ООО «ХХХ» заключение  0х-0х/2012

ООО «ХХХ»


400000, г. ХХХ, ул. Пролетарская 26          




 ((ххх) 4-33-53

ЗАКЛЮЧЕНИЕ № 0х-0х/2012 

ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ

Объект оценки: Право безвозмездного пользования объектами водоснабжения села ХХХ в течении одного платежного периода (пять лет)
Объекты водоснабжения и их местоположение:  
- сети водоснабжения, инвентарный номер 13124521126006, общей протяженностью 8714 метров, адрес местоположения: ХХХ область, ХХХ район, село ХХХ;

- артезианская глубинная скважина №01136 инвентарный номер 13124525351003, адрес местоположения: ХХХ область, ХХХ район, село ХХХ, на территории МТМ, в 39 метрах южнее гаража;

- артезианская глубинная скважина №01143, инвентарный номер 13124525351004, адрес местоположения: ХХХ область, ХХХ район, село ХХХ, на территории МТМ, в 74 метрах южнее гаража;

- водонапорная башня Рожновскго №1, инвентарный номер 13122811000001, адрес местоположение: ХХХ область, ХХХ район, село ХХХ, на территории МТМ, в 44 метрах юго-западнее гаража;

- водонапорная башня Рожновскго №2, инвентарный номер 13122811000001, адрес местоположение: ХХХ область, ХХХ район, село ХХХ, на территории МТМ, в 50 метрах юго-западнее гаража;

- земельный участок кадастровый номер ХХ:ХХ:050002:432 площадью 11000 кв.м., местоположение установлено: ХХХ область, ХХХ район, территория ХХХ сельского поселения, примерно в 50 м. по направлению на юг от здания гаража МТМ.

Дата оценки: 02 апреля 2012 года

Дата составления отчета: 05 апреля 2012 года

Собственник: ХХХ сельское поселение ХХХ муниципального района
Заказчик: Администрация ХХХ сельского поселения ХХХ муниципального района
г. ХХХ
2012 год
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4013. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ




1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ
1.1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ
	Дата осмотра объекта оценки
	02 апреля 2012 года

	Период проведения работ по оценке
	02 апреля - 05 апреля 2012 года

	Дата составления заключения 
	05 апреля 2012 года

	Порядковый номер заключения 
	0Х-0Х/2012

	 Объект оценки
	Право безвозмездного пользования объектами водоснабжения села ХХХ в течении одного платежного периода (пять лет)

	Объекты водоснабжения и их местоположение
	- сети водоснабжения, инвентарный номер 13124521126006, общей протяженностью 8714 метров, адрес местоположения: ХХХ область, ХХХ район, село ХХХ;
- артезианская глубинная скважина №01136 инвентарный номер 13124525351003, адрес местоположения: ХХХ область, ХХХ район, село ХХХ, на территории МТМ, в 39 метрах южнее гаража;
- артезианская глубинная скважина №01143, инвентарный номер 13124525351004, адрес местоположения: ХХХ область, ХХХ район, село ХХХ, на территории МТМ, в 74 метрах южнее гаража;
- водонапорная башня Рожновскго №1, инвентарный номер 13122811000001, адрес местоположение: ХХХ область, ХХХ район, село ХХХ, на территории МТМ, в 44 метрах юго-западнее гаража;
- водонапорная башня Рожновскго №2, инвентарный номер 13122811000001, адрес местоположение: ХХХ область, ХХХ район, село ХХХ, на территории МТМ, в 50 метрах юго-западнее гаража;

- земельный участок кадастровый номер ХХ:ХХ:ХХХХХХ:ХХ площадью 11000 кв.м., местоположение установлено: ххх область, ххх район, территория ххх сельского поселения, примерно в 50 м. по направлению на юг от здания гаража МТМ.

	Собственник объектов водоснабжения
	 ххх сельское поселение ххх Муниципального района ххх области

	Реквизиты собственника
	400000 ххх область, ххх район, село ххх, ул. 60 лет Октября, дом 75 код ххх тел. 7-71-41, ИНН хххх004766, КПП хххх01001 л/сч.хххх101702, р/с ххххххх500000000370 ГРКЦ ГУ Бака России по ххх области г. ххх; БИК хххх06001; ОГРН хххх478203481 зарегистрирован 20 декабря 2005 г.

	Правоустанавливающие документы 
	- Статья 1 Закона ххх области «О разграничении имущества, находящегося в муниципальной собственности, между муниципальным образованием ххх район и вновь образованными в его составе муниципальными образованиями» №хххх-ОД от хх.хх.2006 года;

- Статья 2 Закона ххх области «О разграничении имущества, находящегося в муниципальной собственности, между муниципальным образованием ххх район и вновь образованными в его составе муниципальными образованиями» №хххх-ОД от 27.11.2006 года;

- Акт о приеме передачи здания (сооружения) №17 от 29.12.2006 года; 
- Акт о приеме передачи здания (сооружения) №15 от 29.12.2006 года;

- Акт о приеме передачи здания (сооружения) №14 от 29.12.2006 года;

- Акт о приеме передачи здания (сооружения) №12 от 29.12.2006 года;

- Акт о приеме передачи здания (сооружения) №13 от 29.12.2006 года.

	Балансовая стоимость, руб.
	- сети водоснабжения, инвентарный номер 13124521126006 – 84 480 рублей;

- артезианская глубинная скважина №01136 инвентарный номер 13124525351003 – 34 560 рублей;

- артезианская глубинная скважина №01143, инвентарный номер 13124525351004 – 34 560 рублей;;

- водонапорная башня Рожновскго №1, инвентарный номер 13122811000001 – 52 800 рублей;
- водонапорная башня Рожновскго №2, инвентарный номер 13122811000001– 52 800 рублей;

	Срок действия заключения
	В соответствии ФСО №1, утвержденным приказом Министерства Экономического Развития и Торговли  Российской Федерации №256 от  20 июля 2007 года.

Не более 6 месяцев от даты составления заключения об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты.


1.2. РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ И ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ права безвозмездного пользования 
	Величина стоимости по затратному подходу, рублей с учетом НДС.
	11 609,03

	Величина стоимости по сравнительному подходу, рублей с учетом НДС.
	Не применялся

	Величина стоимости по доходному подходу, рублей с  учетом НДС.
	18 150,29

	Итоговая величина рыночной стоимости права безвозмездного пользования объектами водоснабжения села ххх в течении одного платежного периода (пять лет), на 02 апреля 2012 года с  учетом НДС, рублей
	15 665 


1.3. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ
Договор № 0Х-0Х/2012  от 02 апреля 2012 года, на услуги по оценке между ООО «ххх» и Администрацией ххх сельского поселения хххх муниципального района.
2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ
	 Объект оценки
	Право безвозмездного пользования объектами водоснабжения села ххх в течении одного платежного периода (пять лет)

	Объекты водоснабжения и их местоположение
	- сети водоснабжения, инвентарный номер 13124521126006, общей протяженностью 8714 метров, адрес местоположения: ххх область, ххх район, село ххх;
- артезианская глубинная скважина №01136 инвентарный номер 13124525351003, адрес местоположения: ххх область, ххх район, село ххх, на территории МТМ, в 39 метрах южнее гаража;

- артезианская глубинная скважина №01143, инвентарный номер 13124525351004, адрес местоположения: ххх область, ххх район, село ххх, на территории МТМ, в 74 метрах южнее гаража;

- водонапорная башня Рожновскго №1, инвентарный номер 13122811000001, адрес местоположение: ххх область, ххх район, село ххх, на территории МТМ, в 44 метрах юго-западнее гаража;

- водонапорная башня Рожновскго №2, инвентарный номер 13122811000001, адрес местоположение: ххх область, ххх район, село ххх, на территории МТМ, в 50 метрах юго-западнее гаража;

- земельный участок кадастровый номер хх:хх:хххххх:ххх площадью 11000 кв.м., местоположение установлено: ххх область, ххх район, территория ххх сельского поселения, примерно в 50 м. по направлению на юг от здания гаража МТМ.

	Имущественные права на объект пользования 
	Право собственности

	Определяемое право
	Право пользования

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки

	Предполагаемое использование результатов оценки
	Принятие управленческих решений

	Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки
	Результат оценки действителен только для заключения договора безвозмездного пользования объектами водоснабжения в определяемый период (пять лет) 

	Вид определяемой стоимости
	Рыночная стоимость

	Дата оценки
	Оценка произведена по состоянию на 02 апреля 2012 года

	Срок проведения оценки
	4 (четыре) календарных дня с 02 апреля по 05 апреля 2012 года 

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	В процессе подготовки Отчета Оценщик исходил из достоверности всей  документации  и  устной   информации  по   объекту  оценки, предоставленной  в  его  распоряжение  Заказчиком, поэтому Оценщик будет строить свои заключения на основании информации, предоставленной Заказчиком.


Согласно федеральному закону “Об оценочной деятельности в Российской Федерации” № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года рыночная стоимость объекта – наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

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

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

· объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты;

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

· платеж за объект выражен в денежной форме.

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

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

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

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершать сделку.
3. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСтВИИ

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

· изложенные в настоящем Заключении сведения достоверны и основываются на знаниях Оценщика;

· сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исключительно в пределах, оговоренных в данном Заключении допущений и ограничивающих условий и являются нашими персональными, непредвзятыми мнениями, анализом и выводами;

· мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте оценки, являющемся предметом данного Заключения, мы также не имеем личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон;

· наше вознаграждение ни в коей степени не зависит от итоговой величины оцененной стоимости или тенденции в определении стоимости в пользу клиента, с достижением заранее оговоренного результата или с последующими событиями;

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

· образование Оценщиков соответствует необходимым требованиям;

· Оценщики имеют опыт оценки аналогичного имущества и знают район его нахождения;

· ни одно лицо, кроме подписавших данное Заключение, не оказывали профессионального содействия исполнителям, подписавшим данное Заключение ;

· анализ, мнения и выводы были получены, а это Заключение составлено в соответствии со стандартами оценки, в части не противоречащей Федеральному закону «Об оценочной деятельности в РФ»;

· Заказчик проинформирован о его праве ознакомиться с официальными документами ООО РОО и ему безвозмездно предоставлена возможность ознакомиться с ними;
· до подписания договора на предоставление услуг, Заказчик проинформирован о правильном и однозначном толковании используемых терминов, целей, обязанностей Оценщиков, а также своих прав;
· Начальная рыночная стоимость признается действительной на дату определения стоимости.


Работа непосредственно выполнена Оценщиками:

	хххх хх., оценщик
	––––––––––––––––



	хххх хх., оценщик
	––––––––––––––––


4. СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ

Процесс определения стоимости объекта оценки включал в себя выполнение следующих работ:

1. Заключение с Заказчиком договора об оценке;

2. Выезд Оценщика на место, фотосъемка и осмотр объекта оценки и его окрестностей;

3. Проведение интервью и переговоров со специалистами и экспертами в области недвижимости;

4. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки и составления Заключения;

5. Установление количественных и качественных характеристик объекта оценки. На этом этапе была собрана детальная информация, относящаяся к оцениваемому объекту, а именно:

· правоустанавливающие документы, сведения об обременении объекта оценки правами иных лиц;

· информация о технических и эксплуатационных характеристиках объекта оценки;

· другая информация, связанная с объектом оценки.

