает цену «квадрата».

Диаграмма 7. Структура вторичного рынка по классу жилья с указанием удельной средневзвешенной цены, июнь 2020 г.
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Распределение объектов вторичного рынка по классам качества представлено на Диаграмме 7. Элитный класс на вторичном рынке представлен всего 0,2% доли всех предлагаемых к продаже квартир, а средняя цена таких квартир – 85 380 рублей за «квадрат». Количество квартир класса элита сократилось в июне на 21% по сравнению с мае 2015 года, а в сравнении с июнем 2014 года – сократилось на 44% (с 32 объектов до 18). Класс «бизнес» занимает 3,7% рынка, а цена удельного показателя (квадратного метра) по итогам июня– 65 920 рублей. Класс «комфорт» занимает более трети рынка – 34,8% со средней ценой 49 253 руб./кв. м. И самым массовым, что вполне логично, учитывая долгий период массовой застройки, домами с малогабаритными квартирами морфотипа «хрущевки», «малосемейки» и т.д., стал класс «эконом» - 61,3% и цена таковых квартир в среднем за «квадрат» по городу Омску- 45 236 руб./кв. м.

На Диаграмме 8 представлено соотношение объемов рынка в зависимости от класса качества жилья в распределении по административным округам г. Омска. Наибольшая концентрация домов класса «эконом» представлена в Советском АО, активно застраиваемом «хрущевками» и «сталинками», впоследствии не подвергавшимися капитальному ремонту, а также в Центральном АО, который является самым большим по площади округом города и обладает самым большим жилищным фондом г. Омска. Наибольшее количество квартир класса «эконом» представлено в Кировском АО, что обусловлено тем фактом, что Левобережье активно застраивалось в постперестроечный период и продолжает застраиваться по сей день. Квартиры в новых домах гораздо более просторные и комфортные для проживания, нежели объекты класса «социал». Наибольшая концентрация квартир класса «бизнес» отмечена в Центральном АО, там же расположены и все объекты класса «элита».

Диаграмма 8. Соотношение объема предложений на рынке вторичного жилья по классу квартир в административных округах (кол-во оферт, шт.), июнь 2015 г.
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При распределении объектов по округам города, эксперты сходятся во мнении, что такой сегментации недостаточно для проведения качественного анализа.

Классическая сегментация для проведения качественного анализа для рынка недвижимости строится двумя основными шагами. Путем ценового зонирования с пространственным разделением рассматриваемой территории на различные зоны со схожим экономическим потенциалом и параллельным путем параметрического распределения объектов по типам и классам качества.

ВЫВОД:
Анализируя динамику рынка, можно наглядно увидеть инерцию рынка недвижимости и четко проследить период его отклика на потрясения финансовых рынков. Начало кризиса в декабре 2019 года и влияние инвестиционных процессов удерживало положительную тенденцию, но, начиная с марта мы видим отражение на графике изменения цен, стабильно формируя отрицательные тренды в течении всего второго квартала 2020 г.

Видя программы государственной поддержки, затухающую деятельность инвесторов, падающие показатели инвестиционной доходности, снижение объемов строительства, падение покупательской способности, ипотечной деятельности банков, можно говорить об усугублении факторов, влияющих на рынок. Также можно предположить, что начавшийся спад будет затяжным, однако, без резких фатальных падений, в отличие от того, что мы видели на графиках в 2008-2009 гг.

Еще один статистический показатель, который мы наблюдаем из месяца в месяц, – количество агентств недвижимости, представляющих оферты о продаже в открытых источниках, анализируемых в рамках нашей деятельности. В марте было зафиксировано 465 профессиональных участников рынка, в апреле – 433, в мае – 400, в июне – 375. Постепенное снижение количества профессиональных участников рынка говорит о снижении активности, что в свою очередь влияет на движение цен – цены продолжают снижаться.

Ценовое зонирование.
Цель: Определение границ ценовых зон, однородных по набору влияющих на объекты ценообразующих факторов, позволяющее произвести пространственную сегментацию территории для сужения границ диапазона представленной для анализа информации исследуемого типа рынка.

Алгоритм практического внедрения методологии ценового зонирования:

1. Определение характеристик объектов (земельных участков) для минимального, максимального и эталонного показателей стоимости;

2. Группировка рыночной информации и определение расчетного или экспертного значения удельного показателя стоимости

3. Определение стоимости для этих трех типов.

