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	ХХХ ХХ.


Уважаемая Лидия Ивановна!

В соответствии с Договором № 09/28-2012 от 28 сентября 2012 г. специалистами нашей фирмы проведен расчет и подготовлен отчет об оценке рыночно обоснованной арендной платы за встроенное нежилое помещение.
Результаты оценки, проведенные расчеты и анализ для объекта оценки приведены в отчете, следующем ниже, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений. 

Оценка проведена по состоянию на дату: 1 октября 2012 года

Оценка выполнена в соответствии с требованиями Федерального Закона «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ, федеральных стандартов оценки ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, Международных стандартов оценки, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности, а также Кодекса профессиональной этики оценщика.

Основные факты и выводы (ст. 8 ФСО-3)

Общая информация, идентифицирующая Объект аренды: 

Объект аренды представляет собой встроенное нежилое помещение площадью 334,5 кв.м., расположенное в подвальном помещении, далее подвал, здания химчистки по адресу: г. В-д , Красноармейский район, ул. Гагринская, 1б.

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке:

	Подход
	Результат цифрами
	Результат прописью, рублей

	Сравнительный
	23 800 рублей
	двадцать три тысячи восемьсот

	Затратный
	Не применялся 

	

	Доходный
	Не применялся 

	


Итоговая величина ежемесячной рыночно обоснованной арендной платы за объект аренды составляет на  дату оценки:

23 800 (двадцать три тысячи восемьсот) руб., в том числе НДС 18%, 

(без учета коммунальных расходов)
(Или 71,14 руб. за 1/кв.м.,  в том числе НДС 18%(без учета коммунальных расходов)
Благодарю Вас, за предоставленную возможность оказать для Вас услуги.

Генеральный директор

ООО «ХХ-ХХ »




          Х.Х.ХХХ
1. Задание на оценку
	Содержание задания 
	Описание задания

	Объект оценки
	Право пользования объектом аренды - встроенным нежилым помещением площадью 334,5 кв.м в подвале здания химчистки по адресу: г. В-д , Красноармейский район, ул. Гагринская, 1б в течение одного платежного периода (1 месяц)  

	Имущественные права на объект оценки
	Право собственности принадлежит ХХХ ХХ.

	Цель оценки
	Определение рыночно обоснованной величины ежемесячной арендной платы 

	Предполагаемое использование результатов оценки
	Информация собственника 

	Ограничения, связанные с результатами оценки
	Отчет об оценке не может применяться для иных целей


	Вид стоимости (способ оценки)
	Рыночная стоимость 

	Дата оценки 
	01 октября 2012 г.

	Срок проведения оценки
	С 01 октября по 10 октября 2012 г.

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка: 
	На усмотрение Оценщика в соответствии с действующим законодательством


Сведения о заказчике оценки и об Оценщике
1.1. Сведения о заказчике

	Заказчик:
	ХХХ ХХ

	Документ, удостоверяющий личность:
	Паспорт 000000000, выдан 12.08.0000 г. ОВД С-го района гор. В-д а


1.2. Сведения об Исполнителе - юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор.

	Организационно-правовая форма и наименование
	ООО «ХХ-ХХ »

	Юридический адрес
	400005, г. В-д , пр. ООО.

	Фактический адрес
	400005, г. В-д , пр. ООО.

	ОГРН, дата присвоения
	1063444004997, дата присвоения 31 января 2006г.

	Генеральный директор
	ХХХ Х.Х.

	Телефон/факс
	(0000) 000000


1.3. Сведения об Оценщике

	Полное имя
	Квалификация, документы о профессиональном образовании

	К В А
	Член Межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации - Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков», номер в реестре 824.34; 

Диплом о профессиональной переподготовке,  ПП-1 № 0000000, от 05.00.000.;

Страховой полис № 12550В4000007-0001 выдан В-д ским филиалом Страхового открытого акционерного общества  «ВСК», срок действия до 17 февраля 2013 г., страховая сумма 300 000 руб.; 

стаж работы в оценочной деятельности 5 лет.
Местонахождение Оценщика – г. В-д , ООО, 50, тел: (0000) 000000


Оценка проведена Оценщиком лично без привлечения сторонних специалистов.

2. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ

Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью данного отчета:

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

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

· Оценщик не несет ответственности за достоверность юридических прав на оцениваемое имущество, вывод о которых был сделан на основании документов, представленных Заказчиком.

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

· На Оценщика не возлагаются обязанность проведения инвентаризации оцениваемого имущества и ответственность за его сохранность в период оценки.

· Все иллюстративные материалы (чертежи, фотографии, схемы и т.п.) использованы в настоящем отчете исключительно в целях облегчения читателю визуального восприятия.

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

· Исходные данные, использованные Оценщиками при подготовке Отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делает ссылки на источник информации.

· Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором или в целях, указанных в Отчете. Разглашение содержания настоящего отчета, как в целом, так и по фрагментам возможно только после предварительного письменного согласования. Особенно это касается итоговой величины стоимости и авторства отчета.

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

· Мнение Оценщика относительно стоимости действительно только 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.

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

· От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу Отчета или оцененного имущества, иначе как по официальному вызову суда.

· С целью однозначного понимания процедуры и результатов оценки, Оценщик ставит в известность Заказчика о его праве ознакомления на безвозмездной основе с официальными документами, регламентирующими оценочную деятельность, правами и обязанностями Оценщика, значениями терминов, применяемых в настоящей работе.

· В рамках данного отчета расчеты проведены с использованием программного комплекса Microsoft® Office Excel® 2003 и могут незначительно отличаться при перерасчете на других вычислительных устройствах.

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

· Оценщик не несет ответственности за не использование или ненадлежащее использование настоящего Отчета.

· Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по указанной в отчете рыночной стоимости.

· Для целей совершения сделки с объектом оценки установлен срок действия настоящего Отчета не более шести месяцев, считая от даты составления отчета.

3. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержден приказом МЭРТ
 РФ от 20 июля 2007 года N 256.

Федеральный стандарт оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)», утвержден приказом МЭРТ РФ от 20 июля 2007 года N 255.

Федеральный стандарт оценки №3 «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3»,  утвержден приказом МЭРТ РФ от 20 июля 2007 года N 254. 

Стандарты Межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации -  Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков» (МСНО-НП «ОПЭО»), членом которой является Оценщик.
Международные стандарты оценки (IVSC).
В дальнейшем при упоминании в отчете тех или иных положений стандарта такое упоминание будет сопровождаться ссылкой на Краткое наименование стандарта.

4. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА АРЕНДЫ
5.1. Перечень документов, используемый оценщиком и устанавливающий количественные и качественные характеристики объекта аренды 

Все использованные документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта аренды, представлены Заказчиком и являются отдельным Приложением к настоящему отчету об оценке:

- копия свидетельства о государственной регистрации права;

- копия технического  паспорта;

5.2. Количественные и качественные характеристики оцениваемого помещения
5.2.1 Объект оценки и оцениваемые права 

В соответствии с договором об оценке Оценщик проводит оценку рыночно обоснованной величины арендной платы за пользование встроенным нежилым помещением в течение одного месяца. Объектом аренды является встроенное нежилое помещение - подвал. Объект аренды расположен в подвале здания химчистки по адресу г. В-д , Красноармейский район, ул. Гагринская, 1б . 

При сдаче встроенных помещений в арену по договору аренды  арендодатель обязуется предоставить арендатору имущество за плату во временное владение и пользование или во временное пользование. Т.е. при договоре аренды (имущественного найма) не предполагается передача имущества в собственность, арендатору от арендодателя переходит не сам объект (полное право собственности на него), а лишь право пользования (набор имущественных прав). 