6. Анализ наиболее эффективного использования;

7. Выбор метода (методов) в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов. 

8. Расчет стоимости объекта оценки в соответствии со Стандартами оценки с использованием наиболее приемлемых в данном конкретном случае подходов и методов оценки;

9. Определение итоговой величины стоимости оценки;

10. Составление и оформление Заключения об оценке.

5. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ

5.1. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ
	Заказчик
	 Администрация ххх сельского поселения ххх Муниципального района ххх области

	Реквизиты Заказчика
	400000 ххх область, ххх район, село ххх, ул. 60 лет Октября, дом 75 код ххх тел. 7-71-41, ИНН хххх004766, КПП хххх01001 л/сч.хххх101702, р/с хххх4810500000000370 ГРКЦ ГУ Бака России по ххх области г. ххх; БИК ххх06001; ОГРН ххххх78203481 зарегистрирован 20 декабря 2005 г.


5.2.СВЕДЕНИЯ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ ЗАКЛЮЧИВШЕм С ОЦЕНЩИКОМ ДОГОВОР

	Организационно правовая форма и наименование
	Общество с ограниченной ответственностью   «ххх»

	Сведения о регистрации юридического лица
	 Зарегистрировано в Межрайонной инспекции Федеральной налоговой службы №3 по ххх области  хх.хх.2005г. ОГРН ххххх3002327

	Место нахождения и почтовый адрес
	400000, город ххх ххх области, ул. ххх дом 26,  тел 4- 33-53

	Сведения о страховании юридического лица
	Страховой полис №ххххPL00хх страхования ответственности оценщика при осуществлении оценочной деятельности, срок действия с хх июля 2011 года по хх июля 2012 года. Выдан ОАО «Страховое общество газовой промышленности» хх.хх.2011 года. Лимит ответственности по одному страховому случаю        3 000 000 (три миллиона) рублей.

	Реквизиты ООО «ххх»
	ИНН/КПП хххх015201/хххх01001 Банковские реквизиты:

1. р/с хх281030408000ххх в  Филиале № 2351 ВТБ 24 (ЗАО), г. Краснодар,  Кор. Счет ххх1810900000000ххх, БИК 040349ххх
2. р/с хх281060100000ххх в Южном филиале ОАО «ххх», Кор. Счет хх1810100000000ххх, БИК 041806ххх


5.3.СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ

	хххххххх, член саморегулируемой организации оценщиков ООО РОО  паспорт хх ххх, выдан УВД города ххх ххх области, хх.хх.200х года. 

 Директор ООО «ххх», Оценщик. Действительный член Российского Общества Оценщиков Сертификат № ххх от хх марта 2005 года

Диплом о профессиональной переподготовке ПП №ххх, выданный Московским Институтом    Профессиональной оценки по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса) от хх.хх.2004 г. 

Свидетельство о повышении квалификации регистрационный номер 0хх/2007 выданное НОУ «Институт профессиональной оценки» по программе «Оценочная деятельность».

Стаж работы в оценочной деятельности 7 (семь) лет.

Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков, включен в реестр членов РОО хх ххх 2007 года, регистрационный номер 00ххх, выдано хх декабря 2010 года. Срок действия свидетельства 3 года с даты выдачи. 
Страховой полис №0ххPL00хх страхования ответственности оценщика при осуществлении оценочной деятельности, срок действия с хх хх 2011 года по хх ххх 2012 года. Выдан ОАО «Страховое общество газовой промышленности» хх.хх.2011 года. Лимит ответственности по одному страховому случаю  3 000 000 (три миллиона) рублей
Страховой полис № ххх страхования ответственности оценщиков при осуществлении оценочной деятельности,   срок действия с хх хх 2011 года по хх хх 2012 года. Выдан ОСАО «Ингосстрах», ОАО «Альфастрахование» хх.хх.2011 года. Лимит ответственности по одному страховому случаю  300 000 (триста тысяч) рублей

ххххх, член саморегулируемой организации оценщиков ООО РОО паспорт хх хх ххх выдан УВД города ххх ххх области хх.хх.200х года  оценщик  ООО «ххх», 

Диплом о профессиональной переподготовки РГСУ «Престиж» № ПП ххх от «хх» хх 200х года; специализация- оценка стоимости предприятия (бизнеса). 

Диплом о профессиональной переподготовки РГСУ «Престиж» № ПП ххх от хх ххх 200хгода, направление оценка стоимости машин, оборудования и транспортных средств. 

Стаж работы в оценочной деятельности 6 (шесть) лет.

Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков, включен в реестр членов РОО хх ххх 200х года, регистрационный номер 00хххх, выдано хх дххх 2010 года. Срок действия свидетельства 3 года с даты выдачи. 
Страховой полис №хххPLххх страхования ответственности оценщика при осуществлении оценочной деятельности, срок действия с хх ххх 2011 года по хх ххх 2012 года. Выдан ОАО «Страховое общество газовой промышленности» хх.хх.2011 года. Лимит ответственности по одному страховому случаю  3 000 000 (три миллиона) рублей
Страховой полис № ххх страхования ответственности оценщиков при осуществлении оценочной деятельности,   срок действия с хх ххх 2011 года по хх ххх2012 года. Выдан ОСАО «Ингосстрах», ОАО «Альфастрахование» хх.хх.2011 года. Лимит ответственности по одному страховому случаю  300 000 (триста тысяч) рублей

Свидетельство о повышении квалификации регистрационный номер хххх/2009 выданное НОУ «Институт профессиональной оценки» по программе «Оценочная деятельность».

Саморегулируемоя организация оценщиков Общероссийская Общественная Организация "РОССИЙСКОЕ ОБЩЕСТВО ОЦЕНЩИКОВ"

Адрес местонахождения Исполнительной дирекции: 105066, Москва, 1-й Басманный переулок, д.2А, офис 5

Время работы исполнительной дирекции: пн-пт с 10-00 до 18-00.

Адрес для корреспонденции: 107078, Москва, а/я 308

Телефоны: +7 (495) 662 7425 (многоканальный), Список внутренних номеров телефонов сотрудников Исполнительной дирекции +7 (499) 265 6701, 261 4509, 261 4496
Иные лица и организации в составлении данного отчета участия не принимали.


6.  СДЕЛАННЫЕ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ

Настоящее Заключение об оценке рыночной стоимости права безвозмездного пользования муниципальным имуществом, которое, по нашему мнению, составлено в соответствии с требованиями законодательства об оценочной деятельности, нормами действующего стандарта оценки недвижимости и Кодекса профессиональной этики Российского общества оценщиков, ограничивается следующими условиями:

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

· Оцениваемые права собственности рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Заключении.

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

· В связи с тем, что Заказчик оценки не представил Оценщикам  полных данных о доходах и расходах по объекту оценки, ограничивая этим применение всех подходов при определении начальной стоимость права безвозмездного пользования муниципальным имуществом, в данном Заключении . 

· При проведении оценки Оценщики предполагали отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость объекта оценки. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов.

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

· Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Заключение (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором или в целях, указанных в Заключении.

· 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 объекта оценки.

· Заключение об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Заключении стоимости.

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

· Рыночная стоимость права безвозмездного пользования муниципальным имуществом в общем случае, т.е. если не заданы особые условия пользования, оценщик рассчитывает для тех условий, которые рынок посчитал бы рыночной нормой. Однако если контрактные условия аренды будут отличаться от рыночной нормы, то рыночная стоимость права, должна отражать эти отличия.

· Рыночная стоимость права безвозмездного пользования муниципальным имуществом определяется для объекта пользования исходя из того, что он будет передан в пользование в состоянии «как есть», однако с учетом того, что арендатор имеет право осуществить целесообразный ремонт объектов водоснабжения, без каких-либо компенсаций со стороны арендодателя. При этом все неотделимые улучшения, появившиеся в ходе проведения ремонта, переходят в собственность арендодателя только по истечении договора пользования, и потому не могут рассматриваться арендодателем как повод для пересмотра договора.

7. ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ, ОБЯЗАТЕЛЬНЫЕ К ПРИМЕНЕНИЮ

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

2. При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки

3. При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости Совершении сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости. 

4. Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке

5. Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке

6. Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное

7. При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем за объект оценки

8. При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей.

9. При проведении экспертизы отчета об оценке осуществляется совокупность мероприятий по проверке соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также достаточности и достоверности используемой информации, обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или отказа от использования подходов к оценке, согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки.

10. Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним

11. Рыночная стоимость (определяется при целях оценки- при изъятии имущества для гос. нужд, при определении стоимости размещенных акций общества, приобретаемых обществом по решению общего собрания акционеров или по решению совета директоров (наблюдательного совета) общества, при определении  стоимости объекта залога, в том числе при ипотеке, при определении стоимости не денежных вкладов в уставной капитал, при определении стоимости имущества должника в ходе процедур банкротства, при определении стоимости безвозмездно полученного имущества.

12. Инвестиционная стоимость (стоимость для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом инвестиционных целях использования объекта оценки. при этом учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен)

13. Ликвидационная стоимость  (определяется расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой  данный объект оценки  может быть отчужден  за срок экспозиции, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. Учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих  продавца отчуждать объект на условиях, не соответствующих рыночным.)

14. Кадастровая стоимость (определяется методами массовой оценки рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки в частности определяется для целей налогообложения)
15. Арендная плата – это плата за пользование объектом аренды. Порядок, условия и сроки внесения арендной платы определяются договором аренды (ст. 614 ГК РФ). В контексте «определения арендной платы» под арендной платой подразумевается арендный платеж за первый платежный период.

16. Арендный платеж – сумма арендной платы, уплачиваемая по договору аренды за один платежный период.
17. Платежный период – интервал времени между установленными условиями договора аренды датами арендных платежей.
18. Арендная ставка (ставка арендной платы) – арендный платеж, отнесенный к количеству единиц измерения объекта аренды (например, за квадратный метр).
19. Срок аренды – период времени, на который заключается договор аренды.
20. Срок действия арендной ставки – период, определяемый условиями договора аренды, в течение которого будет использоваться определенная оценщиком (и установленная договором аренды) арендная ставка (либо способ ее расчета). Может быть меньше срока аренды.
21. Объект оценки – право пользования (либо совокупность прав пользования и владения) объектом аренды в течение одного платежного периода на условиях, определенных договором аренды или заданием на оценку.
22. Объект аренды – объект недвижимости (помещение), арендная плата за который определяется в соответствии с настоящим ТЗ.
23. Аналог объекта оценки — сходный по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам объекта оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях.
24. Объекты сравнения — проданные или предложенные к продаже на том же рынке объекты недвижимости, обладающие таким же оптимальным использованием, как и оцениваемый объект и максимально близкие к нему по другим характеристикам.
25. Единицы сравнения — некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, физические или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, сопоставляемые и подвергаемые корректировке.
26. Элементами сравнения - (ценообразующими факторами) называют такие характеристики объектов недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен или арендных ставок на недвижимость.
27. Корректировка - представляет собой операцию (часто — математическую), учитывающую разницу в стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта сравнения к объекту оценки».
8. СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННОЙ ЛИТЕРАТУРЫ

Нормативные и правовые акты

Учитывая цели и задачи оценки, вид объекта оценки, мы использовали следующие нормативные документы:

· Федеральный закон «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998 года, №135 – ФЗ, а также принятые на его основе нормативно-правовые акты Российской Федерации и субъектов Федерации, на территории которых находится объект оценки.