4. Кластеризация ценовых данных по эталонным объектам (4 группы зон).

5. Нанесение цветовых решений на карту.

В 2019 году Омским межотраслевым советом экспертов рынка недвижимости (ОМСЭРН) проведена работа по определению стоимости земельных участков (минимального, максимального, эталонного) для каждой из зон градостроительного деления (зон ПЗЗ). За основу принято 201 Решение Омского городского совета, утверждающее карту зон перспективного землепользования на территории города (2 150 зон). Далее произведена группировка зон по территориальному признаку общности локаций, экономическому потенциалу местоположения, сформировано 4 группы зон:

· Высокой ценности;

· Повышенной ценности;

· Средней ценности;

· Низкой ценности.

Распределение по группам зон подразумевает группировку зон, схожих по ценовому и качественному статусу, независимо от их расположения в округах города. Определить отношение зон к той или иной группе ценности можно согласно интерактивной карте, опубликованной на портале www.areall.ru.Портал обеспечивает удобство пользования, кроме ценности зон также предполагает вынесение на карту аналитических показателей по различным сегментам, информацию о значимых объектах города, кадастровое деление с вынесением данных из государственного кадастра недвижимости. Согласно полученному разделению на группы зон, произведен расчет средних удельных показателей цены жилья для групп зон, позволяющих более точно учитывать ценностные характеристики зоны не зависимо от расположения внутри округов.

Схема 2. Ценовое зонирование города Омска в группировке по ценности зон.
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Таблица 9. Средневзвешенные удельные цены по г. Омску в зависимости от ценности зон и класса качества жилья, (июнь 2020 г.)
	Группы зон
	г. Омск
	Элита
	Бизнес
	Комфорт
	Эконом

	Первичный рынок

	г. Омск
	43 272
	-
	51 195
	43 260
	39 180

	Высокой ценности
	44 224
	-
	-
	44 224
	-

	Повышенной ценности
	46 107
	-
	45 677
	45 235
	52 804

	Средней ценности
	44 912
	-
	54 282
	42 745
	39 938

	Низкой ценности
	47 540
	-
	-
	-
	47 540

	Вторичный рынок

	г.Омск
	48 625
	122 856
	66 855
	49 253
	45 603

	Высокой ценности
	71 084
	139 820
	71 468
	63 280
	62 086

	Повышенной ценности
	53 640
	82 470
	66 952
	53 881
	49 511

	Средней ценности
	46 270
	-
	62 020
	48 214
	44 096

	Низкой ценности
	39 520
	-
	-
	40 322
	39 228


При таковом распределении становится возможным подход к оценке стоимости объектов без привязки к местоположению относительно административных округов. Категория ценности зоны в соотношении с классом качества жилья дает более подробную картину о цене объекта.

Для первичного рынка существенным фактом является наличие отделки, которая существенно повышает стоимость удельного показателя – 1 кв.м., однако зачастую такие объекты отнесены к классу качества «эконом», которые не дают в полной мере представить модель ценового зонирования. Однако, на вторичном рынке такая модель распределения объектов по классам качества домов и категориям ценности зон дают довольно стройную картину представления информации.

С использованием материалов интернет-сайтов:
· http://www.omskrielt.com;
· http://www.omskstat.ru;
· http://www.gorod55.ru;
· http://www.rgr.ru.
· http://www.mlsn.ru
· http://www.ngs55.ru
8. ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ.

АНАЛИЗ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА И ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА.

Объект оценки расположен на территории Омской области, по адресу: Омская обл., Омский р-он, Богословское сельское поселение, микрорайон «Жилой парк «ВРУБЕЛЕВО». 

Само название «Жилой парк «ВРУБЕЛЕВО» обусловлено нестандартным подходом к архитектурным решениям зданий в гармоничном сочетании с благоустройством и озеленением всего микрорайона, больше напоминающим парковую зону отдыха. В проекте: идеальные газоны и кустарники,  тщательно подобранные рисунки мощеных дорожек, современное уличное освещение, оригинальные площадки для отдыха, красивая кованая изгородь. Залитые солнцем широкие аллеи с фонтаном и уютными двориками, добродушные соседи, гуляющие с детьми по чистым тротуарам. От микрорайона рукой подать до реки Омь (около километра). Предполагается строительство конно-спортивной школы европейского уровня. 