Состав и качество оцениваемых прав:

	Объект оценки
	Право пользования в течение одного месяца объектом аренды, встроенным нежилым помещением общей площадью 334,5 кв. м, в подвале здания   химчистки по адресу г. В-д , Красноармейский район, ул. Гагринская, 1б . 

	Платежный период
	1 месяц

	Передаваемые права при заключении договора  аренды
	Право пользования объектом аренды. Субаренда запрещена

	Степень и полнота включения операционных расходов в арендную ставку
	В состав оцениваемой арендной платы не входят платежи за пользование коммунальными услугами 

	Категория площади, передаваемая в аренду 
	Арендуемая общая площадь 334,5 кв. м 

	Наличие оборудования для бизнеса
	Отсутствует


5.2.2 Сведения об обременениях, связанных с объектом аренды

По информации заказчика объект аренды на дату оценки обременений не имеет. 

5.2.3 Сведения о физических свойствах объекта аренды

Объект аренды представляет собой встроенное нежилое помещение площадью 334,5 кв. м, в подвале здания   химчистки по адресу г. В-д , Красноармейский район, ул. Гагринская, 1б инвентарный номер 011489, реестровый номер 18970/380 кадастровый номер 34:34:08 01 10:0027:011489:0000. Подробное описание приводится далее в таблице 4.
5.2.4 Описание оцениваемого помещения

Объект аренды на дату оценки представляет собой встроенное нежилое помещение, расположенное в подвале  одноэтажного административного здания, год постройки – 1992. 

Наружные стены здания кирпичные, перегородки кирпичные гипсокартонные. Перекрытия железобетонные плиты. В здании отопление, водопровод, канализация, горячее водоснабжение, электроосвещение. Вентиляция естественная.   Визуальный внешний осмотр всего здания явных признаков неравномерных деформаций конструкций не выявил – состояние дома в целом признано хорошим.
Общее техническое состояние оцениваемого помещения хорошее, вид внутренней отделки – отсутствует, проведения неотложных ремонтов инженерных систем не требует. Износ соответствует возрасту строения.
Таблица 1. Идентификация объекта аренды

	Полный адрес объекта недвижимости
	г. В-д , Красноармейский район, ул. Гагринская, 1б

	Первичный объект недвижимости (здание)
	Здание химчистки

	Объект оценки
	Встроенное помещение 

	Этаж
	Подвал 

	Собственник объекта
	ХХХ ХХ


5.2.5 Описание первичного объекта недвижимости

Таблица 2. Базовые сведения о первичном объекте недвижимости

	Первичный объект недвижимости (здание)
	Здание химчистки

	Группа капитальности
	I группа

	Год постройки
	1992

	Этажность
	1

	Техническое состояние
	Хорошее

	Износ по техническому паспорту
	14%


Таблица 3. Техническое описание конструктивных элементов здания



     

Литера      А   







число этажей      4
    

	№ п/п
	Наименование конструктивного элемента
	Характеристики конструкций по техническому паспорту БТИ

	1
	Фундамент 
	Железобетонные боки, служат стенами подвала

	2
	Стены, наружная отделка 
	В 2,5 кирпича, оштукатурено 

	3
	Перегородки 
	Кирпичные, гипсокартонные

	4
	Перекрытия 
	Железобетонные плиты

	5
	Крыша 
	Совмещенная, кровля мягкая

	6
	Полы:


	Бетонные, плитка, 

	7
	Проемы оконные
	пластиковые

	8
	Проемы дверные
	Филенчатые, простые

	9
	Отопление 
	От ТЭЦ

	
	Водопровод  
	Централизованный 

	
	Канализация
	Централизованная 

	
	Вентиляция 
	естественная

	
	 Электроосвещение
	Скрытая проводка

	
	Лифты 
	

	
	Лестницы и входы
	


5.2.6 Описание вторичного объекта недвижимости

Таблица 4. Описание оцениваемого помещения

	Общая площадь, кв. м
	334,5

	Этаж
	Подвал 

	Текущее использование
	Подсобное помещение

	Общий или отдельный вход, ориентация входа
	Отдельный 

	Ориентация окон, вид из окон, витринные окна
	-----------

	Расположение помещения (изолированное, смежное, смежно-изолированное)
	Изолированное 

	Высота потолков
	1,85 м, помещения №5 - 2,3 м

	Конфигурация (функциональная, недостаточно функциональная, неадекватная)
	Функциональная

	Класс отделки (отсутствует, простая, улучшенная, высококачественная, евроремонт)
	Без отделки

	Состояние инженерного оборудования 
	Не требует замены

	Техническое состояние помещения 
	Хорошее 

	Обеспеченность связью и коммунальными услугами
	Есть 


5.2.7. Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, не установлены.
5.2.8. Информация о текущем использовании оцениваемого помещения
Подсобное помещение.
5.2.9. Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость – не установлены.
5.3. Описание месторасположения объекта оценки


Объект аренды расположен в Красноармейском районе г.В-д а, на удалении до 300м от железнодорожной станции Заканальная. Транспортная доступность объекта аренды оценивается как хорошая. Территория, прилегающая к месту расположения объекта, характеризуется наличием плотной жилой застройки, что обеспечивает высокий постоянный поток пешеходов. 
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Рис. 1.  Схема места расположения объекта аренды.

Территория, прилегающая к оцениваемому объекту, обладает развитой инженерной инфраструктурой. Доступны все инженерные коммуникации. 

Одним словом, месторасположение объекта аренды можно характеризовать как привлекательное для коммерческого использования.

Положительные характеристики местоположения:

· расположение вблизи от жилой застройки;

· хорошая транспортная доступность; 

· развитая инженерная инфраструктура;
· высокий постоянный поток пешеходов.

Отрицательные характеристики местоположения:

· некоторая удаленность от остановок общественного транспорта.

5. СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ПОЛОЖЕНИЕ РЕГИОНА
Экономико-географическое положение. В-д ская область расположена на юго-востоке Европейской части страны и граничит с Саратовской, Воронежской, Ростовской, Астраханской областями, Калмыкией и Казахстаном. Общая площадь территории области составляет 11,3 млн. м2. Из общей площади 78 процентов составляют земли сельскохозяйственного назначения. 

Засушливость климата является главной причиной крайне неустойчивого характера земледелия. В связи со специфическими особенностями природных процессов в области применяется орошаемое земледелие, осуществляется строительство малых прудов для водопользования и др. меры. 

Экономика региона. В-д ская область располагает крупным научным и производственным потенциалом, многоотраслевой промышленностью и развитым сельским хозяйством, разветвленной инфраструктурой и транспортными коммуникациями.

В Единый государственный реестр включено более 50 тыс. предприятий и организаций области всех форм собственности и хозяйствования. Из них 384 крупных и средних промышленных предприятий, на долю которых приходится до 4/5 объема произведенной промышленной продукции (работ, услуг). По городу В-д у количество предприятий промышленного комплекса достигло трех тысяч, из них крупных и средних 168 единиц, однако на их долю приходится около 96% производимой продукции.