Другие данные и литература, используемые в отчете:
· Грибовский С., Сивец С., Левыкина И, «Новые возможности сравнительного подхода при решении старых проблем».  — СПб: Питер, 2001. .  (http:// www.appraiser.ru).
· Е.С.Озеров «Экономический анализ и оценка недвижимости» СПб: Издательство «МКС», 2007 год.
· Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости. – Спб.: ГТУ. 1997.

· Федотова М.А., Кондрашов Г.М., Гинсбург Р.Ф., Костин П.Н. Основные положения теории и практики рыночной стоимости недвижимости. - Москва – Волгоград – Астрахань- 2003 г.

· Харрисон Г. С. Оценка недвижимости. – М.: 1994.

· «Разъяснение по вопросам оценки недвижимости при использовании сборников»;

· Тарасевич Е.И. Анализ инвестиций в недвижимость. – С-Пб., МКС, 2000 г.

· Грязнова А.Г., Федотова М.А. «Оценка недвижимости» Москва.«Финансы и статистика» 2002
· Учебное пособие «Оценка сельскохозяйственных земель» Н.А.Сергеев, А.А.Новиков, В.Ф. Могила, В.В. Макаров, Новочеркасск 2007 год;
· Распоряжение Минимущества России от 07.03.2002 № 568-р

· Федеральная служба Государственной статистики (Росстат), Территориальный орган Федеральной службы Государственной статистики по ххх области «Социально-экономическое положение городов и районов (Муниципальных образований) ххх области в  2011г.»

Перечень документов устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки:
-    Свидетельство о государственной регистрации права хх №хх выдано 21 апреля 2010 года;
-    Свидетельство о государственной регистрации права хх №хх выдано 08 апреля 2009 года;

-    Свидетельство о государственной регистрации права хх №хх выдано 18 мая 2011 года;

-    Свидетельство о государственной регистрации права хх №хх выдано 18 мая 2011 года;

-    Свидетельство о государственной регистрации права хх №хх выдано 16 апреля 2009 года;

-    Свидетельство о государственной регистрации права хх №хх выдано 16 апреля 2009 года;

-    Кадастровый паспорт земельного участка №хх/08-329 выдан хх хх 2008 года;

- Технический паспорт артезианской глубинной скважины 301143,  составлен хх межрайонным отделением хх филиала ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» по состоянию на 14 февраля 2011 года;

- Технический паспорт артезианской глубинной скважины 301136,  составлен хх межрайонным отделением хх филиала ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» по состоянию на 14 февраля 2011 года;

- Технический паспорт водонапорной башни Рожновского №1,  составлен хх отделением хх филиала ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» с текущей отметкой по состоянию на 11 февраля 2009 года;

- Технический паспорт водонапорной башни Рожновского №2,  составлен хх отделением хх филиала ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» с текущей отметкой по состоянию на 11 февраля 2009 года;

- Технический паспорт сетей водоснабжения,  составлен хх отделением хх филиала ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» с текущей отметкой по состоянию на 11 февраля 2009 года;

- Анализ затрат и доходов по водоснабжению села хх за 2011 год.

9. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ЕГО МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ,

А ТАКЖЕ ФАКТЫ, СУЩЕСТВЕННЫЕ ДЛЯ ОЦЕНКИ
9.1. ФАКТЫ СУЩЕСТВЕННЫЕ ДЛЯ ОЦЕНКИ

Географическое положение

Раздел умышленно убран

	Природные и климатические условия

	Климат
	III климатический пояс (СниП 2.01.07.85). Максимальная глубина промерзания глинистого грунта – 
1,2 м, песчаного – 1,5 м. Расчетная зимняя температура наружного воздуха –36оС. Средняя температура наиболее холодной пятидневки (22оС. Продолжительность периода со среднесуточной  t ( 0 – 129 суток. Нормативная снеговая нагрузка на 1м25-аоризонтальной проекции покрытия 70 кгс/м2. Скоростной напор ветра 38 кгс/м2. За год выпадает в среднем 478 мм осадков. Относительная влажность воздуха: наибольшая 71 – 86% (ноябрь – март), наименьшая 47 – 56 (май – август).

	Осадки:
	Количество
	Основные периоды выпадения

	– дождь
– снег
	незначительное
незначительное
	осень, весна
зима

	Преобладающие направления ветров
	северное, северо-западное (летний период), северо-восточное (зимний период)


Население Численность

Динамика численности населения района:

	Год
	Население, чел.
	Источник

	1989
	37 276
	Перепись 1989 года

	2002
	45 019
	Перепись 2002 года

	2009
	41 209
	Оценка Росстата


По месту проживания

Распределение населения по месту проживания:

· городское население — 32,7%

· сельское население — 67,3%.

Экономика

Сельское хозяйство

Промышленность

Транспорт

Торговля

Образование

Полезные ископаемые

Заповедные территории
ХХ область является крупнейшим  деловым и промышленным центром, а также крупным транспортным узлом хх региона. Так как регион обладает большим экономическим потенциалом, поэтому он всегда будет привлекательным для потенциальных российских и иностранных инвесторов. Согласно данным журнала «Эксперт», инвестиционный риск в наш регион снизился на 5 пунктов по сравнению с предыдущим периодом, а инвестиционный потенциал увеличился на 9 пунктов. Кроме того, хх область входит в 20 первых регионов с наибольшим объемом прямых иностранных инвестиций, инновационной активности предприятий, по развитию малого бизнеса.

9.2. Местоположение объектОВ ВОДОСНАБЖЕНИЯ

	Местоположение
	 - Сети водоснабжения, инвентарный номер 13124521126006, общей протяженностью 8714 метров, адрес местоположения: хх область, хх район, село хх;

- артезианская глубинная скважина №01136 инвентарный номер 13124525351003, адрес местоположения: хх область, хх район, село хх, на территории МТМ, в 39 метрах южнее гаража;

- артезианская глубинная скважина №01143, инвентарный номер 13124525351004, адрес местоположения: хх область, хх район, село хх, на территории МТМ, в 74 метрах южнее гаража;

- водонапорная башня Рожновскго №1, инвентарный номер 13122811000001, адрес местоположение: хх область, хх район, село хх, на территории МТМ, в 44 метрах юго-западнее гаража;

- водонапорная башня Рожновскго №2, инвентарный номер 13122811000001, адрес местоположение: хх область, хх район, село хх, на территории МТМ, в 50 метрах юго-западнее гаража;

- земельный участок кадастровый номер хх:хх:хххххх:ххх площадью 11000 кв.м., местоположение установлено: хх область, хх район, территория хх сельского поселения, примерно в 50 м. по направлению на юг от здания гаража МТМ.

	Транспортная доступность 
	Движение и виды общественного транспорта отсутствуют

	Тип и качество окружающей застройки
	Индивидуальная жилая застройка, МТМ


Схема расположения объекта оценки

По данным, полученным при анализе схемы www.maps.yandex.ru, удаленность участка 

· от областного центра – 220 км,

· от районного центра – 22 км,

· от центральной усадьбы – 1 км,

· от автомобильной трассы хх –  3,0 км,

· от железнодорожной станции – 1 км, 

· от судоходной реки (водной артерии) – 15 км,
9.3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ВОДОСНАБЖЕНИЯ И ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

	 Объект оценки
	Право безвозмездного пользования объектами водоснабжения села хх в течении одного платежного периода (пять лет)

	Срок безвозмездного пользования
	5 (пять лет) с момента заключения договора

	Платеж
	Разовый 

	Расходы по эксплуатации, ремонту и содержанию объектов водоснабжения
	Возлагаются на сторону принявшую объекты водоснабжения в право безвозмездного пользования на срок пользования (пять лет) 

	Функциональные обременения 
	Без ограничений.

	Ситуационные обременения 
	Без ограничения посещений, присутствия и поведения.

	Ограничение на использование ресурсов во времени 
	5 (пять лет) с момента заключения договора

	Объекты водоснабжения и их местоположение
	- сети водоснабжения, инвентарный номер 13124521126006, общей протяженностью 8714 метров, адрес местоположения: хх область, хх район, село хх;

- артезианская глубинная скважина №01136 инвентарный номер 13124525351003, адрес местоположения: хх область, хх район, село хх, на территории МТМ, в 39 метрах южнее гаража;

- артезианская глубинная скважина №01143, инвентарный номер 13124525351004, адрес местоположения: хх область, хх район, село хх, на территории МТМ, в 74 метрах южнее гаража;

- водонапорная башня Рожновскго №1, инвентарный номер 13122811000001, адрес местоположение: хх область, хх район, село хх, на территории МТМ, в 44 метрах юго-западнее гаража;

- водонапорная башня Рожновскго №2, инвентарный номер 13122811000001, адрес местоположение: хх область, хх район, село хх, на территории МТМ, в 50 метрах юго-западнее гаража;

- земельный участок кадастровый номер хх:хх:хххххх:ххх площадью 11000 кв.м., местоположение установлено: хх область, хх район, территория хх сельского поселения, примерно в 50 м. по направлению на юг от здания гаража МТМ.

	Собственник объектов водоснабжения
	 хх сельское поселение хх Муниципального района хх области

	Реквизиты собственника
	40хххх хх область, хх район, село хх, ул. 60 лет Октября, дом 75 код хх тел. 7-71-41, ИНН хххх004766, КПП хххх01001 л/сч.хх71017хх, р/с ххх04810500000000ххх ГРКЦ ГУ Бака России по хх области г. хх; БИК 0хх8060хх; ОГРН ххх478203ххх зарегистрирован хх хх 2005 г.

	Правоустанавливающие документы 
	- Статья 1 Закона хх области «О разграничении имущества, находящегося в муниципальной собственности, между муниципальным образованием хх район и вновь образованными в его составе муниципальными образованиями» №ххх-ОД от хх.хх.2006 года;

- Статья 2 Закона хх области «О разграничении имущества, находящегося в муниципальной собственности, между муниципальным образованием хх район и вновь образованными в его составе муниципальными образованиями» №хх-ОД от хх.хх.2006 года;

- Акт о приеме передачи здания (сооружения) №17 от 29.12.2006 года; 

- Акт о приеме передачи здания (сооружения) №15 от 29.12.2006 года;

- Акт о приеме передачи здания (сооружения) №14 от 29.12.2006 года;

- Акт о приеме передачи здания (сооружения) №12 от 29.12.2006 года;

- Акт о приеме передачи здания (сооружения) №13 от 29.12.2006 года.

