ОТЧЕТ № 001 
ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ ВЕЛИЧИНЫ МЕСЯЧНОЙ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ В ОТНОШЕНИИ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ: 

нежилые помещения общей площадью 634,00 кв.м 
Адрес объекта оценки: Приморский край, город Владивосток,
                                            улица ….
Дата оценки:  05 октября 2012 г.

Заказчик: …
г. Владивосток
2012 г.

СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО

Об определении  арендной платы нежилых помещений общей площадью 634,00 кв.м, по состоянию на 05 октября 2012 г.
В соответствии с договором на оказание услуг по арендной платы имущества № 001 от 05 октября 2012 г., оценщик произвел оценку рыночной арендной платы на нежилые помещения общей площадью 634,00 кв.м,  расположенные на 5 этаже по адресу: Приморский край, город Владивосток, улица …
Оценщиком произведен визуальный осмотр оцениваемого имущества. Оценщик исходил из допущения, что оцениваемое имущество не обременено долговыми обязательствами. Проверка правовых и иных данных, предоставленных заказчиком, не проводилась. Указанная информация принята как достоверная.

Настоящий отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в настоящем  тексте целях. Понимается, что проведенный анализ и данные Оценщиком заключения не содержат полностью или частично предвзятые мнения.

После внимательного рассмотрения мы пришли к мнению, что рыночная величина месячной арендной платы за объект оценки, принадлежащие на праве собственности, на 05 октября 2012 г., не включая НДС, составляет:
171 073 (Сто семьдесят одна тысяча семьдесят три) рубля РФ
Вывод, содержащийся в отчете, получен в результате расчетов, сделанных исходя из моего опыта и профессиональных знаний, на основе информации, полученной в результате исследования рынка продажи вторичного жилья.

                 Оценка проведена, а отчет подготовлен с учетом основных положений Федерального закона «Об оценочной деятельности» №135-ФЗ от 29/07/1998 г. и в соответствии со стандартами оценки, утвержденными Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (ФСО № 1,2,3) от 20.07.2007 г.

Обращаем Ваше внимание, что настоящее письмо не является отчетом об оценке, а только предваряет последний. Отдельные части оценки, приведенные в отчете, не могут трактоваться раздельно, а только в совокупности, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения.

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

С уважением,

Оценщик 
                                                          _____________________
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1.ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ
1.1. Задание на оценку

	Объект оценки
	Рыночно обоснованная величина ежемесячной арендной платы нежилых помещений общей площадью 634,00 кв.м, 5 этаж

	Место расположения объекта аренды:
	Приморский край, г. Владивосток, ул. …

	Собственник объекта оценки:
	Российская Федерация

	Заказчик
	

	Инвентарный номер:
	05:401:002:000000001

	Балансовая (остаточная) стоимость объекта аренды:
	Данные не представлены

	Дата проведения оценки (дата оценки) объекта оценки:
	05 октября 2012 г.

	Дата (период) определения стоимости:
	05 октября 2012 г. – 09 октября 2012 г.

	Дата составления отчета:
	09 октября 2012 г.

	Вид оценки:
	Рыночная стоимость

	Расчетное состояние объекта оценки:
	Фактическое физическое и правовое состояние на дату оценки

	Цели и задачи проведения оценки:
	Определение рыночной величины месячной арендной платы за объект аренды с целью заключения договора аренды.

	Основные характеристики объекта аренды:
	Нежилые помещения 5 этаж, общей площадью 634,00 кв.м 

	Основные характеристики оцениваемой арендной платы:
	Расчетная величина месячной арендной платы представляет собой доходную часть рыночной арендной платы, без НДС, и не включает в себя коммунальные расходы. Платежный период – 1 месяц.

	Основание для проведения оценки
	Договор № 001 между … и ….

	Документы, представленные Заказчиком
	Выписка Единого государственного реестра объектов капитального строительства;
Договор на аренду недвижимого имущества, находящегося на территории Приморского края;

Акт приема-передачи здания (сооружения, нежилых помещений) от 01.08.2007 г.;

Дополнительное соглашение к договору аренды недвижимого имущества;

Технический паспорт здания (строения) от г.