В общей структуре промышленного производства значительная доля приходится на предприятия химической и нефтехимической промышленности - 19,4 процента, электроэнергетики - 18,7 процента, машиностроения и металлообработки - 13,4 процента, топливной и пищевой промышленности - 12 процентов, черной металлургии - 8 процентов. Менее 6 процентов от общего объема продукции производится предприятиями цветной металлургии, промышленности строительных материалов, легкой промышленности и других отраслей. На территории области расположены ведущие предприятия России химической и нефтехимической промышленности, топливно-энергетического комплекса, в том числе нефтегазодобывающей отрасли и по переработке нефти, по производству строительных материалов, черной и цветной металлургии, машиностроения и приборостроения, легкой промышленности, стройиндустрии, пищевой и перерабатывающей промышленности. Основные отрасли промышленности представленные в области: 

- химия и нефтехимия (сода каустическая, химические средства защиты растений, синтетические смолы и пластмассы, волокна и нити химические) - В-д ское ОАО «Каустик», Волжские: ОАО «Оргсинтез», ОАО «Химволокно»; 

- машиностроение и металлообработка (краны, подшипники, тракторы, металлорежущие станки, кабельные изделия и др) – предприятия холдинга ОАО «В-д ский тракторный завод», ОАО «Волжский подшипниковый завод» и др.; 

- топливная промышленность (нефть, бензин, дизельное топливо) - ОАО «Лукойл-Нижневолжскнефть», ООО «Лукойл-В-д нефтепереработка»; 

- черная и цветная металлургия (сталь, прокат) - ОАО «Металлургический завод «Красный октябрь», ОАО «ПО Волжский трубный завод»; 

- легкая (хлопчатобумажные ткани, чулочно-носочные и трикотажные изделия), пищевая, производство стройматериалов (20% шифера, производимого в России). 

Область обеспечивает свою потребность в научных и инженерно-технических кадрах. На территории работают порядка 50 научно-исследовательских, конструкторских и проектных институтов. Научной и педагогической деятельностью занимаются 150 докторов и более 1400 кандидатов наук. Подготовку кадров ведут 10 высших учебных и 44 средних специальных заведений и 69 профессионально-технических училищ. 

В области зарегистрированы и действуют свыше 288 совместных и иностранных предприятий. Основными видами деятельности предприятий являются производство изделий из черных и цветных металлов, мебели, пиломатериалов, одежды, а также осуществление строительно-монтажных и научно-исследовательских работ. Кроме того, совместные предприятия оказывают различные виды услуг (транспортные, техобслуживание автотранспорта, переводы с иностранных языков и другие).

Через территорию области проходят важные железнодорожные, автомобильные, водные и воздушные трассы. Общая протяженность железнодорожных путей составляет 1,6 тыс.км, внутренних судоходных путей - 1,5 тыс.км, автомобильных дорог - более 14 тыс.км (83% дорог общего пользования имеют твердое покрытие.). Низовья Волги и Дона, связанные Волго-Донским судоходным каналом, создают благоприятные условия для транспортировки различных грузов через область из портов государств Европы в зоны судоходства Африки, Ближнего и Среднего Востока.

Главные промышленные центры - гг. В-д , Волжский, Камышин, Михайловка, Урюпинск. 

г. В-д . Областной центр, крупный промышленный центр, население 1 млн. человек. Город вытянулся вдоль правого берега Волги. Это самый длинный город России - его протяженность более 70 километров. В отличие от многих городов, где ярко выражены офисные, промышленные, спальные районы, в В-д е население располагается достаточно равномерно в черте города. Сильное влияние на экономику и развитие города оказывает его сателлит - город Волжский с населением более 250 тыс. человек. В В-д е 8 районов. Красноармейский район - является южной границей города, Тракторозаводский - Северной.

В городе В-д е работают крупные предприятия энергетики, нефтегазового комплекса, черной и цветной металлургии, сельхозмашиностроения, оборонной промышленности, стройиндустрии, деревообработки, а также предприятия по выпуску продовольственных и промышленных товаров для населения, продукции для городского хозяйства. Городская индустрия использует в качестве сырья богатые природные ресурсы региона, в том числе нефть, газ, натриевые и калийные соли, бишофит, фосфориты, известняк, мел, песок, глину и другие. Пищевая и перерабатывающая промышленность обеспечивается сырьем и полуфабрикатами, производимыми В-д ским агропромышленным комплексом, в том числе пшеницей, ячменем, кукурузой, картофелем, подсолнечником, овощами и бахчевыми культурами, а также молоком, мясом, яйцами.

Заключение по экономике города: переходного типа, характеризующаяся сочетанием рыночного и переходного способов хозяйствования, многоструктурностью и разной степенью развития рыночных отношений в различных отраслях. Вектор развития - положительный.

5.1. Инвестиционная привлекательность региона

Инвестиционная привлекательность в рейтинге оценивается по 2 параметрам: инвестиционный потенциал и инвестиционный риск. Потенциал показывает, какую долю регион занимает в общероссийском рынке, риск – какими могут оказаться для инвестора масштабы тех или иных проблем в регионе. Суммарный потенциал состоит из 9 частных: трудового, финансового, производственного, потребительского, институционального, инфраструктурного, природно-ресурсного, туристического и инновационного. Интегральный – из 6 частных рисков: финансового, социального, управленческого, экономического, экологического и криминального. Вклад каждого частного риска или потенциала в итоговый индикатор оценивается на основе анкетирования представителей экспертного, инвестиционного и банковского сообщества.

По классификации, принятой в рейтинговом агентстве «РА «Эксперт», (www.raexpert.ru.) по рейтингу инвестиционного климата в 2010-2011 годах В-д ской области  присвоен потенциал «3B1», что означает пониженный потенциал, умеренный риск.  По данному показателю область осталась на позициях 2009-2010 годов.

В инвестиционном рейтинге регионов область по инвестиционному потенциалу осталась на том же 19 месте, по инвестиционному риску перемесилась с 27 места в 2010 г на 43 в 2011 г., и вошла в пятерку регионов-аутсайдеров по динамике инвестиционного риска наряду с Псковской областью
(-16), Нижегородской областью
(-20), Пензенской областью
(-21) и Республикой Мордовия
(-24). По прежнему остались наименьшим инвестиционный риск – финансовый, наибольшим - управленческий. Наибольший инвестиционный потенциал – инфраструктурный, туристический, природно-ресурсный, инновационный,  институциональный.
Таблица 5. Инвестиционный потенциал российских регионов в 2010-2011 годах

	Ранги составляющих инвестиционного потенциала в 2010-2011 годах
	В-д ская область
	С-кая область
	В-ская область

	Трудовой
	16
	15
	22

	Потребительский
	18
	21
	23

	Производственный
	17
	27
	32

	Финансовый
	17
	22
	30

	Институциональный
	21
	19
	24

	Инновационный
	28
	24
	17

	Инфраструктурный
	41
	28
	19

	Природно-ресурсный
	34
	38
	52

	Туристический 
	36
	27
	34

	Изменение ранга потенциала, 2010-2011гг. к 2009-2010гг.
	0
	1
	1

	Ранг потенциала:

       2010-2011гг.
	19
	21
	28

	Ранг потенциала:

       2009-2010гг.
	19
	22
	29

	Ранг риска 2010-2011 гг.
	43
	19
	23

	Доля в общероссийском потенциале, 2010-2011гг., %
	1.191
	1,166
	1,050

	Изменение доли в потенциале, 2010-2011гг. к 2009-2010гг., п.п.
	-0.014
	0,034
	0,015


Таблица 6. Инвестиционный риск в российских регионах в 2010–2011 годах:

	Вид риска
	В-д ская область
	С-кая область
	В-ская область

	Ранг потенциала, 2010-2011гг.
	19
	28
	21

	Ранг риска:        

2010-2011гг.
	43
	23
	19

	             2009-2010 гг.
	27
	19
	20

	Средневзвешенный индекс риска, 2010-2011гг. (Россия=1)
	0,291
	0,216
	0,250

	Изменение индекса риска, 2010-2011гг. к 2009-2010гг., - увеличение (+), снижение (-)
	0,007
	-0,000
	-0,016

	Ранги составляющих инвестиционного риска в 2010-2011 годах
	
	
	

	- социальный
	43
	47
	26

	- экономический
	55
	51
	43

	- финансовый
	23
	49
	39

	- криминальный
	57
	9
	14

	- экологический
	34
	11
	31

	- управленческий
	62
	19
	27

	Изменение ранга риска 2009-2010гг. к 2008-2009гг.
	-16
	-4
	1



По данным рейтингового агентства  «Эксперт РА» (www.raexpert.ru). Использовались статистические данные по состоянию на 1 января 2012 года.