	Балансовая стоимость, руб.
	- сети водоснабжения, инвентарный номер 13124521126006 – 84 480 рублей;

- артезианская глубинная скважина №01136 инвентарный номер 13124525351003 – 34 560 рублей;

- артезианская глубинная скважина №01143, инвентарный номер 13124525351004 – 34 560 рублей;;

- водонапорная башня Рожновскго №1, инвентарный номер 13122811000001 – 52 800 рублей;

- водонапорная башня Рожновскго №2, инвентарный номер 13122811000001– 52 800 рублей;


ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ВОДОСНАБЖЕНИЯ И ИХ КОНСТРУКТИВНЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ

Сети водоснабжения, инвентарный номер 13124521126006
	Местоположение 
	 хх область, хх район, село хх

	Год постройки
	1968

	Протяженность сетей водоснабжения, м
	8 714,0

	Количество смотровых колодцев, шт.
	41

	Количество колонок водоразборных, шт.
	28

	Количество вводов, шт.
	16

	Количество пожарных гидрантов, шт.
	3

	Количество камер, шт.
	2

	Диаметр трубопроводов, м
	

	D = 150 мм. асбест
D = 150 мм. чугун
D = 133 мм. стальной
D = 100 мм. асбест
D = 100 мм. ПВХ
D = 100 мм. стальной
D = 50 мм. стальной
D = 57 мм. ПВХ
D = 40 мм. ПВХ
D = 25 мм. стальной
D = 20 мм. ПВХ
D = 32 мм. стальной
	2386,4

	
	74,0

	
	149,3

	
	3223,3

	
	500,2

	
	25,4

	
	217,4

	
	1278,7

	
	404,2

	
	216,1

	
	106,6

	
	126,3


Артезианская глубинная скважина №01136 инвентарный номер 13124525351003
	Местоположение 
	 хх область, хх район, село ххт, на территории МТМ, в 39 метрах южнее гаража

	Год постройки
	1983

	Глубина забоя, м.
	72

	Протяженность подземной прокладки, м.
	77

	Разрешенное рабочее давление, МПа
	2,5

	Количество смотровых колодцев, шт.
	1

	Диаметр трубопроводов, мм.
	50

	Количество запорной арматуры (задвижка), шт.
	1


Артезианская глубинная скважина №01143 инвентарный номер 13124525351004
	Местоположение 
	 хх область, хх район, село хх, на территории МТМ, в 74 метрах южнее гаража

	Год постройки
	1983

	Глубина забоя, м.
	82

	Протяженность подземной прокладки, м.
	69

	Разрешенное рабочее давление, МПа
	2,5

	Количество смотровых колодцев, шт.
	1

	Диаметр трубопроводов, мм.
	50

	Количество запорной арматуры (задвижка), шт.
	1


Водонапорная башня Рожновскго №1, инвентарный номер 13122811000001
	Местоположение 
	 хх область, ххрайон, село хх, на территории МТМ, в 44 метрах юго-западнее гаража

	Год постройки
	1968

	Высота подъема, м.
	18

	Емкость бака, куб.м.
	50

	Протяженность подземной прокладки, м.
	69,0

	Разрешенное рабочее давление, МПа
	2,5

	Количество смотровых колодцев, шт.
	1

	Диаметр трубопроводов, мм.
	50

	Количество запорной арматуры (задвижка/ обратный клапан), шт.
	1/1


Водонапорная башня Рожновскго №2, инвентарный номер 13122811000001
	Местоположение 
	 хх область, хх район, село хх, на территории МТМ, в 50 метрах юго-западнее гаража

	Год постройки
	1968

	Высота подъема, м.
	18

	Емкость бака, куб.м.
	50

	Протяженность подземной прокладки, м.
	77,0

	Разрешенное рабочее давление, МПа
	2,5

	Количество смотровых колодцев, шт.
	1

	Диаметр трубопроводов, мм.
	50

	Количество запорной арматуры (задвижка/ обратный клапан), шт.
	1/1


Земельный участок кадастровый номер 34:10:050002:432 
	Местоположение 
	 хх область, хх район, территория хх сельского поселения, примерно в 50 м. по направлению на юг от здания гаража МТМ 

	Площадь участка, м.кв.
	11000

	Категория земель
	Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, телевидения, радиовещания, информатики, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения

	Разрешенное использование
	Эксплуатация объектов гидротехнических сооружений

	Конфигурация участка
	Форма трапеции с ровными краями

	Рельеф
	Ровный


10. АНАЛИЗ РЫНКА УСЛУГ ВОДОСНАБЖЕНИЯ И ВОДООТВЕДЕНИЯ В РОССИИ

Реформирование жилищно-коммунальной отрасли является одной из стратегических задач развития российской экономики. Государственная политика в отрасли предусматривает, наряду с сохранением регулирования тарифов на коммунальные услуги постепенную ликвидацию монопольного положения государства на этом рынке, развитие конкуренции.

Несмотря на требование законодательства о соблюдении организациями коммунального комплекса, начиная с 2009 г., стандартов раскрытия информации и обеспечении свободного доступа к информации об основных показателях финансовохозяйственной деятельности, об инвестиционных и о производственных программах, большинство операторов рынка коммунальных услуг и водоканалов не имеют собственных сайтов, не публикуют отчетность.

Систематизированной информации о рынке не хватает, его профессиональным анализом занимаются «для себя» только несколько участников рынка - федеральные частные операторы, профессиональные ассоциации.

Проведенное исследование рынка водоснабжения и водоотведения (ВиВ) и работы крупных предприятий и интегрированных структур ставило целью систематизировать доступную информацию о рынке, провести оценку текущего состояния (объем рынка, участники рынка, инфраструктура, тарифы и стоимость услуг).

Информационной базой исследования являлись данные интернет-сайтов и отчетность водоканалов и интегрированных водоснабжающих структур, Росстата, публикации в профильных СМИ. В связи с непрозрачностью рынка и закрытостью большинства его участников, приведенные в отчете данные не могут приниматься как абсолютно точные и достоверные.

1. Состояние отрасли водоснабжения и водоотведения

Острой проблемой коммунальной отрасли, как для производителей, так и для потребителей, остается низкое качество услуг, обусловленное старением инфраструктуры.

Вследствие значительного износа основных фондов потери воды составляют в среднем по России 23% в год, а в некоторых городах достигают 40%; аварийность достигает 5-6 аварий в год на 1 км сетей.

Износ сетей и сооружений водно-канализационного хозяйства составляет 60-70%, а в отдельных регионах - более 80% (по данным Минрегионразвития).

Количество нуждающихся в замене сетей составляет для водоснабжения 42%, для канализации 35% от общего протяжения и растет опережающими темпами по сравнению с увеличением протяженности сетей.
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Рис.1. Количество водопроводных и канализационных сетей, нуждающихся в замене

Ежегодно заменяется менее 1,5% водопроводных и 0,5% канализационных сетей.

Общий объем средств, необходимый для модернизации всей системы ВКХ России, составляет 15 трлн. рублей до 2020 г, в то время как ежегодно вкладывается менее 1,5% от этой суммы - 15 млрд. рублей в год (по оценке Минрегионразвития).

2. Участники и объем рынка водоснабжения и водоотведения

На территории России действуют более 4000 организаций, оказывающих услуги водоснабжения и водоотведения. Большинство из них являются муниципальными унитарными предприятиями - 84%. Среди частных компаний 62% приходится на долю трех федеральных операторов: Группу компаний «Росводоканал» (РВК), Группу компаний «Российские коммунальные системы» (РКС), ОАО «Евразийский» (Евразийское водное партнерство - ЕВП). Структура рынка приведена на рис.2.

Структура управления водоканалов России
Структура рынка частных операторов по охвату населения
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Рис.2. Структура рынка управления водоканалами

Характеристики и стратегии развития частных операторов приведены в Таблицах 1, 2.

Таблица 1. Характеристики частных федеральных операторов рынка ЖКУ по итогам 2011 года (на 01.01.2012)

	
	ОАО «Российские коммунальные системы»
	ОАО «Росводоканал»
	ОАО «Евразийский»

	Год образования
	весна 2003 г.
	2003 г. Правопреемник треста «Росводоканалналадка» (образ. в 1949 г.)
	1994 г.

	Собственники
	100% акций - «КЭС-Холдинг» (ГК «Ренова)
	«Альфа Групп» (90%),

Deutsche Bank (10%)
	«Внешэкономбанк»

	Регионы присутствия
	9 регионов, 150 муниципальных образований: в Алтайском и Пермском краях, Амурской, Брянской, Владимирской, Кировской, Тамбовской, Тверской областях, Республике Карелия

7 городов: Благовещенск, Петрозаводск, Тамбов, Киров, Пермь, Березники, Краснокамск - ВиК
	8 регионов: Барнаул, Калуга и Калужская область, Краснодар и Краснодарский край, Омск, Оренбург, Тверь, Тюмень, Луганская область Украины

7 городов России: Барнаул, Калуга, Краснодар, Омск, Оренбург, Тверь, Тюмень
	2 региона - Ростов-на-Дону и юго-запад Ростовской области, Сочи и города Азово-Черноморского побережья (6 городов и 140 поселков, в т.ч. г.Аксай, г.Батайск)

	Виды деятельности теплоснабжение - 47%,
	теплоснабжение - 47%,

электроснабжение - 33%

водоснабжение и водоотведение - 20%

инжиниринговые услуги,

 технологический и энергетический аудит и консалтинг
	водоснабжение и водоотведение
	водоснабжение и водоотведение

энергоснабжение

страхование, инвестпланирование

	Выручка
	23,696 млрд. руб. совокупно около 4,25 млрд. руб. по ВиК
	10,751 млрд. руб. без НДС
	9,9 млрд.руб.

	Чистая прибыль
	319 млн. руб.
	497 млн. руб.
	Н.д.

	Численность обслуживаемого населения
	около 4,5 млн.чел., более 2,8 млн. физ.лиц напрямую, 37 тыс. договоров с юр. лицами более 2 млн. потребителей по ВиК
	6,1 млн. чел., в России 4,6 млн. чел. около 33 тыс. бюджетных и коммерческих организаций
	Более 3 млн. чел.

	Объем реализуемых инвестпрограмм

	4,5 млрд.руб. за 2003-2008 гг.
	23,8 млрд.руб.
	Более 40 млрд.руб. + программа «Чистый Дон»

	Общий объем производства воды и водоснабжение 
	 361 млн.куб.м; водоотведение 
	846 млн.куб.м водоснабжение 
	 120 млн.куб.м; водоотведение 


Таблица 2. Стратегия развития федеральных операторов в ЖКХ
	Показатель
	РКС к 2014 г.
	Росводоканал к 2012 г.
	Еврайзийский к 2020 г.

	Количество городов/регионов присутствия расширение присутствия в регионах до 15
	20 (города более 1 млн.чел. и от 200 тыс.чел.), присоединение новых МО
	10-15 - города-миллионники (в РФ - 12, в странах СНГ - 9) и города с населением от 500 до 1000 тыс.чел.
	7-10 долгосрочных контрактов в городах РФ, Казахстан и Украина

	Численность обслуживаемого населения

	12-13 млн.человек
	10-15 млн.чел. в России и странах ближнего зарубежья
	
более 7 млн.чел.