1.2. Информация о Заказчике объекта оценки
	Наименование
	

	ИНН /КПП
	

	Юридический адрес:
	

	Банковские реквизиты:


	


1.3. Информация об Оценщике
	Наименование
	

	ИНН /КПП
	

	Юридический адрес:
	

	Страховой полис:
	

	СРО
	

	Банковские реквизиты:


	


1.4. Состав и качество оцениваемых прав

В данном отчете рассматривается право собственности на условиях аренды в течение одного платежного периода (1 месяц) в отношении объекта аренды: нежилые помещения 5 этаж, общей площадью 634,00 кв.м  расположенных по адресу: Приморский край, г. Владивосток, ул. …
Документы, устанавливающие указанные права при​ведены в приложении к настоящему отчету. В работе оценивается рыночная стоимость права аренды рассматриваемого здания. При этом объект оценивается без учета ограничения прав.

Право собственности: Согласно статье 209 Гражданского кодекса РФ собственнику при​надлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом (право владения - возможность иметь у себя имущество, право пользования - использовать его, право распоряже​ния - определять его юридическую судьбу: отчуждать, уничтожать и т.д.).

Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего  ему имущества любые действия, не противоречащие закону, иным правовым актам и не нарушаю​щие права и охраняемые законом интересы других лиц. Он вправе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользо​вания и распоряжения имуществом, отдавать его в залог и обременять другими способами, рас​поряжаться иным образом. Собственник может передать имущество в доверительное управле​ние другому лицу, что не влечет перехода права собственности.

Согласно ст. 606 «Договор аренды» Гражданского кодекса РФ, по договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) предоставляет арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или во временное пользование. Плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в результате использования арендованного имущества в соответствии с договором, являются его собственностью.

Качество оцениваемых прав представленных в договоре аренды могут быть разграничены по следующим позициям.

Наличие/отсутствие обременений прав пользования и владения:

- ограничение на использование ресурсов во времени – срок действия договора аренды;

- ограничения на использование энергетических ресурсов – не выявлены;

- ограничения на использование материальных ресурсов – не выявлены;

- ситуационные обременения – не выявлены;

- Функциональные обременения – арендатор обязан использовать арендуемое помещение только в целях, определенных уставными задачами Арендатора;

- запрет на субаренду – Арендатор обязан не передавать арендуемое имущество, как в целом, так и частично третьим лицам.

1.5 Основные допущения и ограничивающие условия

Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью данного отчета.
1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях.

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

3. Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта (все размеры и объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера.
4. Оценщик не обязан приводить обзорные материалы (фотографии, планы, чертежи и т.п.) по объекту аренды. Все рисунки в отчете включены исключительно для того, чтобы помочь Заказчику получить представление о собственности.

5. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку, на состояние собственности.

6. Сведения, полученные Оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений указывается источник информации.
7. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку.

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

9. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу производственной оценки, иначе как по официальному вызову суда.
10. Приведенные в отчете величины стоимости действительны лишь на дату оценки. Оценщик не несет ответственности за последующие изменения рыночных условий и, соответственно, величины арендной ставки за объект оценки.

11. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно величины стоимости объекта аренды и не является гарантией того, что рассматриваемый объект аренды будет сдан в аренду по указанной ставке.
В связи с особенностями, присущими объекту аренды и его окружению, Оценщик дополняет данный раздел следующими допущениями и ограничивающими условиями:  

12. В данном отчете требуется определить доходную часть арендной платы.

13. По причине того, что рынок продажи и аренды федеральных объектов является неразвитым, Оценщик работает с данными рынка коммерческой недвижимости Приморского края, представленными в виде публичной оферты.

14. Действительность рынка аренды коммерческой недвижимости г. Владивосток таковы, что в арендную плату за встроенные помещения уже включена плата за пользование пропорциональной долей земельного участка, приходящегося на эти помещения. Таким образом, применяя в данном отчете сравнительный подход к определению арендной платы за оцениваемое помещение, Оценщик предполагает, что плата за пользование соответствующей частью земельного участка уже включена в искомую величину.
15. Затратный подход. В рамках данного  Оценщик отказывается от применения затратного подхода для определения обоснованной величины  месячной арендной платы за сооружение. Областью применения затратного  подхода является специализированная недвижимость, недвижимость с неразвитым рынком.