5.2. Состояние  рынка коммерческой  недвижимости г. В-д а (тенденция, динамика спроса и предложения).

В-д  является крупнейшим транспортным узлом Поволжья с развитой инфраструктурой внешнего железнодорожного, автомобильного, водного и воздушного транспорта. Город является одним из основных опорных транспортных узлов России в системе формирующихся главных международных евроазиатских и внутрироссийских транспортных коридоров «Север–Юг» и «Транссиб».

В-д ская область граничит: на юге – с Республикой Калмыкия, на юго-западе и западе – с Ростовской областью, на северо-западе – с Воронежской областью, на севере – с Саратовской областью, на востоке – с Казахстаном, на юго-востоке – с Астраханской областью. Регион является главными воротами на юг России с выходом на Иран, Ирак через Кавказ и Индию через Республику Казахстан.

По территории В-д ской области протекают две крупнейшие судоходные реки, соединенные Волго-Донским каналом. Сам город вытянут вдоль правого берега Волги, Волго-Донской канал берет свое начало в южной части города. Низовья Волги и Дона, связанные каналом, создают благоприятные условия для транспортировки различных грузов через область из портов государств Европы в зоны судоходства Африки, Ближнего и Среднего Востока.

Оцениваемое помещение можно отнести к производственно-складской недвижимости, так как его расположение в подвале не дает возможность использования его в качестве торговой или офисной, поэтому мы рассматриваем сегмент рынка коммерческой недвижимости - рынок производственно-складской недвижимости.

Краткая характеристика рынка производственно-складской недвижимости

В В-д е рынок складской недвижимости развит слабо. Рынок развивается, в основном за счет реконструкции сладов и баз, доставшихся от торговой и промышленной инфраструктуры советского периода, получившей свое максимальное развитие в 60-70-е годы.

В нашем регионе до сих пор не построено ни одного современного комплекса, который способен обслужить крупные логистические потоки, что является сдерживающим фактором для торговой интервенции крупных производителей и сетевых структур.

С советских времен город эксплуатирует пять крупных складских комплекса, расположенных на периферии города, обусловленных промышленными зонами:

· в Красноармейском (завод Каустик, нефтезавод),

· в Кировском (крупнейший в Европе завод Химпром и мебельная фабрика им. Ермана),

· в Советском (крупнейший в Европе деревообделочный завод им. Куйбышева, и биохимический завод, завод Нефтемаш)

· и Дзержинском районах (комплекс машиностроительных заводов).

Рынок складской недвижимости характеризуется все возрастающим спросом и дефицитом предложения (особенно качественного). Предложение на рынке складской недвижимости формируется за счет предприятий-собственников, в редких случаях, арендаторами (субаренда) и профессиональными управляющими технопарков.

Старые заводские помещения сегодня являются основным источником пополнения рынка производственно-складских помещений. Компания-собственник может продавать или сдавать в аренду незадействованные площади. Как правило, это "голые" ангары или бывшие производственные комплексы, требующие в обязательном порядке инвестиционных вложений. На их долю приходится больше половины всех выходящих на рынок складов.
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Рис. 2. Структура предложения производственно-складских объектов в аренду по районам В-да.
Структура рынка производственно-складских помещений города позволяет выделить следующие зоны в отношении объема рынка по рассматриваемому сегменту недвижимости:

1. Благодаря выгодному местоположению относительно главных транспортных магистралей Красноармейский, Дзержинский и Советский районы доминируют в объеме предложений рынка.

2. Ворошиловский район, несмотря на незначительный массив производственно-складских помещений, по доле аренды (7%) и на рынке продаж (15%) уступает Дзержинскому району. Низкая доля в структуре предложений на рынке аренды объясняется высокой загрузкой площадей, сдаваемых в аренду.

3. Тракторозаводский, Краснооктябрьский, Кировский характеризуются низкой долей в объеме предложения на рынке купли-продажи (1-7%) и аренды (3-12%).

4. Центральный район практически не представлен на рынке производственно-складской недвижимости, предложения о продаже и сдаче в аренду встречаются в СМИ эпизодически.

Анализ рынка производственно-складских помещений свидетельствует, что основными ценообразующими факторы, от которых зависит стоимость арендной платы, являются: 
· местоположение объекта и его ближайшее окружение, удобство подъезда большегрузного транспорта ;

· расположение в здании;

· наличие/отсутствие отдельного входа;

· уровень внутренней отделки помещений;

· наличие/отсутствие парковки.
Средние арендные ставки на производственно- складские помещения:

	районы города
	не отапливаемые, руб./кв.м
	отапливаемые руб./кв.м

	Ворошиловский
	100
	250

	Советский  
	50
	160

	Кировский  
	45
	150

	Красноармейский   
	30-40
	130

	Краснооктябрьский  
	60
	100

	Тракторозаводский
	70
	150

	Центральный
	-
	-


Вывод: 

Рынок складской недвижимости В-да является одним из самых масштабных, но объект недвижимости не получил должного развития и имеет наименьшую инвестиционную привлекательность в части совершения сделок купли-продажи и аренды.

Ставки аренды за последние несколько месяцев значительно снизились. Многие арендаторы заключили в свое время договоры, предусматривающие серьезные потери в случае их одностороннего расторжения. Однако возможность арендовать более дешевую площадку или необходимость экономии во многом значительно превышает по значимости неизбежность штрафа.
Доля вакантных складских помещений составила более 17%.
Арендодателям приходится идти навстречу — ставки арендной платы пересматриваются, оговариваются индивидуально, снижаются. Часто этого бывает достаточно для того, чтобы сохранить клиентов. Переезд на новое место — не самая приятная процедура.
Что касается прогнозов развития ситуации, то до сих пор в этом вопросе никакой ясности нет. Пока очевидно, что сделки по приобретению производственно-складской недвижимости стали явлением редким, а стоимость аренды неуклонно снижается. Как будет развиваться ситуация, пока предсказывать не берется никто. 

6. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА АРЕНДЫ

6.1. Порядок проведения оценочных работ

В ходе выполнения оценочного задания проведение оценки включало следующие этапы:
· Получение задания на оценку от представителя Заказчика.

· Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки.
· Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов.
· Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение рыночной стоимости оцениваемых прав на объект аренды (рыночно обоснованной величины арендной платы за оцениваемое имущество)..

· Составление отчета об оценке.

6.2. Определение наиболее эффективного использования

Согласно ст. 10 ФСО-1 «При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей». 

С точки зрения рынка варианты использования имущества, предусматривающие его реконструкцию, заведомо проигрывают по сравнению с вариантами, не предусматривающими реконструкцию, что необходимо учитывать при определении наиболее эффективного использования. Исключением из этого правила могут быть лишь обстоятельства изменяющегося отношения субъектов рынка к объекту оценки. 

Например, квартиры на первых этажах жилых многоэтажных домов на так называемой «красной линии» рассматриваются рынком, как будущие торговые и офисные помещения. Такие помещения можно создать, проведя изменение целевого назначения жилых квартир, путем их перевода в нежилые помещения. Речь в этом случае, однако, не идет о расчетах реализуемой стоимости, поскольку в условиях обычной неопределенности инвестирования такие расчеты не могут быть достаточно убедительны. Речь идет лишь о выявлении мнения рынка, сделки на котором показывают, как используются рынком аналоги объекта оценки.