	Годовой оборот
	до 95 млрд.руб.
	свыше 24 млрд.руб. 1220 млн. куб.м
	400 млн.долларов

	Инвестиции

	до 25 млрд.руб. на 2009-2014 гг.
	свыше 39,9 млрд.руб. + инжиниринг в ВКХ
	около 40 млрд.руб. на 2007-2026 гг.


В основе реализуемых бизнес-проектов федеральными частными операторами лежит принцип государственно-частного партнерства.

Деятельность иностранных операторов на рынке ВиВ в России носит ограниченный характер, но имеет тенденцию к росту.

Выручка организаций, предоставляющих услуги ВиВ, составляет в совокупности по водоснабжению 127,1 млрд.руб. и по водоотведению, 98,2 млрд.руб., имея неравномерное распределение по федеральным округам (см. Рис.3).
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Рис.3. Выручка организаций, предоставляющих услуги водоснабжения и водоотведения, по федеральным округам (млрд.руб.)

3. Характеристики водоканалов крупных городов

Объем поставленной и отведенной воды на 1 жителя в столичных водоканалах примерно одинаков и составляет 150 куб.м в год.

Показатели выручки на 1 потребителя у крупнейших водоканалов находятся в диапазоне 2-3 тыс.руб. в год, большие значения имеют в двух столицах. Выручка на 1 работающего также выше в столичных водоканалах, что объясняется использованием современных систем АСУТП, эффективного оборудования и методов управления.

Масштаб деятельности крупнейших водоканалов и федеральных частных операторов ВиВ наглядно представлен на рис.4.
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Рис.4. Выручка крупных водоканалов и федеральных операторов (размер круга пропорционален выручке в млн.руб.)

Сетевым игрокам принадлежит не более 10% рынка. Водоканалы двух столиц занимают немногим более 20% рынка: 7% Водоканал Санкт-Петербурга, 14% Мосводоканал.

Даже совокупные показатели деятельности двух крупнейших частных российских операторов РКС и РВК уступают показателям двух столичных водоканалов, что свидетельствует о малой концентрации рынка услуг ВиК.

4. Структура потребления и стоимость услуг водоснабжения и водоотведения

Основным потребителем услуг ВиВ является население, на которое приходится 65-80% объема производства (в зависимости от предприятия).
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Рис.5. Структура потребления услуг водоснабжения и водоотведения

Отпуск воды населению снижается вследствие расширения распространения приборного учета и наметившейся тенденции к экономии ресурсов пользователями из-за значительного повышения стоимости ЖКУ за 2002-2008 гг., а также за счет увеличения числа индивидуальных источников водоснабжения.
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Рис.6. Объем отпуска и пропуска воды для населения

Несмотря на рост доли охвата населения приборами учета (составляет по итогам 2011 г. в отпуске холодной воды - 72,1%) основным расчетным показателем между управляющими организациями и ресурсоснабжающими предприятиями все еще остаются нормативы потребления, что является резервом экономии ресурсов и, следовательно, снижения потребления.
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Рис.7. Доля объема отпуска воды, счета за который выставлены по показаниям приборов учета, %

В ходе реформирования отрасли ЖКХ структура и объем финансирования отрасли принципиально изменились, большая часть нагрузки по государственной поддержке ЖКХ перенесена на региональные и местные бюджеты.

В условиях снижения государственной поддержки отрасли, постепенной ликвидации перекрестного субсидирования, перехода к полному возмещению населением стоимости жилищно-коммунальных услуг рост тарифов на ЖКУ опережал темпы инфляции (в 2003-2005 гг. на 20-25%, в 2006 г на 10%, в 2007-2008 гг. на 3%).
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Рис.8. Индексы тарифов на коммунальные услуги
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Рис.9. Стоимость коммунальных услуг

За 2002-2008 гг. уровень возмещения населением стоимости услуг водоснабжения и водоотведения, покрываемых тарифом, вырос до 91-93%, возмещения стоимости коммунальных услуг - до 89% в среднем по России. В 2008 году наибольший показатель возмещения в Южном федеральном округе - 95%, наименьший 71% - в Дальневосточном, в Москве - 86%.

Несмотря на увеличение стоимости ЖКУ, выросла собираемость платежей с населения на 5% за период 2002-2008 гг. за счет передачи функций по сбору платежей специализированным агентам - расчетнокассовым центрам, услуги которых оплачиваются пропорционально собранным платежам

Нагрузка на потребительскую корзину населения от оплаты услуг водоснабжения и канализации незначительно снизилась вследствие опережающего повышения доходов населения и составляет 3,2%. Темп ее снижения ниже, чем у ЖКУ в совокупности за счет более быстрого роста тарифа и уровня возмещения на воду.
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Рис.10. Удельный вес расходов на оплату коммунальных услуг в потребительских расходах, %

Резкий рост тарифов на ЖКУ за 2002-2008 гг., а следовательно, и объема платежей населения, обеспечил приток дополнительных доходов в ЖКХ в объеме примерно в 250 млрд.руб. Несмотря на это, накопившееся бюджетное недофинансирование отрасли привело к моральному и физическому старению и аварийности объектов и систем водоснабжения и водоотведения. Как следствие, ухудшилось качество предоставляемых водоканалами услуг: качества воды, стабильности снабжения.

На фоне быстрого роста цен на топливо, электроэнергию, оборудование, собственные средства предприятий ЖКХ не компенсируют возросшие потребности в финансировании инвестиций в реконструкцию и обновление основных фондов. Предприятия вынуждены проводить сбалансированную по источникам финансирования политику развития, включая бюджетную поддержку и внебюджетные инвестиции.

5. Основные тенденции развития отрасли водоснабжения и водоотведения

Государственная политика реформирования и экономическая ситуация определяют ключевые факторы, влияющие на развитие отрасли в 2010-2015 гг.:

Сохранение государственного регулирования тарифов на водоснабжение и водоотведение для населения, установление предельных индексов тарифов. 

Сохранение темпов роста тарифов, превышающих инфляцию, для перехода к полному возмещению населением затрат по экономически обоснован-ным тарифам при одновременной социальной поддержке малоимущих граждан. 

Снижение потребления населением вследствие экономии ресурсов, перехода от оплаты коммунальных услуг «по нормативу» к оплате «по факту» на основании показаний приборов учета. 

Снижение собираемости платежей с населения вследствие снижения доходов, обусловленного нестабильной экономической ситуацией. 

Введение двухставочных тарифов на воду за мощность и объем, переход на долгосрочные тарифы (на 3-5 лет). 

Введение тарифов, рассчитываемых по методу доходности инвестированного капитала, гарантирующих получение прибыли инвестором. 

Уменьшение бюджетного финансирования наряду с наращиванием инвестиций частных операторов в долгосрочные проекты строительства и модернизации инфраструктуры. 

Введение требований по энергосбережению и повышению энергетической и экологической эффективности в теплоснабжении и системе коммунальной инфраструктуры, принципов технического регулирования отрасли. 

На основании перечисленных факторов, влияющих на развитие отрасли, можно предположить, что рынок коммунальных услуг будет иметь стабильную положительную динамику в среднесрочной перспективе.

Развитие рынку обеспечит рост тарифов на услуги ЖКХ и привлечение частных операторов и инвестиций в отрасль, несмотря на прогнозируемый рост дебиторской задолженности и незначительное сокращение выручки вследствие снижения потребления и собираемости платежей.

Потенциальная инвестиционная привлекательность рынка коммунальных услуг базируется на практически гарантированном сбыте услуг и возможности значительного сокращения издержек.

11. ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ  РЫНОЧНОЙ стоимости ПРАВА безвозмездного пользования

11.1.ОБЪЕМ И ЭТАПЫ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ

Согласно п. 2 ст. 423 ГК РФ безвозмездным признается договор, по которому одна сторона обязуется предоставить что-либо другой стороне без получения от нее платы или иного встречного предоставления. 
Согласно п. 1 ст. 689 ГК РФ по договору безвозмездного пользования (договору ссуды) одна сторона (ссудодатель) обязуется передать или передает вещь в безвозмездное временное пользование другой стороне (ссудополучателю), а последняя обязуется вернуть ту же вещь в том состоянии, в каком она ее получила, с учетом нормального износа или в состоянии, обусловленном договором. Договор безвозмездного пользования по своей сути близок к договору аренды. Поэтому к договорам ссуды применяются отдельные правила, установленные для договоров аренды. Основное отличие договора ссуды от договора аренды - его безвозмездность. Договор аренды предусматривает предоставление вещи во временное пользование и владение за плату. 
Стоимость права аренды объекта недвижимости в классическом понимании этого термина возникает тогда, и только тогда, когда рыночная ставка аренды объекта выше контрактной арендной платы, зафиксированной в контракте (договоре аренды) между арендодателем (в нашем случае – Администрацией…) и арендатором.

Право арендовать объект по ставке меньшей, чем рыночная, дает возможность арендатору либо сдавать объект в субаренду, либо продать это право на свободном рынке.

Оценка — это совокупность логических процедур и расчётов, имеющих целью формирование обоснованного заключения о величине стоимости оцениваемых прав на объект. По сути, это моделирование представлений потенциальных рационально мыслящих и свободных в действиях покупателей и продавцов (арендаторов и арендодателей) о полезности имущества, зависимости таковой от его свойств и об их готовности приобрести данное имущество (расстаться с ним) за приемлемую (по их представлениям) сумму денег.

Процесс оценки стоимости объекта оценки представляет собой совокупность действий по выявлению и анализу физических, экономических, социальных и т.п. факторов, оказывающих влияние на величину стоимости объекта. Он должен состоять из следующих основных этапов:

Постановка задания на оценку. Идентификация оцениваемого актива. Определение целей и задач оценки, оцениваемых прав, вида оцениваемой стоимости, способа возможного использования и границ применимости результатов оценки. Согласование с Заказчиком объема и требуемых акцентов исследования, основных допущений и ограничений оценки.

Описание и анализ объекта оценки. Местоположение, состав и техническое состояние недвижимого имущества. Количественные и качественные характеристики объекта оценки.

Анализ конкурентного окружения и факторов, влияющих на стоимость. Анализ рынка, соотношение спроса и предложения, конкурентный контекст, его динамика и перспективы развития. Финансовые альтернативы с аналогичным риском инвестирования. Типичные участники рынка, их мотивация, стандартные условия сделок.

Анализ наилучшего способа использования объекта оценки. Под наиболее эффективным способом использования (далее по тексту — НЭИ) объекта оценки понимается «наиболее вероятное использование имущества, являющееся физически возможным, рациональным, правомочным, финансово осуществимым и в результате которого стоимость оцениваемого имущества будет максимальной».

Выбор методов оценки в рамках стандартных подходов к оценке. Согласно Стандартам оценки, обязательным к применению субъектами оценочной деятельности в Российской Федерации, в оценке анализируется применимость использования трех подходов: затратного, сравнительного и доходного. В рамках каждого из подходов существует набор методов оценки, т.е. конкретных способов расчета стоимости объекта.

Проведение расчетов. В рамках применимых подходов и методов осуществляются расчеты показателей рыночной стоимости  оцениваемого объекта (стоимость права безвозмездного пользования имуществом).