 Кроме того, в проекте запланированы различные объекты обслуживания — аптеки, почтовое отделение, отделения банков. В микрорайоне появится четырехэтажный торговый центр «Мегамолл Врубелево» площадью 15 тысяч кв. метров с катком на первом этаже. В нем также расположатся супермаркет, игровые комнаты для детей, торговые площади и кинотеатр. Среди других объектов — автокомплекс, который будет предусматривать продажу, ремонт и мойку автомобилей, а также сервисные услуги. По всем нормативам предусматривается возведение детского сада, школы и физкультурно-оздоровительного комплекса, которые объединены в единый ансамбль. Интересный элемент проекта — центральный пешеходный бульвар, в центре которого задуман сквер с фонтаном. Территория микрорайона будет охраняться.

ОПИСАНИЕ МИКРОРАЙОНА.

· Каркасно-кирпичные жилые дома (9 этажей) на 5200 жителей. 

· 1804 квартиры, из которых:

однокомнатные - 720 квартир площадью от 30 до 53 кв.м.

двухкомнатные - 862 квартиры площадью от 61 до 72 кв.м.

трехкомнатные - 222 квартиры площадью от 84 до 102 кв.м.

· Торгово-развлекательный комплекс площадью 25000 кв.м. 

· Автокомплекс с пристроенной СТО и автомойкой на 6 автомобилей 

· Детский сад на 320 мест с бассейном 

· Современная клиника с новейшим диагностическим оборудованием 

· Отопление осуществляется собственной котельной мощностью 65 МВт. 

· Обслуживать микрорайон будет управляющая компания «СТК». 

· Круглосуточное дежурство электриков, сантехников. 

· Дополнительные маршруты автобусов и такси до центра города. 

· Круглосуточная охрана. 

· 1230 квадратных метров административных помещений.
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УЧАСТОК ЗЕМЛИ.

	Область
	Омская область

	Район
	Омский район

	Сельское поселение
	Богословское сельское поселение

	Площадь, (м2.)
	160000 м2 (Свидетельство о государственной регистрации права Серия 55 АВ № 552847

	Кадастровый номер
	55:20:03 20 01:0213

	Разрешенное использование
	Для жилищных нужд

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Наличие коммунальных услуг
	Электричество, водопровод, центральное отопление, канализация, горячее водоснабжение, телефон, интернет.

	Подъезд
	Удобный

	Обременения
	Не зарегистрированы


Площадь участка под строительство — 16 гектаров, земля находится в собственности фирмы ООО «Сибирская технологическая компания» на основании Свидетельства о государственной регистрации права Серия 55 АВ № 552847 от 12 ноября 2007 г. с разрешенным использованием: для жилищных нужд.

Схема месторасположения объекта оценки
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ПАНОРАМА СТРОИТЕЛЬНОЙ ПЛОЩАДКИ.
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ЗДАНИЕ.

При описании здания использовалась проектно-разрешительная документация, т. к. в настоящее время объект находится на стадии строительства.

	1. Общая характеристика

                                       Кадастровый номер

Инвентаризационная стоимость, (тыс. руб.)
	Десятиподъездный девятиэтажный жилой дом. Проект индивидуальный. Группа капитальности – I. О принадлежности к памятникам архитектуры сведений нет.

Нет данных;

Нет данных.

	2. Площадь здания по БТИ           общая, м2

                                                        жилая, м2

                                                    нежилая, м2
	Нет данных;

Нет данных;

Нет данных.

	3. Количество этажей
	9

	4. Наличие подвала
	Имеется.

	5. Возраст здания
	Объект незавершенного строительства

	6. Наружные стены 
	Облегченная кладка с перевязками КП1, утеплитель – пенополистерол–50кг/м2, сборный керамзитобетонный пояс – индивидуальный, кирпич – М 100,75

	7. Фундаменты
	Свайные, железобетонные.

	8. Междуэтажные перекрытия
	Сборные, железобетонные

	9. Лестничные пролеты
	2-х маршевые, железобетонные 

	10. Кровля
	Четырехслойная из рубероида, утеплитель – полистеролбетон.

	11. Лифт
	Имеется.

	12. Мусоропровод
	Имеется

	13. Окна 
	Пластиковы с тройными стеклопакетами.