В случае производственных помещений спектр возможного использования объектов не специализированного назначения вполне определен. Это может быть производственное использование, а также использование в качестве складских помещений. Расчет эффективности производственного использования не может быть проведен без анализа конкретного производства. Вместе с тем, из анализа рынка следует, что существующие производственные помещения могут переводиться в складские.  Поэтому анализ объекта на использование в  качестве производственных помещений может проводиться, только если на рынке обнаружена потребность в таких помещениях, оправдывающая реконструкцию, либо если объект аренды на дату оценки фактически используется, как производственное помещение.

Использования помещения в качестве производственного либо складского экономически схожи и реальные собственники выбирают то использование, которое позволяет получить реальный доход без дополнительных затрат. Чаще всего это то использование, которое выбрано владельцем на дату оценки.

В простых случаях, когда мнение рынка и текущее использование совпадает, а установленное (паспортное) назначение объекта не является строгим, тогда текущее использование и является, по мнению рынка, наилучшим.

Под наилучшим использованием объекта понимают наиболее вероятное его использование, являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуществимым с финансовой точки зрения и в результате которого рыночная стоимость объекта будет максимальной.

Как следует из определения рыночной стоимости, способ использования недвижимости, определяющий ее наиболее эффективное использование, должен быть типичен для рынка недвижимости того района, где она расположена. Оценщик на стадии анализа «экономической оправданности» сводит варианты использования Объекта к тем, которые наиболее вероятны в сложившихся рыночных реалиях и правовом поле. НЭИ — это типичное использование для данной местности, апробированное рынком.

Для определения наиболее эффективного способа использования исследуется выполнимость четырех перечисленных критериев.

Правомочность: Использование оцениваемого помещения в качестве офисного, торгового, складского помещения не противоречит законным способам использования, которые разрешены действующим законодательством и не противоречит распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зонах и памятниках, строительным, санитарно-экологическим и противопожарным нормативам.

Физическая возможность:  Объект оценки расположен в подвале здания химчистки с соответствующей отделкой и инженерными коммуникациями. В данных условиях наиболее эффективно использование данной площади в качестве складской.

Использование данного помещения в качестве торгового и офисного не оправдано вследствие того, что это оцениваемое помещение расположено в подвале, 89,5% общей площади помещения имеет высоту потолков 1,85 м. 

Финансовая осуществимость: разумно обоснованным является использование оцениваемого объекта в качестве складского. При предполагаемом использовании помещения в качестве офисного потребуются дополнительные  затраты на перепланировку, отделку до уровня офисного помещения, дополнительную вентиляцию, кондиционирование;  дополнительные  затраты на установку торгового оборудования, перепланировку и отделку при предполагаемом использовании помещения в качестве торгового.

Максимальная эффективность: Оценщику представляется, что исходя из рассмотрения  из физически осуществимых, правомочных, финансово оправданных и рациональных вариантов использования объекта, а также проведенного анализа рынка коммерческой недвижимости,  максимальный чистый доход будет приносить использование объекта оценки в качестве складского.

Таблица 7. Сводная таблица результатов анализа НЭИ встроенного помещения

	Правомочные способы использования
	Офисное, торговое, складское

	Физически возможные способы использования
	Складское

	Финансово осуществимые способы использования
	Складское

	Максимально эффективный способ использования
	Складское


Вывод: наиболее эффективное использование оцениваемого объекта - сдача в аренду в качестве складского. 

6.3. Обзор подходов

Для определения рыночной стоимости оцениваемых прав на объект аренды (рыночно обоснованной величины арендной платы за оцениваемое имущество) используется три традиционных подхода: сравнительный, затратный, доходный.

Сравнительный подход (п.14 ФСО-1) - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.
Сравнительный подход является наиболее “рыночным” из трех основных подходов к оценке рыночной стоимости оцениваемых прав на объект аренды. Использование этого подхода позволяет определить наиболее вероятную величину арендной платы за объект на основании его сравнения с другими объектами недвижимости, которые были арендованы или сданы в аренду за сопоставимый период времени. Оценка сравнительным подходом является, пожалуй, наиболее объективной.

Сравнительный подход основан на принципе эффективно функционирующего рынка, на котором инвесторы арендуют и сдают в аренду аналогичные объекты, принимая при этом независимые индивидуальные решения. Данные по аналогичным сделкам сравниваются с оцениваемыми объектами. Экономические преимущества и недостатки оцениваемых объектов по сравнению с выбранными аналогами учитываются посредством введения соответствующих поправок. Так же вводятся поправки, учитывающие качественные различия между оцениваемыми объектами и их аналогами. Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость аренды объекта оценки непосредственно связана с ценой аренды аналогичных объектов. 

Сравнительный подход может быть реализован методом парного сравнения продаж, методом относительного сравнительного анализа, методом регрессионного анализа и др.

Затратный подход - в соответствии со 15. ФСО-1 - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.

При оценке величины арендной ставки или платы объектом оценки является не сам объект недвижимости (полное право собственности на него), а совокупность «частичных» прав - пользования и владения в течение определенного срока. Поэтому затратный подход основан на следующей предпосылке: благоразумный арендодатель не пожелает сдать в аренду объект по ставке меньшей, чем обеспечит ему возврат капитала (и доход на капитал), вложенного в приобретение свободного земельного участка и создание улучшения с учетом компенсации за его активность и принятые риски (т.е. с учетом прибыли предпринимателя). Логика затратного подхода остается прежней, если вместо затрат на создание использовать затраты на приобретение объекта. В любом случае базой для расчета арендной платы являются затраты арендодателя на создание либо приобретение объекта аренды. 

Затратный подход к оценке рыночной арендной ставки представляет собой т.н. «обратную задачу» теории оценки. Обратная задача опирается на «базовый постулат» теории оценки – чем более корректны расчеты по всем трем подходам, тем более близки их результаты. Т.е. при известной стоимости актива (найденной сравнительным и/или затратным подходами) и норме доходности определяется чистый операционный доход и ставка аренды.

Затратный подход реализуется методом компенсации издержек доходами.
Доходный подход, основанный на принципе ожидания, отражает позицию благоразумного арендатора, который не будет платить арендную плату за определенный срок пользования и владения объектом аренды больше, чем доход для его бизнеса, который как ожидается будет приносить в течение этого срока данное право. Подход может показать верхнюю границу арендной платы, которая может быть уплачена без чрезмерного ущерба для бизнеса арендатора.

Т.е. подход отражает точку зрения арендатора, который определяет предельно допустимую величину ставки арендной платы, опираясь на свои представления о допустимой величине части ожидаемых им предпринимательских доходов, которую он считал бы возможным отдавать за пользование и владение объектом аренды для извлечения этих доходов.


Оценщику следует распределить доход от бизнеса типичного арендатора между всеми видами факторов производства, вычленяя сумму, «генерируемую» недвижимостью, т.е. определяя «добавочную продуктивность» земли и улучшений по остаточному принципу. Эта сумма («добавочная продуктивность») и будет определять величину рыночной арендной платы типичного арендатора за пользование и владение объектом недвижимости в течение соответствующего периода.

В наибольшей степени данный подход применим при оценке арендной платы за торговые объекты. Для прочих объектов ввиду значительной погрешности расчетов результаты по данному подходу могут быть недостоверными.

Таким образом, доходный подход к оценке рыночной арендной ставки реализуется «методом добавочной продуктивности недвижимости».

6.4.  Обобщение результатов

Для определения итоговой величины рыночно обоснованной величины арендной платы за оцениваемое имущество проводят обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке. Для этого, как правило, полученные значения в рамках каждого подхода суммируют с учетом весовых коэффициентов, отражающих вклад каждого из подходов в итоговую рыночно обоснованной величины арендной платы за оцениваемое имущество. Весовые коэффициенты отражают мнение оценщиков, основанное на их опыте и суждениях.