Заключение о стоимости. Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик оцениваемого объекта является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи использованных классических методов оценки. На данном этапе проводится анализ достоверности полученных величин стоимости и соответствия каждого подхода заявленным целям оценки, осуществляется взвешивание и согласование результатов, производится окончательное заключение о стоимости и сертификация оценки.

Составление Заключения об оценке. Заключение об оценке составляется как документ, содержащий достоверные сведения доказательственного характера, и передается Заказчику.
11.2. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД
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).

Согласно ст. 689 ГК РФ по договору безвозмездного пользования (договору ссуды) одна сторона (ссудодатель) обязуется передать или передает вещь в безвозмездное временное пользование другой стороне (ссудополучателю), а последняя обязуется вернуть ту же вещь в том состоянии, в каком она ее получила, с учетом нормального износа или в состоянии, обусловленном договором.

Право передачи вещи в безвозмездное пользование принадлежит ее собственнику и иным лицам, управомоченным на то законом или собственником.

При безвозмездном пользовании имуществом у ссудополучателя возникают внереализационные доходы.

Ст. 248 НК РФ установлено, что имущество (работы, услуги) или имущественные права считаются полученными безвозмездно, если получение этого имущества (работ, услуг) или имущественных прав не связано с возникновением у получателя обязанности передать имущество (имущественные права) передающему лицу (выполнить для передающего лица работы, оказать передающему лицу услуги).

Доходы в виде безвозмездно полученного имущества (работ, услуг) или имущественных прав, за исключением случаев, указанных в ст. 251 НК РФ, признаются внереализационными доходами (п. 8 ст. 250 НК РФ).

При получении имущества (работ, услуг) безвозмездно оценка доходов осуществляется исходя из рыночных цен, определяемых с учетом положений ст. 40 НК РФ, но не ниже определяемой в соответствии с гл. 25 НК РФ остаточной стоимости – по амортизируемому имуществу и не ниже затрат на производство (приобретение) – по иному имуществу (выполненным работам, оказанным услугам). 

Информация о ценах должна быть подтверждена налогоплательщиком - получателем имущества (работ, услуг) документально или путем проведения независимой оценки.

В главе 25 НК РФ ничего не говорится о том, применяется ли указанный принцип оценки доходов при оценке дохода в виде безвозмездно полученного имущественного права.

Президиум ВАС РФ в Информационном письме от 22.12.2005 г. № 98 указал, что сумма экономической выгоды, полученной налогоплательщиком в связи с безвозмездным пользованием нежилыми помещениями, квалифицируется в качестве внереализационного дохода, учитываемого при исчислении налога на прибыль.

Суд отклоняет позицию об отсутствии в главе 25 НК РФ соответствующих положений, позволявших бы оценить размер дохода при безвозмездном пользовании имуществом.

Применимой нормой в данном случае является п. 8 ст. 250 НК РФ.

Применение п. 8 ст. 250 НК РФ не ограничено только имущественными правами, представляющими собой требования к третьим лицам. Данное положение подлежит применению также и при безвозмездном получении права пользования вещью.

Установленный указанной нормой принцип определения дохода при безвозмездном получении имущества, заключающийся в его оценке исходя из рыночных цен, определяемых с учетом положений ст. 40 НК РФ, подлежит применению и при оценке дохода, возникающего при безвозмездном получении имущественного права.

Объектом обложения НДС, в частности, является передача права собственности на товары (работы, услуги) на безвозмездной основе (подп. 1 п. 1 ст. 146 НК РФ). Для целей расчета НДС передачу имущества в безвозмездное пользование следует рассматривать как услугу. Поэтому налог с рыночной стоимости такой услуги нужно начислить в общеустановленном порядке. Такая точка зрения отражена в письмах Минфина России от 29 июля 2011 г. № 03-07-11/204,от 28 ноября 2008 г. № 03-07-11/371 и от 12 декабря 2006 г. № 03-04-11/239. 

Затратный подход реализуется следующим методом.
Определяются внереализационные доходы полученные от использования переданного в безвозмездное пользование имущества, для чего рассчитать:
1. Первичную стоимость объекта аренды по данным бухгалтерского учета.

2.  Платежи за землю (налог на землю), которая может быть отнесена к объекту аренды;

3.   Определить налог на имущество сложившийся в данном регионе;
4. Возможные прочие доходы от объекта аренды.
5 Внереализационные доходы за один год.
6. Умножить внереализационные доходы на срок безвозмездного пользования.

7. Определить затраты которые несет собственник при заключении  и регистрации договора передачи в право безвозмездного пользования.

8. Определить стоимость права безвозмездного пользования как затраты которые несет собственник при заключении договора суммированную с внереализационными доходами

11.3. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД
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. Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми объектами недвижимости (объекты сравнения или объекты-аналоги), которые были недавно проданы (или 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.

Сравнительный подход реализуется методом сравнительного анализа договоров аренды
 (либо предложений к аренде)
.

Требования к порядку выполнения метода сравнительного анализа договоров аренды:

Обоснование набора ценообразующих факторов. Должно осуществляться по результатам исследования и анализа данного сегмента рынка недвижимости, выполненного в соответствующем разделе Заключения. При исследовании рынка аренды недвижимости в качестве ценообразующих факторов рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно объекта и среды его функционирования.

1. На основе отобранных ценообразующих факторов формируется перечень элементов сравнения. Рассмотрению подлежат только те факторы, изменение величин которых приводит к поддающимся измерению (с учетом точности расчетов) и подлежащим корректировке различиям арендных ставок сравнимых объектов. 

2. Выбор удельных единиц сравнения. В общем случае, сравнению подлежат арендные ставки, которые рассчитываются на единицу площади (1 кв. м) в единицу времени (год, квартал, месяц). Желательно проводить сравнительный анализ в тех удельных единицах сравнения, в которых согласно ТЗ требуется определить арендную ставку за передаваемое в аренду сооружение.

3. Сбор сведений о заключенных договорах аренды либо предложениях к аренде сопоставимых объектов сопровождается интервью с непосредственными участниками сделки, либо с посредниками (например, агентствами недвижимости). Объекты аналоги должны отбираться оценщиком таким образом, чтобы отличия по элементам сравнения от объекта оценки были минимальными. Критерии отбора должны быть формализованы и указаны в Заключении.

4. По результатам анализа полученной выборки объектов-аналогов следует исключить из дальнейшего рассмотрения те элементы сравнения, которыми объекты сравнения не отличаются от объекта оценки и между собой, обратив на это внимание читателя.

5. Данные о ценах объектов-аналогов обрабатываются оценщиком с целью определения цен, по которым эти объекты были бы проданы, если бы они обладали характеристиками объекта оценки и сдавались в аренду на рынке на дату оценки. Обработка данных осуществляется техникой сравнительного анализа, рассматриваемой ниже.

6.  На завершающем этапе итоговый показатель рыночной арендной ставки объекта оценки определяется путем согласования скорректированных цен объектов-аналогов.

11.4. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД

Представлен методом дисконтированных денежных потоков

Метод дисконтированных денежных потоков (ДДП) более сложен, детален и позволяет оценить объект в случае получения от него нестабильных денежных потоков, моделируя характерные черты их поступления. Применяется метод ДДП, когда:

• предполагается, что будущие денежные потоки будут существенно отличаться от текущих;

• имеются данные, позволяющие обосновать размер будущих потоков денежных средств от недвижимости;

• потоки доходов и расходов носят сезонный характер;

• оцениваемая недвижимость - крупный многофункциональный коммерческий объект;

• объект недвижимости строится или только что построен и вводится (или введен в действие).

Метод ДДП позволяет оценить стоимость недвижимости на основе текущей стоимости дохода, состоящего из прогнозируемых денежных потоков и остаточной стоимости.

Для расчета ДДП необходимы данные:

• длительность прогнозного периода;

• прогнозные величины денежных потоков, включая реверсию;

• ставка дисконтирования.

Алгоритм расчета метода ДДП.

1. Определение прогнозного периода. В международной оценочной практике средняя величина прогнозного периода 5-10 лет, для России типичной величиной будет период длительностью 3-5 лет. Это реальный срок, на который можно сделать обоснованный прогноз.

2. Прогнозирование величин денежных потоков.

При оценке недвижимости методом ДДП рассчитывается несколько видов дохода от объекта:

1)  потенциальный валовой доход;

2)  действительный валовой доход;

3)  чистый операционный доход;

4)  денежный поток до уплаты налогов;

5)  денежный поток после уплаты налогов.

На практике российские оценщики вместо денежных потоков дисконтируют доходы:

• ЧОД (указывая, что объект недвижимости принимается как не отягощенный долговыми обязательствами),

• чистый поток наличности за вычетом расходов на эксплуатацию, земельного налога и реконструкцию,

• облагаемую налогом прибыль.

Необходимо учитывать, что требуется дисконтировать именно денежный поток, так как:

• денежные потоки не так изменчивы, как прибыль;

• понятие «денежный поток» соотносит приток и отток денежных средств, учитывая такие денежные статьи, как «капиталовложения» и «долговые обязательства», которые не включаются в расчет прибыли;

• показатель прибыли соотносит доходы, полученные в определенный период, с расходами, понесенными в этот же период, вне зависимости от реальных поступлений или расхода денежных средств;

• денежный поток - показатель достигнутых результатов как для самого владельца, так и для внешних сторон и контрагентов - клиентов, кредиторов, поставщиков и т. д., поскольку отражает постоянное наличие определенных денежных средств на счетах владельца.

Особенности расчета денежного потока при использовании метода ДДП.

1.  Поимущественный налог (налог на недвижимость), слагающийся из налога на землю и налога на имущество, необходимо вычитать из действительного валового дохода в составе операционных расходов.

2.   Экономическая и налоговая амортизация не является реальным денежным платежом, поэтому учет амортизации при прогнозировании доходов является излишним.

3.   Капитальные вложения необходимо вычитать из чистого операционного дохода для получения величины денежного потока, поскольку это реальные денежные выплаты, увеличивающие срок функционирования объекта и величину стоимости реверсии.

4.   Платежи по обслуживанию кредита (выплата процентов и погашение долга) необходимо вычитать из чистого операционного дохода, если оценивается инвестиционная стоимость объекта (для конкретного инвестора). При оценке рыночной стоимости объекта недвижимости вычитать платежи по обслуживанию кредита не надо.

5.   Предпринимательские расходы владельца недвижимости необходимо вычитать из действительного валового дохода, если они направлены

на поддержание необходимых характеристик объекта.

Таким образом, денежный поток (ДП) для недвижимости рассчитывается следующим образом:

1.  ДВД равен сумме ПВД за вычетом потерь от незанятости и при сборе арендной платы и прочих доходов;

2.  ЧОД равен ДВД за вычетом ОР и предпринимательских расходов владельца недвижимости, связанных с недвижимостью;

3.  ДП до уплаты налогов равен сумме ЧОД за вычетом капиталовложений и расходов по обслуживанию кредита и прироста кредитов.

4.  ДП равен ДП до уплаты налогов за вычетом платежей по налогу на доходы владельца недвижимости.