16. Сравнительный подход. Оценщик применяет сравнительный подход в рамках данного отчета для расчета рыночно обоснованной величины  месячной арендной платы за сооружение.
17. Доходный подход. В распоряжении Оценщика нет достаточного количества необходимой  информации для проведения расчета доходным подходом, поэтому данный подход не может быть применен для определения рыночно обоснованной величины арендной платы.

1.6. Сертификат оценки.


Подписавший данный отчет оценщик (далее Оценщик) настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него данными:

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

2. Содержащийся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и действительны в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего отчета. Расчетная стоимость признается действительной и эффективной на дату оценки.

3. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам.

4. Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой стоимости, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в отчете.

5. Ни одно лицо, кроме подписавшего Отчет, не оказывало значительного профессионального содействия в подготовке отчета.

6. Осмотр объекта оценки была привлечена …  осмотр объекта оценки 05/10/2012 г.

7. Анализ, мнения и выводы были получены, а отчет составлен в полном соответствии с:

· Требованиями Федерального закона «Об оценочной деятельности в РФ» №135-ФЗ от 29.07.1998 г.;

· Федеральными стандартами оценки, утвержденными «Приказом» Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (ФСО №1, 2, 3) от 20.07.2007 г.;

· Стандарты и правила, утвержденные Решением Совета Партнерства НП «СМАОс»:

· - Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов-Оценщиков «СМАО» «Оценка недвижимости» (Решение Совета Партнерства НП «СМАОс» от « 15 » августа 2008 года Протокол № 78 от 15 августа 2008 года, с изменениями и дополнениями внесенными Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» Протокол № 184 от 19 октября 2010 года);

· - Правила деловой и профессиональной этики Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов-Оценщиков «СМАО» (Решение Совета Партнерства НП «СМАОс» от « 18 » июля 2008 года Протокол № 74 от 18 июля 2008 года, с изменениями и дополнениями внесенными Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» Протокол № 184 от 19 октября 2010 года).

8. Стандарты оценки, указанные в сертификате оценки, применяются в силу их обязательности применения по Российскому законодательству.

9. Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения и выводы, были собраны с наибольшей степенью использования знаний и умений, и являются, на мой взгляд, достоверными и не содержащими фактических ошибок.

10. Задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, максимального, или заранее оговоренного результата.

11. Результат оценки признается действительным только на дату оценки  05/10/2012 г. 

2.ОСНОВНЫЕ ПОНЯТИЯ И МЕТОДОЛОГИЯ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ
2.1. Определение рыночной стоимости объекта оценки

Определение рыночной стоимости приведено в соответствии с Федеральным Законом Российской Федерации «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

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

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

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

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме».

Определение рыночной стоимости объекта оценки, в Стандартах оценки, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности РФ, совпадает с определением данным выше.

2.2. Основные понятия и определения

В соответствии с Федеральными стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 20/07/2007г., определены следующие понятия:
Объект оценки - объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.

Цена объекта оценки определяется как денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки.

Стоимости объекта оценки определяется как расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости.

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.

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.

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.

Цели и задачи проведения оценки подразумевают два параметра, составляющие  важную часть задания на оценку:

- Вид стоимости, который подлежит определению;

- Цель (назначение), для которой производится оценка (как правило, для совершения каких-либо сделок, участия в правовом обороте).

Согласно ст.606 ГК РФ по договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или во временное пользование. Где, плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в результате использования арендованного имущества в соответствии с договором, являются его собственностью. 
Если имущество передается арендатору на праве владения и пользования, эти права самостоятельным имущественным объектом, который можно именовать  арендными правами (правом аренды) и который может быть предметом самостоятельных сделок. Следовательно, обладать стоимостью, толковаться как имущественное право, и являться объектом оценки.
Интерес, который арендатор приобретает по договору аренды (право аренды) представляет собой  право пользования и владения на определенный период времени при определенных условиях.