6.5. Применение сравнительного подхода
Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи или аренды по аналогии, то есть, основываясь на информации о сходных сделках или предложениях. Предполагается, что благоразумный арендатор не заплатит за сдаваемый в аренду объект больше, чем сдается в аренду на рынке самый дешевый объект аналогичного качества и полезности.

Этапы сравнительного подхода

Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми объектами недвижимости (объекты сравнения или объекты-аналоги), которые были недавно сданы в аренду, с внесением корректировок по параметрам, по которым объекты отличаются друг от друга.

При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко отражающий отношение рынка к объекту оценки.

Теория оценки представляет достаточное количество методик расчета рыночной стоимости арендной платы при применении сравнительного подхода. В их числе – метод парного сравнения продаж, метод относительного сравнительного анализа, корреляционно-регрессионный анализ и др.

В данном отчете при определении стоимости объектов недвижимости методом сравнения продаж мы используем аппарат линейной алгебры. Эта методика применима в случае, если число отобранных объектов-аналогов на единицу превышает число ценообразующих факторов
, по которым производится сравнение объекта оценки с аналогами, т. е. выполняется условие:

n = k + 1,  







(1)

где:

n — количество объектов-аналогов;
k — количество ценообразующих факторов, по которым проводится корректировка. 

Оценка рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием информации о цене i-го аналога может быть получена следующим образом:

С0 = Цi + ∑kj=1 ΔЦij 







(2)
где:

С0 — стоимость объекта оценки;
Цi — цена i-го аналога;
ΔЦij — корректировка цены i-го аналога на различие с объектом оценки по j-му ценообразующему фактору. 

В соответствии с предложенной моделью (2) последовательно сравнивается оцениваемый объект с каждым из отобранных объектов-аналогов. В результате получим систему из n линейных уравнений:
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(3)
Так как корректировка ΔЦij зависит от величины различия по j-му ценообразующему фактору между объектом оценки и i-м аналогом, то целесообразно определять её следующим образом:

ΔЦij = (xоj − xij)·Δсj = Δxij ·Δсj,





(4)

где:

xоj — значение j-го ценообразующего фактора для объекта оценки;
xij — значение j-го ценообразующего фактора для i-го аналога;
Δсj — вклад в стоимость единицы j-го ценообразующего фактора. 

С учетом (4) систему (3) можно записать так:
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(5)
Неизвестными в полученной системе линейных уравнений являются величины С0 и Δсj (j = 1 … k). Запишем систему (5) в следующем виде, удобном для её решения:
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(6)
Данная совокупность уравнений представляет собой систему n линейных уравнений с n=k+1 неизвестными, так как мы изначально, в соответствии с условием (1), предполагали, что число объектов-аналогов должно на единицу превышать количество анализируемых ценообразующих факторов.

Решение данной системы можно найти любым из общеизвестных методов линейной алгебры, описания которых приводятся в любом учебнике по высшей математике. На наш взгляд, предполагая использование пакета электронных таблиц Microsoft Excel™, удобнее находить решение системы матричным способом.

Запишем систему (6) в матричной форме:

ΔX · С = Ц,










(7)

где:
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(8)
Решение системы (7) существует, если определитель матрицы ΔX не равен нулю. В этом случае система имеет, как известно, единственное решение:

 С = ΔX-1 · Ц,









(9)

где ΔX-1 — обратная матрица к матрице ΔX.

Вычислительные процедуры данного метода производятся в Microsoft Excel™, так как встроенные возможности данного пакета позволяют выполнять все действия с матрицами.

Ценообразующие факторы, используемые при применении данного метода.


При отборе аналогов, как правило, фиксируются значения тех признаков, которые могут рассматриваться как классифицирующие для объектов недвижимости. Признаки или факторы, по которым оценщик сравнивает различные объекты недвижимости при поиске аналогичных, могут быть классифицированы как качественные или количественные.


Количественный признак — это признак, отдельные значение которого, полученное в результате измерения, наблюдения или счёта, выражается определённым числом. В частности, к количественным признакам относятся бинарные признаки, то есть имеющие всего две градации. При этом наличие признака кодируется "1", а отсутствие — "0". 


Качественный признак — это признак, характеризующий некоторое свойство или состояние, а также наличие или отсутствие данного свойства у рассматриваемого объекта.

Качественные (неколичественные) признаки могут быть учтены после присвоения их значениям некоторых числовых меток (оцифровки). Оцифрованные признаки описываются обычно с помощью дискретных шкал с некоторым фиксированным количеством градаций.


В практическом использовании наиболее часто применяется шкала качественных оценок «1-9», так как она позволяет учесть степень отличия и имеет наименьшее среднеквадратическое отклонение.

Таблица 8. шкала качественных оценок 

	Градация оценки фактора
	Значение порядковой шкалы «1-9»

	Наихудшее значение фактора
	1-2

	Незначительное преимущество
	3-4

	Наихудшее значение фактора
	5-6

	Незначительное преимущество
	7-8

	Наихудшее значение фактора
	9


На дату оценки Оценщик располагает информацией по сдаче в аренду 6 объектов – встроенных нежилых помещений или их части в г.В-д е, максимально приближенных к объекту оценки по основным ценообразующим факторам. Основным критерием выбора аналогов предназначение площади, сдаваемой в аренду: производственно-складские помещение. Выбранные аналоги являются предложением по сдаче в аренду помещений или их части. Имеющиеся  данные представлены в таблице 9.

Таблица 9.  аналоги для сравнения

	аналоги
	Краткая характеристика аналога
	Источник информации

	аналог 1 
	Помещение* в Совет. р-не, ул. Электролесовская, 86, цоколь, 186 кв. м, потолки 4 м, б/отд., 100 р/кв. м. Т. 8-903-315-3098.
	«Д.Н» №34(549) от 28.08.2012

	аналог 2
	Помещение* в Центр. р-не, пр. Ленина, 58/1, рядом "Европа", высокий цоколь, 170 кв. м, отдельный вход, с/у, тел., 250 р/кв. м. Т. 8-960-879-4777
	«Д.Н» №38(553) 25.09.2012 г.

	аналог 3*
	Помещение* в Центр. р-не, ул. Ткачева, 8, подвал, 20 кв. м, 3 т. р/мес. Т. 23-49-82, Т. 8-909-388-2626. 
	«Д.Н» №30(545) от 31.07.2012

	аналог 4
	Помещение* в Совет. р-не, ул. Тулака, 2, подвальное, 218 кв. м, 150 р/кв. м. Т. 98-69-63. Т. 8-917-338-6963.
	«Д.Н» №38(553) 25.09. 2012 г.

	аналог 5*
	Помещение* в Центр. р-не, ул. Советская, 20, 99 кв. м, подвал, ремонт, коммуникации, отд. вход со двора, 20 т. р/мес. Т. 8-902-383-4660.
	«Д.Н» №33(548) от 21.08.2012

	аналог 6
	Красноокт. р-он, ул.Руднева д.2, 116,6кв.м., парковка, возможно использование под склад. 100руб. за 1кв.м.
	www.divolga.ru


* объект сдан в аренду на условиях, указанных в объявлении
Информация о предложениях на аренду получена из газеты «Д.Н» номера указаны в таблице 9, на сайте http://www.оооо.ru, где в режиме свободного доступа размещаются сведения о публичных офертах, и уточнена по телефонам, указанным в таблице.