	14. Балконы, лоджии
	Имеются

	15. Стены:                                       несущие

      Перегородки                        внутренние
	Облегченная кладка с перевязками КП1, утеплитель – пенополистерол–50кг/м2, сборный керамзитобетонный пояс – индивидуальный, кирпич – М 100,75;

Гипсолитовые.

	16. Внутренняя отделка мест общего пользования (подъезда):
	Пол – керамическая плитка; 

Стены – покраска по штукатурке; потолок – побелка.

	17. Наружные двери                                      
	Металлические, имеется домофон.

	18. Санузлы
	См. описание объекта оценки

	19. Коммуникации
	Имеется водопровод, горячее водоснабжение, канализация, центральное отопление, электричество, телефон, интернет.

	20. Инженерные системы (кондиционирование и т.п.)
	Вентиляция – естественная через вентблоки, пожарная сигнализация.

	21. Внешний вид фасада дома.
	Архитектурное оформление средней сложности, по индивидуальному проекту.

	22. Состояние здания по наружному виду
	Объект незавершенного строительства

	23. Преимущественный социальный (профессиональный) состав жильцов дома
	Средний уровень дохода.


ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ.

Объектом оценки являются жилые помещения (отдельные одно-, двух-, трехкомнатные квартиры) в десятиподъездном девятиэтажном жилом доме, по адресу: Омская обл., Омский район, с. Богословка, ул. М. Врубеля, д. 2.

	№ п-п
	№ квартиры
	Подъезд
	Этаж
	Кол-во комнат
	Общая площадь (м²)

	1
	279
	9
	9
	3
	85,90

	ИТОГО
	85,90


9. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ.
Определение рыночной стоимости жилых помещений осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих как на рынок недвижимости в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой собственности. В соответствии Стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденные приказами Министерства эконом. развития и торговли РФ от 20.07.2007г. ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3; при оценке того или иного вида стоимости объекта оценки используют три основных подхода:

затратный подход;

сравнительный подход;

доходный подход.

Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин стоимости на один и тот же объект. После анализа результатов, полученных в рамках названных подходов, окончательная оценка стоимости жилых помещений устанавливается, исходя из того, какой подход в наибольшей степени соответствует виду оцениваемой стоимости, целям для которых она определяется и точности использованных при ее расчете методов.

АНАЛИЗ ЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ.

Принцип ЛНЭИ (лучшего наиболее эффективного использования) означает, что рыночная стоимость объекта зависит не только от его текущего использования, но и от имеющихся альтернативных вариантов использования земельного участка. В этой связи анализ ЛНЭИ предполагает рассмотрение различных вариантов использования земельного участка и выбор такого, который среди прочих других, наиболее полно раскрывает его потенциальные возможности, обеспечивая тем самым максимальную стоимость земли.

На практике может существовать ЛНЭИ участка земли как свободного так и отличное от него ЛНЭИ участка земли как улучшенного, поэтому анализ ЛНЭИ всегда проводится в два этапа:

· на первом – участок анализируется как вакантный. В этом случае под ЛНЭИ понимается такое использование недвижимости, которое среди прочих разумных, возможных и узаконенных альтернативных вариантов оказывается физически возможным, соответствующим образом обеспеченным, финансово осуществимым и ведущим, в результате к наивысшей стоимости земли;

· на втором – как улучшенный. В этом случае ЛНЭИ может быть определено, как отличающееся от существующего использования, при этом существующее использование может продолжаться до тех пор, пока стоимость земли варианта ЛНЭИ (земельного участка как вакантного) не превысит стоимость участка и существующих улучшений с учетом издержек на уничтожение последних.

При оценке ЛНЭИ используются четыре критерия, которым должно удовлетворять прогнозируемое использование, т.е. оно должно быть:

· юридически разрешенным;

· физически возможным;

· экономически целесообразным;

· наиболее доходным

если прогнозируемое использование не отвечает какому-либо из них, оно отбрасывается и рассматривается следующий вариант.

Юридическая разрешенность. Базируется на общественных юридических ограничениях обусловленных правилами зонирования территории, градостроительными кодексами, законодательством в области окружающей среды и другими действующими нормативно-правовыми актами, а также на частных ограничениях, привносимых застройщиками и переходящими от владельца к владельцу.

Физическая возможность. Базируется на том, что освоение (использование) участка должно быть физически возможным, т.е. участок должен быть пригодным (по своим физическим характеристикам) для строительства на нем анализируемых улучшений.