Передача права аренды происходит посредством механизма аренды, возмездный характер передачи прав обеспечивается уплатой арендной платы. Т.е. за каждый арендный платеж арендатору передается соответствующий период обладания арендными правами на недвижимое имущество.
Отсюда, арендную плату можно трактовать как цену права пользования или пользования и владения недвижимым имуществом в течение определенного срока (платежного периода). Следовательно, ставка арендной платы – это цена права пользования и владения единицей площади объекта недвижимости в течение определенного срока.  Используя такую трактовку, мы приходим к выводу, что арендная плата является стоимостью права аренды в течение одного платежного периода на условиях определенных договором аренды. В результате. Объектом оценки является право аренды недвижимого имущества (право пользования или совокупность прав пользования и владения) в течение одного платежного периода на условиях, определенных договором аренды. Соответственно, видом определяемой стоимости является рыночная стоимость.
Объект аренды – объект, в отношении которого рассматривается величина арендной платы. В данном отчете объект аренды включает в себя нежилые помещения, расположенные на 2 этаже общей площадью 634,00 кв.м.

Договор аренды (имущественный найм) (ст.606 ГК РФ) – договорное соглашение, по которому арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или во временное пользование. Где, плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в результате использования арендованного имущества в соответствии с договором, являются его собственностью. 

Арендная плата (ст.614 ГК РФ) -  это плата за пользование объектом аренды. Порядок, условия и сроки внесения арендной платы определяются договором аренды. В контексте «определения арендной платы» под арендной платой подразумевается арендный платеж за первый платежный период.
Арендный платеж -  сумма арендной платы, уплачиваемая по договору аренды за один платежный период.

Платежный период -  интервал времени между установленными условиями договора аренды датами арендных платежей.
Арендная ставка (ставка арендной платы) – арендный платеж, отнесенный к количеству единиц измерения  объекта аренды (например, за 1 квадратный метр).

Срок аренды (ст.610 ГК РФ) – период времени, на который заключается договор аренды.

Период действия арендной ставки – период, определяемый условиями договора аренды, в течение которого будет использоваться определенная Оценщиком и установленная договором аренды арендная ставка. Может быть меньше срока аренды.
Расчетный период – элементарный, определяемый условиями договора аренды, период времени, на который устанавливается ставка арендной платы.

2.3. Нормативная база и обоснование применения используемых стандартов.

В соответствии с целями и задачами проведения оценки, в соответствии с видом определяемой стоимости, и исходя из вида оцениваемых прав, в качестве нормативной основы для проведения оценки использованы:

· Федеральный закон № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в действующей редакции);
· Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО №1), утвержденные приказом 256 Минэкономразвития России 20/07/2007г.;
· Федеральный стандарт оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), утвержденные приказом 255 Минэкономразвития России 20/07/2007г.;
· Федеральный стандарт оценки №3 «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), утвержденные приказом 254 Минэкономразвития России 20/07/2007г.;
· Стандарты и правила, утвержденные Решением Совета Партнерства НП «СМАОс»:

· - Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов-Оценщиков «СМАО» «Оценка недвижимости» (Решение Совета Партнерства НП «СМАОс» от « 15 » августа 2008 года Протокол № 78 от 15 августа 2008 года, с изменениями и дополнениями внесенными Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» Протокол № 184 от 19 октября 2010 года);

· - Правила деловой и профессиональной этики Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов-Оценщиков «СМАО» (Решение Совета Партнерства НП «СМАОс» от « 18 » июля 2008 года Протокол № 74 от 18 июля 2008 года, с изменениями и дополнениями внесенными Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» Протокол № 184 от 19 октября 2010 года).

· Гражданский кодекс Российской Федерации;
· Градостроительный кодекс Российской Федерации;

· Земельный кодекс Российской Федерации.

Обоснования применения используемых стандартов и указанной выше нормативной базы:
· Оценщик является субъектом Российской Федерации и производит оценку на ее территории;

· Результаты оценки будут использованы на территории Российской Федерации;

· В данном отчете применяются нормативные документы, регулирующие оценочную деятельность и имущественно-правовые отношения в Российской Федерации.

2.4. Этапы исследования

В соответствии с требованиями к проведению оценки, предусмотренными ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», оценка рыночно обоснованной величины арендной платы рассматриваемого объекта включила в себя следующие этапы:
1) Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку

2) Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки

3) Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов
4) Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости объекта оценки

5) Составление отчета об оценке.