Пользователь Отчёта, при желании, может самостоятельно ознакомиться с данной информацией по адресам и ссылкам, указанным выше. Оценщик подтверждает, что на момент проведения оценки данная информация в указанных источниках существовала. Однако он не несёт ответственность за дальнейшие изменения содержания данных источников.

К каждому из подобранных аналогов в равной мере относятся следующие утверждения:

- в арендную ставку включен НДС;
- коммунальные услуги не включены в стоимость аренды;

- условия аренды – рыночные;

- условия финансирования – рыночные;

- правоспособность – право собственности;

- условия рынка (время предложения) июль-сентябрь 2012 г);

- все объекты готовы к эксплуатации.

Оценщиком в процессе отбора  наиболее существенных ценообразующих факторов было отдано предпочтение следующим количественным и качественным характеристикам: 
· местоположение объекта и его ближайшее окружение;

· расположение в здании;

· наличие отдельного входа;

· уровень внутренней отделки помещений;

· наличие парковки.

Для удобства анализа имеющиеся данные об объекте оценки и объектах аналогах представлены в нижеследующей таблице:

Таблица 10. Описание объектов-аналогов для сравнения

	Наименование объекта
	Местоположение объекта
	Расположение в здании
	Уровень внутренней отделки помещения
	Наличие отдельного входа 
	Наличие парковки
	Стоимость аренды       1 кв.м        с НДС, руб.

	Объект оценки: встроенное нежилое помещение
	Магистраль городского значения, прохождение маршрутов отдельных видов общественного транспорта, плотная жилая застройка
	подвал
	без отделки
	отдельный
	нет
	определяется

	Аналог 1.
встроенное нежилое помещение
	Магистраль городского значения, прохождение маршрутов отдельных видов общественного транспорта, плотная жилая застройка
	цоколь
	без отделки
	отдельный
	нет
	100

	Аналог 2.
встроенное нежилое помещение
	район расположения крупных торговых и социально-культурных комплексов, с высоким постоянным потоком пешеходов и транспорта, плотная жилая застройка
	высокий цоколь
	отличное
	отдельный
	есть
	250

	Аналог 3.
встроенное нежилое помещение
	район расположения крупных торговых и социально-культурных комплексов, с высоким постоянным потоком пешеходов и транспорта, плотная жилая застройка
	подвал
	хорошее
	отдельный
	нет
	150

	Аналог 4.
встроенное нежилое помещение
	транспортная доступность ограничена, поток пешеходов незначительный, ближайшее окружение — жилая застройка
	подвал
	требуется косметический ремонт
	общий
	нет
	150

	Аналог 5.
встроенное нежилое помещение
	Магистраль городского значения, прохождение маршрутов отдельных видов общественного транспорта, плотная жилая застройка
	подвал
	хорошее
	отдельный
	нет
	202

	Аналог 6. встроенное  нежилое помещение
	транспортная доступность ограничена, поток пешеходов незначительный, 
	подвал
	Без отделки
	отдельный
	есть
	100


Из отобранных характеристик качественными являются оценки местоположения, расположения в здании (этажности), уровня отделки, наличия отдельного входа и парковки. Эти параметры приняты Оценщиком за основные ценообразующие факторы, от которых зависит стоимость арендной платы.
Для того, чтобы перевести качественные характеристики в количественные проранжируем объекты-аналоги по мере улучшения местоположения, расположения в здании и уровня внутренней отделки помещений с помощью предложенной шкалы "1-9". Для учёта наличия отдельного входа и парковки воспользуемся бинарной переменной, принимающей значение "1", в случае наличия отдельного входа и места для парковки, и значение "0" — в случае их отсутствия.
Градация  признака «местоположение»:

· Оцениваемому объекту по шкале качественных оценок присваивается значение 5.

· Аналоги №1, №5 имеют равное значение фактора, по шкале качественных оценок аналогам №1, 5 присваивается значение 5.

· Оцениваемый объект имеет незначительное преимущество над аналогами №4, №6, по шкале качественных оценок аналогу №4, присваивается значение 4, аналогу №3 значение 3;
· Аналоги № 2, №3 имеют явное преимущество над объектом оценки, по шкале качественных оценок аналогам №2, 3 присваивается значение 7.
Градация признака «расположение в здании».

· Оцениваемый объект расположен в подвале, по шкале качественных оценок присваивается значение 5.

· Аналоги №3, 4, 5, 6 расположены в подвале, по шкале качественных оценок аналогам №3, 4, 5, 6 присваивается значение 5.
· Аналог №1 расположен в цокольном помещении, по шкале качественных оценок аналогу  №1 присваивается значение 6.

· Аналог №2 расположен в высоком цоколе, по шкале качественных оценок аналогу  №1 присваивается значение 7.

Градация признака «уровень внутренней отделки помещения»

· Оцениваемый объект без отделки, по шкале качественных оценок присваивается значение  3.
· Аналоги №,1, 6 имеют равное значение фактора, по шкале качественных оценок аналогам №1, 6 присваивается значение 3.
· Аналог №4 – простая отделка, требуется косметический ремонт, имеет незначительное преимущество над объектом оценки, по шкале качественных оценок присваивается значение 4.
· Аналог №5 - простая отделка в хорошем состоянии, имеет значительное преимущество над объектом оценки, по шкале качественных оценок присваивается значение 5.
· Аналог №3 - улученная отделка в хорошем состоянии, имеет значительное преимущество над объектом оценки, по шкале качественных оценок присваивается значение 6.
· Аналог №2 – улучшенная отделка в отличном состоянии, имеет явное преимущество над объектом оценки, по шкале качественных оценок присваивается значение 8.
Градация признака «наличие отдельного входа»
Для учёта наличия отдельного входа воспользуемся бинарной переменной, принимающей значение "1", в случае наличия отдельного входа, и значение "0" — в случае его отсутствия.

Присвоим значения градации признака «наличие отдельного входа»: 

· оцениваемому объекту аренды, аналогам  № 1, 2, 3, 5, 6  имеющим отдельный вход, присваивается значение 1.

· Аналогу № 4 с общим входом , присваивается значение 0.
Градация признака «наличие парковки»
Для учёта наличия парковки воспользуемся бинарной переменной, принимающей значение "1", в случае наличия парковки, и значение "0" — в случае ее отсутствия.

Присвоим значения градации признака «наличие парковки»: 

· оцениваемому объекту аренды, аналогам  1, 3, 4, 5, не имеющим парковки, присваивается значение 0.
· Аналогам № № 2, 6  имеющим парковку, присваивается значение 1.
Выделим отобранные ценоформирующие факторы, с учётом кодировки качественных характеристик, в отдельную таблицу.
Таблица 11. Значения ценообразующих факторов.

	Наимено-вание объекта
	Местопо-ложение объекта
	Распо-ложение в здании
	Уровень внутренней отделки помещения
	Наличие отдельного входа 
	Наличие парковки
	Стоимость аренды       1 кв.м        с НДС, руб.