Экономическая целесообразность. Определяется главным образом соотношением рыночного спроса и предложения на предлагаемое использование, который формируется наличием других конкурирующих вариантов подобного использования.

Наибольшая доходность. Данный критерий направлен на определение наиболее доходного варианта из всех юридически разрешенных, физически возможных и экономически целесообразных.

С точки зрения вышеназванных критериев, лучшим и наиболее эффективным использованием земельного участка как вакантного в данном случае является его жилая застройка (т.е. жилой дом типового проекта). Таким образом, вариант ЛНЭИ для земельного участка как вакантного фактически совпадает с функциональным назначением имеющихся улучшений.

На втором этапе ЛНЭИ (в случае совпадения варианта ЛНЭИ земельного участка как вакантного с существующим использованием) анализируются, как правило, следующие из возможных вариантов:

· снос (применительно к объекту оценки не рассматривался);

· реконструкция (в существующем использовании) до уровня современных требований;

· продолжение использования в текущем состоянии.

Принимая во внимание, характер предполагаемого использования здания, его возраст, а также тип оцениваемого помещения (встроенное), ЛНЭИ земельного участка как улучшенного является использование здания по его основному назначению (в качестве жилого).

Исходя, из выше сказанного дальнейший расчёт рыночной стоимости жилых помещений произведён для варианта его текущего использования.

9.1. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД.

Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что покупатель не заплатит за недвижимость больше той суммы, которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и строительства на нем объекта, аналогичного по своим потребительским характеристикам объекту оценки, например, квартиры в многоквартирном доме. Иными словами, в соответствии с принципом замещения, максимальная стоимость недвижимости определяется наименьшей ценой, по которой может быть приобретен другой объект с эквивалентной полезностью. Официальной сметой затрат на покупку участка и строительства на нём здания, частью которого является объект оценки, Оценщик не располагает.

В свою очередь, расчёт по «типовым» сметам, СНИПам и т.п. с учётом всех реальных дополнительных затрат, определением совокупного износа здания в целом и «вычленения» стоимости единицы площади квартиры приведёт к большой погрешности при вычислениях. 

Кроме того, Оценщику абсолютно не известны случаи подобного «изощрённого» приобретения жилья, когда покупатель-частное лицо приобретал в собственность одну квартиру в многоквартирном доме посредством его строительства.

Принимая во внимание весомость приведённых выше аргументов против использования затратного подхода, а так же отсутствие информации по объекту оценки, необходимой для проведения корректных расчетов, Оценщик принял решение отказаться от его применения в рамках данного Отчёта.

8.2. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД.

Подход к оценке с позиций сравнительного подхода основывается на прямом сравнении оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы, или включены в реестр на продажу/покупку. В основе данного подхода лежит принцип замещения, согласно которому рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. Данный подход наиболее эффективен для объектов недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации о сделках купли-продажи, в противном случае он не применим.

Основным методом определения стоимости недвижимости в рамках данного подхода является метод сравнения продаж. Применение метода заключается в последовательном выполнении следующих действий:

· Изучение рынка и сбор данных. На этом этапе, из представленных на рынке, отбираются объекты сопоставимые с оцениваемым по основным позициям. Основными критериями при этом служат: условия продажи, время продажи, местоположение, конструктивные особенности строения (этажность, год постройки, материал стен, общая площадь, состояние и т.п.);
· Проверка и анализ полученных данных. На этом этапе из сделанной выборки отбираются, как правило 5 объектов в максимальной степени соответствующих оцениваемому и уточняются (у собственника или его представителя) данные указанные в объявлении на продажу. Основными критериями при этом служат в основном конкретные характеристики объекта аналога (юридический статус, капитальность здания, год постройки, общая площадь, внутреннее состояние, наличие парковки и т.д.);
· Внесение корректировок и определение стоимости объекта оценки: На этом этапе в стоимость выбранной единицы сравнения (ст-ть 1м2 общей площади) вносятся корректировки, учитывающие имеющиеся различия между оцениваемым объектом и каждым из 5-ти аналогов. При этом корректировки вносятся со знаком:

· плюс, если сравниваемый объект по корректируемому показателю хуже оцениваемого;

· минус, если сравниваемый объект по корректируемому показателю лучше оцениваемого.