Следующий важный этап - расчет стоимости реверсии. Стоимость реверсии можно спрогнозировать с помощью:

1)  назначения цены продажи, исходя из анализа текущего состояния рынка, из мониторинга стоимости аналогичных объектов и предположений относительно будущего состояния объекта;

2)  принятия допущений относительно изменения стоимости недвижимости за период владения;

3)  капитализации дохода за год, следующий за годом окончания прогнозного периода, с использованием самостоятельно рассчитанной ставки капитализации.

Определение ставки дисконтирования. «Ставка дисконта - коэффициент, используемый для расчета текущей стоимости денежной суммы, получаемой или выплачиваемой в будущем».

Ставка дисконтирования должна отражать взаимосвязь «риск - доход», а также различные виды риска, присущие этой недвижимости (коэффициент капитализации).

Поскольку выделить безинфляционную составляющую для недвижимости довольно трудно, оценщику удобнее пользоваться номинальной ставкой дисконтирования, так как в этом случае прогнозы денежных потоков и изменения стоимости собственности уже включают инфляционные ожидания.

Результаты расчета текущей стоимости будущих денежных потоков в номинальном и реальном исчислениях одинаковы. Денежные потоки и ставка дисконтирования должны соответствовать друг другу и одинаково исчисляться.

В западной практике для расчета ставки дисконтирования применяются следующие методы:

1)  метод кумулятивного построения;

2)  метод сравнения альтернативных инвестиций;

3)  метод выделения;

4)  метод мониторинга.

Метод кумулятивного построения основан на предпосылке, что ставка дисконтирования является функцией риска и рассчитывается как сумма всех рисков, присущих каждому конкретному объекту недвижимости.

Ставка дисконтирования = Безрисковая ставка + Премии за риск.

Премия за риск рассчитывается суммированием значений рисков, присущих данному объекту недвижимости.

Метод выделения - ставка дисконтирования, как ставка сложного процента, рассчитывается на основе данных о совершенных сделках с аналогичными объектами на рынке недвижимости.

Обычный алгоритм расчета ставки дисконтирования по методу выделения следующий:

• моделирование для каждого объекта-аналога в течение определенного периода времени по сценарию наилучшего и наиболее эффективного использования потоков доходов и расходов;

• расчет ставки доходности инвестиций по объекту;

• полученные результаты обработать любым приемлемым статистическим или экспертным способом с целью приведения характеристик анализа к оцениваемому объекту.

Метод мониторинга основан на регулярном мониторинге рынка, отслеживании по данным сделок основных экономических показателей инвестиций в недвижимость. Подобную информацию необходимо обобщать по различным сегментам рынка и регулярно публиковать. Такие данные служат ориентиром для оценщика, позволяют проводить качественное сравнение полученных расчетных показателей со среднерыночными, проверяя обоснованность различного рода допущений.

Расчет стоимости объекта недвижимости методом ДДП производится по формуле №1:
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 где

PV – текущая стоимость;

Ci – денежный поток периода t;

It – ставка дисконтирования денежного потока периода t;

M – остаточная стоимость.

Остаточная стоимость, или стоимость реверсии, должна быть продисконтирована (по фактору последнего прогнозного года) и прибавлена к сумме текущих стоимостей денежных потоков.
В нашем случае определяется стоимость права безвозмездного пользования, а не полное право собственности, поэтому отсутствует вторая составляющая данной формулы (М – остаточная стоимость имущества и формула расчета стоимости права безвозмездного пользования имеет следующий вид
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Таким образом, стоимость права безвозмездного пользования равна Сумме текущих стоимостей прогнозируемых денежных потоков.

11.5. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

Последний этап процесса оценки заключается в согласовании результатов, полученных при применении различных подходов к оценке.

В условиях еще нестабильного рынка недвижимости используемые методы оценки, могут давать сильно различающиеся результаты, хотя и опираются на данные одного и того же рынка, собранные и проанализированные с трех позиций: сравнительной, затратной и доходной. 

Для определения окончательной рыночной стоимости применяются весовые коэффициенты, присваиваемые каждому методу оценки. Применение весовых коэффициентов, позволяет согласовать стоимости, полученные разными методами с учетом целей оценки, использования объекта оценки, назначения отчета.

12. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ прва безвозмездного пользования 

12.1. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД

Методика затратного подхода детально описана в пункте 11.2. настоящего заключения.

1. Данные о первичной (балансовой) стоимости оценщик рассчитал по выписке из бухгалтерского учета представленной в его распоряжение Заказчиком. 

- сети водоснабжения, инвентарный номер 13124521126006 – 84 480 рублей;

- артезианская глубинная скважина №01136 инвентарный номер 13124525351003 – 34 560 рублей;

- артезианская глубинная скважина №01143, инвентарный номер 13124525351004 – 34 560 рублей;;

- водонапорная башня Рожновскго №1, инвентарный номер 13122811000001 – 52 800 рублей;

- водонапорная башня Рожновскго №2, инвентарный номер 13122811000001– 52 800 рублей;
Итого первичная стоимость передаваемого в право безвозмездного пользования имущества составила:

84 480 + 34 560 + 34 560 + 52 800 + 52 800 = 259 200 рублей

2. Платеж на уплату налога на землю рассчитан Оценщиком в процентном отношении от кадастровой стоимости (Решение Думы №хх от 17 ноября 2005 года «О земельном налоге»).

Ставка налога для земельного участка под промышленными объектами  составляет 1,5% от кадастровой стоимости.

- кадастровая стоимость земельного участка определена оценщиком на интернет сайте http://maps.rosreestr.ru/Portal/ и составляет 1621,40
- ставка налога 1,5%

Соответственно величина земельного налога для земельного участка составит:

1621,40 х 0,015 = 24,32 рубля

3. Закон хх области от хх.06.2008 N хх-ОД
Настоящим Законом определяются налоговая ставка в пределах, установленных частью второй Налогового кодекса Российской Федерации, порядок и сроки уплаты налога на имущество организаций, налоговые льготы и основания для их использования налогоплательщиками.

Статья 1. Налоговая ставка

Налоговая ставка на имущество устанавливается в размере 2,2 процента.

Соответственно налог на имущество составит:

259 200 х 0,022 = 5 702,4 рубля

4. Прочих доходов не выявлено.

5-6. Таким образом внереализационные доходы составят:

 полученный суммарный доход умноженный на ставку налога на прибыль 24% и умноженный на срок безвозмездного пользования (5 лет):

(5 702,4 +24,32) х 0,24 х 5 = 6 872,06 рубля, без учета НДС

6 872,06 х 1,18 = 8 109,03 рубля с учетом НДС
7. Затраты по оформлению договора безвозмездного пользования приняты Оценщиком средними по городу (данные риэлтерских фирм хххх, хххх, хххх) и составляют 3500 рублей с учетом НДС.

8. Стоимость права безвозмездного пользования составит:

8 109,03 + 3 500 = 11 609 рубля, с учетом НДС

Таким образом стоимость права безвозмездного пользования объектами водоснабжения села хх в течении одного платежного периода (пять лет), рассчитанная затратным подходом, по состоянию  на  02 апреля 2012 года, с учетом НДС, составляет:        
11 609,03

(одиннадцать тысяч шестьсот девять) рублей, 03 копейки
12.2. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД

Для использования сравнительного подхода необходимо провести исследования, как минимум трех – четырех аналогов, имеющих безвозмездное право пользования помещений и сопоставимы по месту расположения и виду использования.    
Оценщиками проведено исследование рынка, цель которого - установить факт передачи объектов недвижимости на безвозмездной основе, однако подобных случаев выявлено не было. 

При отсутствии аналогов оценщики были вынуждены отказаться от применения сравнительного подхода при определении стоимости права безвозмездного пользования.

12.3. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД

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.

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

Методика оценки детально расписана в пункте 11.4. настоящего заключения.

Прогнозный период принят оценщиком 5 лет, так как согласно Задания на оценку объекты водоснабжения передаются в право безвозмездного пользования сроком на пять лет.

Величина денежного потока рассчитана оценщиком по справке МУП ЖКХ хх района ранее эксплуатирующей объекты водоснабжения села хх, данные представлены без учета НДС.

	Потенциальный валовый доход  (PGI),  руб.
	326 900

	Убытки от вакансий и неплатежей, % от PGI
	0

	Действительный валовый доход  (EGI), руб.
	326 900

	Операционные расходы, (PGI) руб.
	138 200

	Расходы на управление в том числе заработная плата персоналу, руб.
	119 800

	Эксплуатационные расходы от (PGI)
	23 800

	Прочие отчисления, руб
	39 100

	Чистый операционный доход, до уплаты налога на прибыль  ( NOI )  руб.
	6000

	Чистый операционный доход, после уплаты налога на прибыль, рублей
	4 838,71


Расчет ставки дисконтирования по модели  кумулятивного построения

Модель подразумевает оценку определенных факторов, порождающих риск недополучения запланированных доходов. При построении ставки процента за основу берется безрисковая норма доходности, затем к ней добавляются необходимые компенсации за риск, низкую ликвидность и инвестиционный менеджмент.

Математически способ кумулятивного построения можно представить в виде формулы: 

Ставка процента по модели кумулятивного построения включает:

· безрисковая норма доходности и премия за страновой риск;

· норма доходности, покрывающая несистематические риски, характерные для оцениваемого имущества.

Перечень основных факторов несистематических риска представлен далее:

1. Поправка на низкую ликвидность объекта;

2. Поправка на риск вложения в недвижимость;

3. Поправка на риск инвестиционного менеджмента.

Безрисковая ставка

Для определения безрисковой ставки можно пользоваться как среднеевропейскими показателями по безрисковым операциям, так и российскими. В случае использования среднеевропейских показателей к безрисковой ставке прибавляется премия за риск инвестирования в данную страну, так называемый страновой риск.
В качестве возможных безрисковых ставок в пределах РФ принято рассматривать следующие инструменты:

  * Депозиты Сбербанка РФ и других надежных российских банков.
Применение ставок по депозитам Сбербанка РФ и других российских банков достаточно ограничено в связи с непродолжительностью сроков, на которые принимаются депозиты (как правило, до одного-двух лет). Все это сужает возможности применения данных инструментов.
  * Западные финансовые инструменты (государственные облигации развитых стран, LIBOR).
Сложности при использовании ставки LIBOR (Libor Inter Bank Offered Rate - ставка Лондонского межбанковского рынка по предоставлению кредитов) обуславливается ее краткосрочностью (не более одного года), а также более высокими уровнями риска по сравнению с вложениями в государственные ценные бумаги. Среди государственных облигаций в оценочной практике наиболее целесообразно использовать 10-летние казначейские облигации США.

  * Ставки по межбанковским кредитам РФ (MIBID, MIBOR, MIACR).
Ставки рассчитываются сроком от 1 дня до 1 года. Очевидно, что использование значений данных ставок для расчета безрисковой доходности не является целесообразным, прежде всего вследствие их краткосрочного характера. Кроме того, доходность, заложенная в межбанковских кредитах, учитывает риск их невозврата, что также обуславливает необходимость отказа от использования данного инструмента в процессе оценки.

  * Ставка рефинансирования ЦБ РФ.