	объект оценки 
	5
	5
	3
	1
	0
	

	аналог 1 
	5
	6
	3
	1
	0
	100

	аналог 2
	7
	7
	8
	1
	1
	250

	аналог 3
	7
	5
	6
	1
	0
	150

	аналог 4 
	4
	5
	4
	0
	0
	150

	аналог 5
	5
	5
	5
	1
	0
	202

	аналог 6
	3
	5
	3
	1
	1
	100


Сформируем матрицы ΔX и Ц в соответствии с (3) и (7):
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определитель матрицы ΔX равен -14 (не равен 0), значит система имеет единственное решение: ΔX-1 · С = Ц, 

где ΔX-1 – обратная матрица к матрице ΔX
Матрица, обратная к матрице ΔX, будет иметь следующий вид:


[image: image9.wmf]86

,

0

43

,

1

0

71

,

0

14

,

0

29

,

0

07

,

0

21

,

1

1

36

,

0

07

,

0

14

,

0

14

,

0

57

,

0

0

29

,

0

14

,

0

29

,

0

29

,

0

14

,

0

0

57

,

0

29

,

0

43

,

0

07

,

0

79

,

0

0

64

,

0

07

,

0

14

,

0

29

,

0

14

,

0

0

57

,

0

29

,

0

57

,

0

1

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

=

DC

-

     
На основании полученных данных рассчитаем рыночную стоимость арендной ставки оцениваемого объекта:

Со = ΔX-1 · Ц = 71,14
Элемент Со является средней рыночной стоимостью арендной ставки 1 кв м для оцениваемого объекта недвижимости. Следовательно, стоимость арендной платы за  оцениваемый объект составляет: 

Сар = Со х Sо = 71,14 х 334,5 = 23 796,32 руб.

Полученная величина стоимости арендной платы за  оцениваемый объект уже рассчитана с учетом всех различий между ним и объектами-аналогами. 

Вывод: Согласно проведенным расчетам рыночно обоснованная величина арендной платы с учетом округления составляет 23 800 (двадцать три тысячи восемьсот) руб. (или 71,14 руб. за 1 кв.м) в месяц, в том числе НДС 18%, без учета коммунальных расходов.

6.6. Затратный подход, отказ от использования

При оценке рыночной стоимости объектов недвижимости базой затратного подхода является принцип замещения. Этот принцип утверждает, что благоразумный покупатель не заплатит за объект больше, чем будет стоить ему приобрести свободный земельный участок и создать улучшения равной желанности и полезности без чрезмерной задержки. По аналогии с этим можно утверждать, что благоразумный продавец не пожелает продать объект дешевле, чем стоило ему приобрести свободный земельный участок и создать улучшения с учетом компенсации за его активность и принятые риски (т.е. с учетом прибыли предпринимателя).

При оценке величины арендной ставки или платы объектом оценки является не сам объект недвижимости (полное право собственности на него), а совокупность «частичных» прав - пользования и владения в течение определенного срока. Поэтому затратный подход основан на следующей предпосылке: благоразумный арендодатель не пожелает сдать в аренду объект по ставке меньшей, чем обеспечит ему возврат капитала (и доход на капитал), вложенного в приобретение свободного земельного участка и создание улучшения с учетом компенсации за его активность и принятые риски (т.е. с учетом прибыли предпринимателя). Логика затратного подхода остается прежней, если вместо затрат на создание использовать затраты на приобретение объекта. В любом случае базой для расчета арендной платы являются затраты арендодателя на создание либо приобретение объекта аренды. 

Специфичность расчета затратным подходом стоимости срочного права аренды в отличие от стоимости права собственности на объект заключается в том, что если в последнем случае требуется рассчитать сумму, которая бы компенсировала затраты собственника на создание объекта при его единовременной продаже, то в первом требуется рассчитать сумму, которая бы компенсировала затраты собственника при ее регулярном получении (по договору аренды).
Затратный подход к оценке рыночной арендной ставки представляет собой т.н. «обратную задачу» теории оценки. Обратная задача опирается на «базовый постулат» теории оценки – чем более корректны расчеты по всем трем подходам, тем более близки их результаты. Т.е. при известной стоимости актива (найденной сравнительным и/или затратным подходами) и норме доходности определяется чистый операционный доход и ставка аренды. В связи с тем, что отсутствует рыночно подтвержденная информация о стоимости доли земельного участка, приходящегося на встроенные помещения, данный подход при оценке права пользования не применялся.

В связи с вышеизложенным, Оценщик принял решение отказаться от использования затратного подхода. 

6.7. Доходный  подход, отказ от использования

В рамках настоящего Отчета в соответствии с обоснованиями п.7.3.,  доходный подход не используется.

Доходный подход, основанный на принципе ожидания, отражает позицию благоразумного арендатора, который не будет платить арендную плату за определенный срок пользования и владения объектом аренды больше, чем доход для его бизнеса, который как ожидается будет приносить в течение этого срока данное право. Подход может показать верхнюю границу арендной платы, которая может быть уплачена без чрезмерного ущерба для бизнеса арендатора.
Т.е доходный подход отражает точку зрения арендатора, который определяет предельно допустимую величину ставки арендной платы, опираясь на свои представления о допустимой величине части ожидаемых им предпринимательских доходов, которую он считал бы возможным отдавать за пользование и владение объектом аренды для извлечения этих доходов. Целью данной оценки является определение рыночной стоимости оцениваемых прав на объект аренды (рыночно обоснованной величины арендной платы за оцениваемое имущество), т.е. данный Отчет отражает точку зрения арендодателя, что является несоответствием методологии доходного подхода указанным выше условиям.

Основным критерием применения того или иного метода оценки является гарантированное качество и достоверность результатов. Учитывая несоответствие методологии доходного подхода указанным выше условиям, Оценщик, основываясь на ст. 12 «Достоверность отчета как документа, содержащие сведения доказательного значения» Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» в данном отчете от использования доходного подхода отказался. 

6.8. Согласование результатов


Затратный и доходный подходы при расчете рыночной стоимости величины арендной платы оцениваемого объекта не применялись. Следовательно, согласование результатов расчета каждым из трех подходов не представляется возможным. За итоговую величину рыночной стоимости арендной платы с учетом сделанных допущений и ограничительных условий оцениваемого объекта недвижимости по состоянию на дату оценки, принимаем стоимость, рассчитанную сравнительным подходом, которая составляет  

23 800 (двадцать три тысячи восемьсот) руб. /кв.м. в месяц, в том числе НДС 18%, 

без учета  коммунальных расходов

7. ЗАЯВЛЕНИЕ О КАЧЕСТВЕ
Подписавшие настоящий Отчет оценщики настоящим удостоверяют, что в соответствии с имеющимися у них данными:

1. Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности.

2. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим Оценщикам и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего Отчета.

3. Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам.

4. Вознаграждение оценщиков не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими лицами выводов и заключений, содержащихся в Отчете.

5. Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии с действующим законодательством РФ, федеральными стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности и Международными стандартами оценки.

6. статус оценщика определяется как независимый оценщик, — т.е. внешний оценщик, который дополнительно не имел отношений к объекту оценки, подразумевающих оплату услуг, за исключением оплаты услуг по оценке;

7. Приведенные в Отчете факты, на основании которых проводился анализ, делались предположения и выводы, были собраны нами с наибольшей степенью использования наших знаний и умений, и являются, на наш взгляд, достоверными и не содержащими фактических ошибок;

8. Расчетная стоимость признается действительной на дату оценки.

8. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О ВЕЛИЧИНЕ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ
Используя источники исходной информации, предоставленной заказчиком, рыночные данные о продажах, методы, методики и передовые разработки ведущих российских специалистов-ученых, свои профессиональные знания и опыт, Оценщик провел анализ всей доступной информации, выполнил все необходимые расчеты и сделал необходимые заключения и выводы о величине арендной платы за оцениваемый объект. 

	Полученные результаты расчетов, с учётом ограничительных условий и сделанных допущений, позволяют сделать вывод, что ежемесячная рыночно обоснованная арендная плата за встроенное нежилое помещение, расположенное в подвале здания химчистки о адресу: г. В-д , В-д ской области, Красноармейский район,        ул. Гагринская, дом 1б,  общей площадью 334,5 кв. м. по состоянию на дату оценки с учетом округления составляет:

23 800 (двадцать три тысячи восемьсот) руб., в том числе НДС 18%, 

без учета коммунальных расходов.

(Или 71,14 руб./кв.м. в том числе НДС 18%(без учета коммунальных расходов)
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