Размер корректировок определялся на основе анализа специально структурированной базы по купле-продаже квартир в г. Москве и Московской обл. (составленной сотрудниками фирмы) с применением методов регрессионного анализа.

· Оценка точности результата. На этом этапе оценивается точность полученного результата, характеризуемая отношением среднеквадратичного отклонения (Sx) к среднему значению (X) скорректированной стоимости в принятой для расчета выборке.
Проведя анализ уровня цен на жилые квартиры в элитных жилых комплексах было установлено, что средняя цена колеблется в пределах от 20 000 до 30 000 тыс. руб. за м2 в зависимости от общей площади квартиры, престижности района расположения и близости к центру. Для анализа были выбраны квартиры свободной планировки в том же жилом комплексе.

В настоящий момент «…Новый застройщик «Жилого парка «Врубелево» и дольщик — «Фармбюро» не получил никаких документов от «НСТ», а теперь собирает документы для разрешения на строительство 

28 февраля, рабочая группа по проблемам дольщиков в минстрое обсудила строительство микрорайона «Жилой парк «Врубелево» в поселке Ростовка в Омском районе. На заседании присутствовали представители компании «Фармбюро», являющейся некогда одним из главных дольщиков с долей в 60% от всего микрорайона, а сейчас — застройщиком. По словам управляющего технической частью этого предприятия Алексея СВИТНЕВА, сейчас они собирают и восстанавливают документы для получения разрешения на строительства дома №2, так как оно было просрочено еще в 2010 году и никаких заявлений о его продлении не поступало. Оказалось, что бывший застройщик ООО «Новые строительные технологии», который был правопреемником ООО «Сибирская технологическая компания», не передал новому застройщику никаких документов.

В течение марта проектная фирма «Капитель» под руководством Екатерины ЕНКИЛЕВИЧ будет корректировать проект, так как в прежнем варианте не было документов технического этажа, хотя он был заявлен, а также раздела пожарной безопасности. Практически к этому же времени должно закончиться техническое обследование объекта. 

Представить пакет документов в мэрию Омского района планируется в конце апреля. Заместитель министра строительства и ЖКК Юрий ЕРЕХИНСКИЙ признался, что не знает, что отвечать пишущим письма дольщикам «Врубелево», поэтому попросил сделать график работ в течение недели. 

Что касается проблемного вопроса с водоснабжением этого микрорайона, то «ОмскВодоканал» письменно подтвердил, что готов выдать застройщику индивидуальные технические условия на подключение к сетям по воде на 2 тысячи кубометров. 

А глава Омского района Геннадий ДОЛМАТОВ пообещал решить вопрос с земельным участком рядом с уже построенной котельной, который необходим для ее ввода. Ранее планируемый для этих целей надел находится в судебных тяжбах, поэтому придется искать другой» (источник : http://www.postroim.com/news_restr/text.asp?NewsId=45604).
Исходя из выше сказанного, и после консультаций со специалистами ведущих риэлторских агенств («Миэль», «Миан», «Инком» и т.д.) Оценщик пришел к выводу, что стоимость объекта оценки будет ниже средней рыночной стоимости на аналоичные квартиры на 15,5-18%.

В итоге рыночная стоимость объекта оценки определяется как результат усреднения скорректированных цен объектов аналогов.

Данные по объектам-аналогам в Приложении № 1 к Отчету.

ВЫВОД: Рыночная стоимость жилых помещений в десятиподъездном девятиэтажном жилом доме, по адресу: Омская обл., Омский район, с. Богословка, ул. М. Врубеля, д. 2, полученная на основе сравнительного подхода, округленно составляет:
1 511 840 (один миллион пятьсот одиннадцать тысяч восемьсот сорок) рублей РФ, что соответствует – 17 600 руб/м2.
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Исходя из полученных расчетных данных, определяем рыночную стоимость жилых помещений.

РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ ЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ.

	№ п-п
	№ квартиры
	Подъезд
	Этаж
	Кол-во комнат
	Общая площадь (м²)
	Цена за 1 м² (руб)
	Общая стоимость

	1
	279
	9
	9
	3
	85,90
	17 600
	1 511 840

	ИТОГО
	85,90
	
	1 511 840


8.3. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД.

Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости недвижимости на основе принципа ожидания, согласно которому стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесет данная недвижимость. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход недвижимость на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от её коммерческой эксплуатации (например, от сдачи в аренду) и от последующей продажи. Как правило, на практике в рамках данного подхода используют два основных метода оценки стоимости недвижимости:

· метод прямой капитализации. Данный метод наиболее применим к объектам, имеющим стабильные, предсказуемые суммы доходов и эксплуатационных расходов;
· метод дисконтирования денежных потоков (ДДП). Данный метод применяется для объектов, имеющих нестабильные потоки доходов и расходов в течение прогнозного периода;
В виду отсутствия репрезентативной выборки по аренде квартир аналогичных оцениваемой в районе расположения объекта оценки, а также имеющихся трудностей по корректной оценке величины коэффициента капитализации для жилых квартир, доходный подход в рамках данного отчета не применялся.

10. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ.

В общем случае, в итоговом согласовании каждому из результатов, полученных различными подходами, придается свой вес. Обосновываемое количественное значение весовой характеристики соответствующего подхода зависит от таких факторов как характер недвижимости, цель оценки и используемое определение стоимости, количество и качество исходной информации, подкрепляющих каждый примененный метод, точность используемого метода и ряд других.

Затратный подход, ориентирован в основном на оценку издержек, которые далеко не всегда являются эквивалентом рыночной стоимости, поскольку не учитывают сложившегося на рынке баланса спроса и предложения. Он полезен в основном при расчете стоимости недвижимости специального назначения, когда отсутствует рынок такого рода недвижимости. Кроме того, в виду отсутствия частной собственности на землю в г. Москве, неразвитости земельного рынка и фактического отсутствия рыночных данных по продажам земельных участков, много вопросов возникает к точности существующих методик расчета рыночной стоимости земли. Принимая во внимание весомость приведённых выше аргументов, а так же отсутствие информации по объекту оценки, необходимой для проведения корректных расчетов, затратный подход в рамках данного отчета не применялся.

Доходный подход ориентирован в основном на оценку всех будущих чистых доходов, которые принесет данная недвижимость. В виду отсутствия репрезентативной выборки по аренде квартир аналогичных оцениваемой в районе расположения объекта оценки, а также имеющихся трудностей по корректной оценке величины коэффициента капитализации для жилых квартир, доходный подход в рамках данного отчета не применялся.

Поэтому в условиях развитого рынка продаж, для оценки рыночной стоимости объекта недвижимости (земля + улучшения) наиболее адекватными в данном случае на наш взгляд являются результаты, полученные на базе сравнительного подхода.

Учитывая вышеизложенное, мы считаем возможным, присвоить результатам, полученным в рамках перечисленных подходов весовые коэффициенты, приведенные в таблице.

	Подход
	Рыночная стоимость жилых помещений, [руб]
	Весовой коэффициент
	Средневзвешенная величина рыночной стоимости жилых помещений, (руб)

	Затратный
	Не применялся
	0,0
	1 511 840

	Сравнительный
	1 511 840
	1,0
	

	Доходный
	Не применялся
	0,0
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Таким образом, на основании проведенных выше исследований и расчетов с учетом высказанных предположений и ограничивающих условий в соответствии с вышеупомянутым договором по состоянию на 25 июня 2020 года была установлена рыночная стоимость объекта оценки. 
Рыночная стоимость жилых помещений в десятиподъездном девятиэтажном жилом доме, по адресу: Омская обл., Омский район, с. Богословка, ул. М. Врубеля, д. 2, по состоянию на 25 июня 2020 г. составляет 

1 511 840 
(один миллион пятьсот одиннадцать тысяч восемьсот сорок) рублей РФ
В соответствии с требованиями Стандартов оценки обязательных к применению субъектами оценочной деятельности (утвержденные приказами Министерства эконом. развития и торговли РФ от 20.07.2007г. ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3) указанная выше рыночная стоимость на объект оценки «….. может быть признана рекомендованной для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев» (раздел III, п. 20 Стандартов оценки)

ПРИЛОЖЕНИЕ 1. ПРАВОУСТАНАВЛИВАЮЩИЕ ДОКУМЕНТЫ, ТЕХНИЧЕСКАЯ ДОКУМЕНТАЦИЯ, ДОКУМЕНТЫ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИЕ КВАЛИФИКАЦИЮ ОЦЕНЩИКОВ.
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