Ставка рефинансирования - процентная ставка, которую использует Центральный банк при предоставлении кредитов коммерческим банкам в порядке рефинансирования. Данная ставка могла бы по своей экономической сущности применяться, пожалуй, только при оценке кредитно-финансовых институтов, а также ставка рефинансирования является инструментом денежно-кредитной политики Центрального банка и, следовательно, используется последним для целенаправленного воздействия на финансово-банковскую сферу и далеко не всегда отражает реальную ситуацию, сложившуюся на рынке.

  * Государственные облигации РФ.

     Государственные облигации РФ представлены рублевыми и валютными финансовыми инструментами.
  * Валютные облигации РФ представлены двумя видами: внутренним (ОВВЗ) и внешним (еврооблигации). 
На практике чаще всего применяют ставку Облигации Федерального Займа, учитывая ее долгосрочность.

	Ставки рынка ГКО-ОФЗ на 02/04/2012 


	Дата
	Краткосрочная ставка, % годовых
	Среднесрочная ставка, % годовых
	Долгосрочная ставка, % годовых

	02/04/2012
	-

	6,33

	7,82



	


Информация получена на сайте http://www.cbr.ru/hd_base/GKOOFZ_MR.asp 

На основании полученных данных Безрисковая ставка принимается равной на уровне эффективной доходности долгосрочной ставке 7,82 %

       •   Премия за низкую ликвидность, есть поправка на длительность экспозиции при продаже объектов недвижимости.

Данная премия вычисляется по формуле:
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где:
П – премия за низкую ликвидность;

Rб - безрисковая ставка;

L- период экспозиции (в месяцах); 

Q- общее количество месяцев в году.

На дату проведения оценки поправка на низкую ликвидность равна 3,26%, что соответствует пяти  месяцам экспонирования объекта.
         • Поправка на риск вложения в недвижимость.

Риски вложения в объект недвижимости подразделяются на два вида. К первому относятся систематические и несистематические риски, ко второму - статичные и динамичные.
На рынке в целом преобладающим является систематический риск. Стоимость конкретной приносящей доход собственности может быть связана с экономическими и институциональными условиями на рынке. Примеры такого вида риска: появление излишнего числа конкурирующих объектов, уменьшение занятости населения в связи с закрытием градообразующего предприятия, введение в действие природоохранных ограничений, установление ограничений на уровень арендной платы.

Несистематический риск - это риск, связанный с конкретной оцениваемой собственностью и независимый от рисков, распространяющихся на сопоставимые объекты. Например: трещины в несущих элементах, изъятие земли для общественных нужд, неуплата арендных платежей, разрушение сооружение пожаром и/или развитие поблизости от данного объекта несовместимой с ним системы землепользования.

Статичный риск - это риск, который можно рассчитать и переложить на страховые компании, динамический риск может быть определен как "прибыль или потеря предпринимательского шанса и экономическая конкуренция".

Расчет премии за риск представлен в Таблице «Факторы риска, влияющие на объект недвижимости». 
Факторы риска, влияющие на объект недвижимости
	Вид и наименование риска 
	Категория риска 
	1 
	2 
	3 
	4 
	5 
	6 
	7 
	8 
	9 
	10 

	Систематический риск  

	Ухудшение общей экономической ситуации 
	динамичный 
	  
	  
	 
	 
	  
	  
	  
	
	 1 
	  

	Увеличение числа конкурирующих объектов 
	динамичный 
	  
	  
	  
	  
	1
	  
	  
	  
	  
	  

	Изменение федерального или местного законодательства 
	статичный
	  
	  
	  1
	
	  
	  
	  
	  
	  
	  

	Несистематический риск 

	Природные и чрезвычайные антропогенные ситуации 
	статичный 
	  
	1 
	
	  
	 
	  
	  
	  
	  
	  

	Ускоренный износ здания 
	статичный 
	  
	 1
	  
	  
	
	  
	  
	  
	  
	  

	Неполучение арендных платежей 
	статичный
	 
	  
	  
	1  
	   
	
	
	  
	  
	  

	Неэффективный менеджмент 
	статичный
	  
	  
	
	1
	  
	 
	  
	
	  
	  

	Криминогенные факторы 
	статичный
	  
	 1
	
	
	  
	
	  
	
	  
	  

	Финансовые проверки 
	статичный
	  
	  
	1
	
	  
	
	  
	
	  
	  

	Неправильное оформление договоров аренды 
	статичный
	  
	  
	 
	  1
	  
	  
	  
	  
	  
	  

	Количество наблюдений 
	  
	0
	3
	2 
	3
	1 
	0
	0
	0 
	1 
	0 

	Взвешенный итог 
	  
	0 
	6
	6 
	12 
	5 
	0 
	0
	0 
	9 
	0 

	Сумма 
	38 

	Количество факторов 
	10 

	Средневзвешенное значение балла 
	3,8 

	Величина поправки за риск (1 балл = 1%) 
	3,8% 


Поправка на риск инвестиционного менеджмента. Управление инвестициями предусматривает управленческий выбор среди различных вариантов финансирования или использования объекта недвижимости. Чем более рискованны и сложны инвестиции, тем более компетентного управления они требуют. Надбавку за инвестиционный менеджмент целесообразно рассчитывать с учетом коэффициента недогрузки или потерь при сборе платежей.

Поправка на риск инвестиционного менеджмента для оцениваемого объекта недвижимости целесообразно принять в размере минимальной величины отклонения так как для управления объектом достаточно одного управляющего - 1,5%.
Согласование результатов расчета ставки дисконтирования по модели кумулятивного построения
	Расчет ставки дисконта по модели кумулятивного построения
	-безрисковая ставка 
	7,82%

	
	-поправка на низкую ликвидность объекта
	4,16%

	
	-поправка на риск вложения в недвижимость
	3,80%

	
	-поправка на риск инвестиционного менеджмента
	1,50%

	
	Ставка дисконтирования
	17,28%


Расчет стоимости права безвозмездного пользования произведен Оценщиком с использованием формулы №2 настоящего заключения и приведен ниже.

	Год владения
	1
	2
	3
	4
	5

	Чистый операционный доход, после уплаты налога на прибыль, рублей
	4 838,71
	4 838,71
	4 838,71
	4 838,71
	4 838,71

	Ставка дисконтирования,  %
	17,28
	17,28
	17,28
	17,28
	17,28

	Текущая стоимость единицы
	0,85266
	0,72703
	0,619909
	0,528572
	0,450692

	Текущая стоимость денежных потоков , руб.
	4125,78
	3517,89
	2999,56
	2557,61
	2180,77

	Стоимость права безвозмездного пользования в течении 5 лет, руб. без учета НДС
	15 381,60

	Стоимость права безвозмездного пользования в течении 5 лет, руб. с учетом НДС
	18 150,29


Таким образом стоимость права безвозмездного пользования объектами водоснабжения села хх в течении одного платежного периода (пять лет), рассчитанная доходным подходом, по состоянию  на  02 апреля 2012 года, с учетом НДС, составляет:        
18 150,29
(восемнадцать тысяч сто пятьдесят) рублей, 29 копеек
13. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
Целью сведения результатов всех используемых подходов является определение преимуществ и недостатков каждого из них и тем самым выработка единой стоимостной оценки. Преимущества и недостатки каждого подхода в оценке рассматриваемого объекта определяются следующими критериями:

	Подход
	Достоинства
	Недостатки

	Сравнительный

	1. Базируется на реальных рыночных данных;
2. Отражает конъюнктуру рынка и сложившуюся практику операций купли продажи.
	1. Возможно искажение ценовой информации при недостатке сравнимых объектов на открытом рынке с адекватными характеристиками, что может негативно повлиять на итоговый результат.

	Затратный

	1. Методы оценки достаточно универсальны и применимы практически к любым видам недвижимости (в том числе и специальной);
2. Может использоваться для принятия решений об экономической целесообразности строительства пристроек или реконструкции здания.

	1. Не отражает рыночной ситуации и влияния фактора спроса на оцениваемые объекты;

2. Дает оценку только с позиций интересов производителя (застройщика);
3. Требует большой работы по учету влияния всех видов износа;

4. Требует получения надежной информации (проектно-сметная документация) по проведенным работам капитального характера от собственников.

	Доходный

	1. Дает оценку стоимости с позиций интересов пользователя (инвестора);
2. Отражает перспективную ценность объекта для пользователя;
3. Учитывает факторы эксплуатации объекта в течение срока полезного использования.
	1. Сложность и неопределенность прогнозирования будущих доходов и расходов пользователя недвижимости;
2. Неопределенность в прогнозе цен и тарифов в связи влиянием инфляции и других внешних факторов;
3. Привязка к конкретному проекту.


По мнению оценщика, все полученные результаты подходов в оценке стоимости имеют свои весовые коэффициенты.

	Показатели


	Сравнительный
	Затратный
	Доходный

	Достоверность информации
	0%
	30%
	70%

	Полнота информации
	0%
	40%
	60%

	Допущения, принятые в расчетах
	0%
	40%
	60%

	Способность учитывать действительные намерения покупателя и продавца
	0%
	50%
	50%

	Способность учитывать конъюнктуру рынка
	0%
	40%
	60%

	Способность учитывать размер, местоположения доходность объекта
	0%
	30%
	70%

	Весовой показатель достоверности метода
	0%
	38%
	62%


В общем случае обоснованная рыночная стоимость объекта представляет собой среднее - взвешенное предположении об уровне стоимости. И рассчитывается по формуле

V = 
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	Подход 
к оценке недвижимости


	Величина 
стоимости, 
руб.
	Весовой 
коэффициент
	Величина

стоимости весового коэффициента, руб.

	Затратный подход
	11 609,03
	38%
	4 411,43

	Доходный подход
	18 150,29
	62%
	11 253,18

	Сравнительный подход
	0
	0%
	0

	Итоговая величина рыночной стоимости права безвозмездного пользования объектами водоснабжения села хх, в течении одного платежного периода (пять лет), на 02.04.2012 года с  учетом НДС
	15 664,61

	Итоговая величина рыночной стоимости права безвозмездного пользования объектами водоснабжения села хх, в течении одного платежного периода (пять лет), на 02.04.2012 года с  учетом НДС, с учетом округления, рублей
	15 665


На основании имеющейся информации и данных, полученных в результате проведения настоящего анализа, с применением методик оценки, с учетом весовых коэффициентов,  итоговая величина рыночной стоимости права безвозмездного пользования объектами водоснабжения села хх в течении одного платежного периода (пять лет), рассчитанная в рамках настоящего заключения, по состоянию  на  02 апреля 2012 года, с учетом НДС, составляет:        
15 665

(пятнадцать тысяч шестьсот шестьдесят пять) рублей

                                   Оценщик                                    хххх.

                                   Оценщик                                     хххх.

                          Директор ООО «хх»                            хххх. 

� В случае использования предложения к аренде, под договором аренды подразумевается предлагаемый к заключению типичный договор аренды, либо анализируются предлагаемые условия аренды.


� Метод моделирования рыночного ценообразования используется, в основном, при массовой оценке и поэтому здесь не рассматривается.
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