2.5. Обзор  общепринятых подходов оценки

Для оценки используются три основных подхода: затратный, сравнительный и доходный. Согласно ФСО №1«Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки»:
Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным  или экономическим устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устаревания.

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 
Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения.

Согласно методическим источникам по оценке рыночной стоимости подходы к оценке имеют следующие описания:
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 оценки величины арендной ставки или платы объектом оценки является не сам объект недвижимости (полное право на него), а совокупность «частичных» прав  пользования и владения в течение  определенного срока – срочное право аренды. Поэтому затратный подход основан на следующей предпосылке: благоразумный арендодатель не пожелает сдать в аренду объект в аренду по ставке меньшей, чем обеспечит ему возврат капитала (и доход на капитал), вложенного в приобретение свободного земельного участка и создания 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 отличии от стоимости права собственности на объект заключается в том. Что если в последнем случае требуется рассчитать сумму, которая бы компенсировала затраты собственника при ее регулярном получении (по договору аренды).
Затратный подход к оценке рыночной арендной ставки представляет собой «обратную задачу» теории оценки. Обратная задача опирается на «базовый постулат» теории оценки – чем более корректны расчеты по всем трем подходам, тем более близки их результаты. Т.е. при известной стоимости актива (найденной сравнительным и/или затратными подходами) и нормой доходности определяется чистый операционный доход и ставка аренды.

Сравнительный подход

Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи или аренды по аналогии, т.е., 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 (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. 

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 недвижимости больше, чем доход для его бизнеса, который как ожидается, будет приносить в течение этого срока данное право аренды. Подход может указать верхнюю границу арендной платы, которая может быть уплачена без чрезмерного ущерба для бизнеса арендатора.
Подход отражает точку зрения арендатора, который определяет предельно допустимую величину ставки арендной платы, опираясь на свои представления  о допустимой величине части ожидаемых им предпринимательских доходов, которую он считал бы возможным отдавать за пользование и владение арендуемым помещением для извлечения этих доходов.
Оценщику следует распределить доход от бизнеса типичного арендатора между всеми видами факторов производства, вычленяя сумму, «генерируемую» недвижимостью, т.е. определяя «добавочную продуктивность» земли и улучшений по остаточному принципу. Эта сумма («добавочная продуктивность») и будет определять величину рыночной арендной платы типичного арендатора за пользование и владение объектом недвижимости в течение соответствующего периода.

Согласование результатов

В зависимости от конкретной ситуации, результаты, полученные при использовании каждого из трех подходов, могут в большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой оценки стоимости зависит от назначения оценки, имеющийся информации и степени ее достоверности. Для определения итоговой оценки стоимости обычно  используется метод ранжирования результатов.
3. ОБЪЕМ И ГЛУБИНА ИССЛЕДОВАНИЯ
В данном отчете используется следующая информация:
· Перечень документов, использованных при определении количественных и качественных параметров объекта оценки, представлен в содержании Приложения «Документы, предоставленные заказчиком»;

· Перечень источников данных, используемых в Отчете, представлен в разделе «Источники информации» в Приложении;
· Осмотр объекта аренды был произведен 05 октября 2012 г. … В приложении представлены фотоматериалы по результатам осмотра объекта аренды;

· Степень надежности и полноты использованной рыночной информации оценивается следующим образом, в т.ч.:

· Использованные источники информации: высокая степень надежности;

· Наличие и полнота рыночной информации о сопоставимых объектах представлена недостаточно полно, личный осмотр сопоставимых объектов произвести не представляется возможным, поскольку возникает необходимость заключения договоров с риэлтерскими компаниями в качестве покупателя и/или арендатора предполагаемой недвижимости;
· Все участники составления Отчета имеют профессиональное базовое образование в области оценки. Ниже приведен список специалистов-оценщиков, учувствовавших в выполнении работ:

ФИО
Диплом о профессиональной переподготовке Дальневосточного государственного технического университета (ДВПИ имени В.В.Куйбышева) ПП № 000000 от …… г., регистрационный № 001.

4. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБЪЕКТА АРЕНДЫ
Описание объекта оценки предназначено для определения количественных и качественных характеристик объекта. Для этого Оценщик приводит в отчете и анализирует как внешние, так и внутренние факторы, влияющие на величину арендной платы.
Объект оценки представляют собой нежилые помещения общей площадью 634,00 кв.м, 5 этаж,  расположенные по адресу: Приморский край, город Владивосток, улица… Описание объекта оценки представлено ниже:
	Месторасположение объекта оценки
	Расположение здания, в котором находятся рассматриваемые жилые и нежилые помещения, можно отнести к центральной зоне города Владивосток. Адрес объекта: г. Владивосток, ул. … 

	Границы окружения и структура улиц
	Окружение - территория, подверженная тем же влияниям, что и рассматриваемый объекта. Основу структуры образует транспортная магистраль города – улица …. Площадка объекта со всех сторон ограничена существующей застройкой жилого, административного, многопрофильного, торгового назначения. Радиус принят в размере 1,0 км от объекта оценки.

	Транспортная инфраструктура
	Объект недвижимости расположен вдоль проезжей части ул. ….. Объект оценки удален от остановок общественного транспорта и основных транспортных узлов центральной части города. В 10 минутах пешего хода от оцениваемого объекта находится остановка общественного транспорта «Краевая больница», в 15 минутах – остановка «Семеновская», откуда отходят многочисленные маршруты автобусов, позволяющие попасть практически во все районы города без пересадок. В 150 м от оцениваемого объекта проходят железнодорожные пути. У входа  здание, в котором расположен оцениваемый объект, имеется небольшая парковка. В непосредственной близости торговых и административно-деловых центров нет. Уровень транспортной доступности – средний.

	Факторы удобства
	Подъезд к зданию осуществляется со стороны улицы Авроровской. Ближайшее окружение представлено в основном жилыми, административными зданиями. Недалеко от оцениваемого объекта находятся здание общежития ДВГУ, Краевая клиническая больница, гаражи и др.

	Экология
	Экологическое состояние среды описывается величинами превышения концентрации химических элементов над ПДК (предельно допустимые концентрации), называемыми суммарными показателями загрязнения (СПЗ). Для почв и донных осадков СПЗ определялись по 22 элементам, в т.ч. свинцу, мышьяку, ртути. Выявлено 4 типа экологических обстановок – удовлетворительная (СПЗ<8), допустимая (8<СПЗ<16), напряженная (16<СПЗ<32)  и критическая (СПЗ>32).

Объект находится  в зоне с удовлетворительной (СПЗ<8)   экологической обстановкой, типичной для данного окружения. Опасности, вызванные окружающей средой не имеет.


Рассматриваемые нежилые помещения располагаются в здании общежития 1969 года постройки. В здании расположены: монтажная компания …... Общая площадь оцениваемых помещений составляет 634,0 кв.м. В настоящее время рассматриваемые оцениваемые  помещения используются в качестве гостиницы.
Описание первичного объекта недвижимости (здания)

	Наименование объекта недвижимости
	Здание общежития

	Местоположение объекта
	г. Владивосток, ул. ….

	Собственник объекта недвижимости
	Российская Федерация

	Балансодержатель объекта оценки
	

	Общая площадь здания, кв.м
	4 005,40 кв.м

	Этажность
	5

	Класс капитальности здания
	I

	Год постройки
	1969

	Нормативный срок службы, лет
	150

	Фактический срок службы, лет
	43

	Характеристика основных конструктивных элементов оцениваемого объекта

	Элемент
	Конструктивное решение
	Состояние

	Фундамент
	Сборные железобетонные блоки
	Трещины, частичное разрушение, следы увлажнения цоколя (износ 21-40%)

	Стены
	Кирпичные
	Трещины и выбоины, отслоение и отпадение штукатурки стен, карнизов и перемычек, выветривание швов; ослабление кирпичной кладки, выпадение отдельных кирпичей, трещины в карнизах и перемычках, увлажнение поверхности стен (износ 21-30%)

	Перегородки
	Кирпичные
	Сколы, трещины на поверхности, глубокие трещины в местах сопряжений со смежными конструкциями (износ 21-40%)

	Перекрытия
	Железобетонные плиты
	Трещины в швах между плитами, незначительное смещение плит относительно одна другой по высоте вследствие деформаций,  отслоение выравнивающего слоя в заделке швов, следы протечек в местах опирания плит на наружные стены (износ 21-30%)

	Кровля
	Рубероид, залит гудроном
	Вздутия мастичного покрытия и повреждения (трещины, отслаивания в местах сопряжения с вертикальными конструкциями), ржавление и значительные повреждения настенных желобов и ограждений решетки; повреждения деталей водоприемных устройств (износ21-40%)

	Полы
	Дощатые, линолеум
	Истертость у дверей и в проходных местах (износ 21-40%)

	Оконные проемы
	2-х створные деревянные
Пластиковые
	Оконные переплеты рассохлись, покоробились и расшатаны в углах (износ 21-40%, 10%)

	Дверные проемы
	Филенчатые
	Поверхностные трещины в местах сопряжения коробок (колод) со стенами и перегородками, стертость дверных полотен и щели в притворах (износ 21-40%)

	Внутренняя отделка
	Керамическая плитка, окраска водными составами, побелка, оклейка обоями
	Трещины и сколы в плитах ,частичное выпадение или неплотное прилегание плиток, окрасочный слой местами потемнел (износ 21-40%)

	Электроснабжение
	Скрытая
	Неисправность, ослабление закреплений и отсутствие отдельных приборов (розеток) (износ 21-40%)

	Канализация
	Чугунные трубы
	Ослабление мест присоединения приборов, повреждение эмалированного покрытия моек, раковин, умывальников, ванн на площади до 10 % их поверхности (износ 21-40%)

	Отопление 
	Центральное
	Ослабление прокладок и набивки запорной арматуры, нарушения окраски отопительных приборов и стояков, нарушение теплоизоляции магистралей в отдельных местах, капельные течи в местах врезки запорной арматуры

	Система холодного, горячего водоснабжения
	Стальные трубы
	Ослабление сальниковых набивок и прокладок кранов и запорной арматуры, в некоторых смывных бачках имеются утечки воды, повреждение окраски трубопроводов в отдельных местах, капельные течи (износ 21-40%)


Уровень износа конструктивных элементов здания определен в соответствии в Правилами определения степени износа: «Ведомственные строительные нормы по определению износа ВСН-58-88р». Здание, в котором располагаются оцениваемые помещения, находится в удовлетворительном состоянии. В качестве исходных данных приняты степени и объемы повреждений конструктивных элементов, выявленные в результате осмотра оцениваемого здания.
Описание помещений общей площадью 634,00 кв.м, расположенных по адресу: г. Владивосток, ул. …
	Текущее использование
	Гостиница

	Площадь помещения, кв.м
	634,00 кв.м

	Этаж
	Пятый

	Вид из окна
	Окна во двор

	Расположение помещения
	Смежно-изолированное

	Планировка
	Односторонняя

	Высота потолков
	3 м

	Внутренняя отделка
	Потолок – побелка

Стены – штукатурка, побелка, обои, покраска, 

Пол – линолеум

Окна – деревянные, пластиковые

Двери  - филенчатые

	Состояние отделки
	Удовлетворительное

	Физическое состояние помещения
	Помещение пригодно к использованию по функциональному назначению, имеют дефекты, устранимые с помощью косметического ремонта

	Обеспеченность связью и коммунальными услугами
	Электроосвещение, отопление, канализация,  водоснабжение, телефон, радио

	Наличие парковки и вспомогательных помещений
	Небольшая парковка у здания

	Обеспечение безопасности
	Сигнализация, вахта на входе у здания


В настоящее время оцениваемы помещения используются в качестве гостиницы. Помещения расположены на втором этаже, пригодны к использованию. Клиентами являются «приехавшие» в больницу, в командировку. Замена обоев происходит один раз в три года, побелка стен, потолков – два раза в год. По всем техническим характеристикам, а так же исходя из площади объекта и окружения здания, данное помещение можно использовать в качестве многопрофильных.
5.   ОБЗОР СОЦИЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО ПОЛОЖЕНИЯ ПРИМОРКОГО КРАЯ 

5.1. Итоги социально-экономического положения Приморского края на 2012 год

Таблица 5.1. Основные социально-экономические показатели Приморского края,

характеризующие итоги  2011 года

	
	Январь-март

 2012
	В % к 

январю-марту

2011
	Справочно

январь-март 2011 

в % к

 январю-марту 2010

	Индекс выпуска продукции и услуг по базовым видам экономической деятельности
	х
	104.2
	114.7

	Оборот организаций по хозяйственным видам  экономической деятельности,  млн. рублей
	214791.0
	105.41)
	120.01)

	Индекс промышленного производства
	х
	108.7
	123.9

	добыча полезных ископаемых
	х
	93.8
	121.1

	обрабатывающие производства
	х
	109.8
	137.2

	производство и распределение 
электроэнергии, газа и воды
	х
	109.0
	104.9

	  Индекс производства по видам 

  деятельности:
	
	
	

	лесозаготовки
	х
	106.1
	102.5

	рыболовство
	х
	121.4
	101.3

	Продукция сельского хозяйства, млн. рублей
	2682.0
	104.5
	103.0

	Инвестиции в основной капитал (оценка),  млн. рублей
	29229.1
	76.8
	1.6p

	Объем работ и услуг, выполненный собственными силами, по виду деятельности «Строительство»,млн. рублей
	12193.0
	85.4
	1.6p

	Ввод в действие жилых домов,  тыс. м2 общей площади
	72.8
	76.4
	1.7p

	Грузооборот транспорта, млрд. т-км
	16.7
	112.7
	103.0

	Объем услуг связи,  млн. рублей
	5024.1
	97.9
	105.1

	Оборот розничной торговли,млн. рублей
	50345.3
	108.2
	103.9

	Оборот общественного питания,млн. рублей
	1873.1
	102.2
	101.2

	Объем платных услуг населению, млн. рублей
	26058.3
	107.2
	112.8

	Номинальные денежные доходы на душу  населения в месяц2), рублей
	17976.9
	114.0
	112.0

	Реальные располагаемые  денежные доходы  населения2),  %
	х
	107.7
	103.4

	Среднeмecячная начисленная

заработная плата одного работника2):          
	
	
	

	номинальная, рублей
	25910
	116.3
	111.0

	реальная, %
	х
	109.9
	103.4

	Средний размер назначенных месячных пенсий на 1 января 2012
	
	
	

	номинальный, рублей
	8408.0
	109.23)
	122.8

	реальный, %
	х
	103.73)
	114.3

	Просроченная задолженность по выплате средств на зарплату 

на 1 апреля 2012 всего4), тыс. рублей
	52205
	1.5p5)
	2.2p6)

	из нее:
	
	
	

	из-за отсутствия финансирования из бюджетов всех уровней
	2010
	-
	-

	        из нее из краевого бюджета
	2010
	-
	-

	Индекс потребительских цен, март 2012 к декабрю 2011,  %
	101.6
	105.17)
	102.18)

	Величина прожиточного минимума за IV квартал 2011 года в среднем на душу населения в месяц9), рублей
	7336
	106.910)
	102.511)

	Естественная убыль населения2), тыс. человек
	-1.1
	68.4
	124.9

	Численность официально зарегистрированных безработных (на конец периода), человек
	21453
	80.7
	72.0

	1) В действующих ценах.

2) Оценка.

3)  В % к 1 января  2011  г.

4) В крупных и средних организациях сельского хозяйства, охоты, лесозаготовок, рыболовства, рыбоводства, строительства, транспорта, образования, культуры, здравоохранения и предоставления социальных услуг, по добыче полезных ископаемых, производству и распределению электроэнергии, газа и воды, управлению недвижимым имуществом, научным исследованиям и разработкам, удалению сточных вод и отходов.

5) В % к 1 апреля 2011 г.

6) В % к предыдущему месяцу.

7) Март 2012 г.  в  %  к марту  2011 г.

8) Март  2011 г.  в  %  к декабрю  2010 г.

9) Установлена  постановлением Администрации Приморского края №12-па от 27.01.2012 г.

10) В  %  к IV  кварталу 2010  г.

11) В %  к  III  кварталу 2011 г.


По утвержденной оценке на 1 января 2012 года в Приморском крае постоянно проживало 1950.5 тыс. человек. За январь-февраль численность населения уменьшилась на  1243 человека и на  1 марта 2012 года составила 1949.2 тыс. человек.

Сокращение численности происходило как за  счет естественной убыли – 63%, так и по причине миграционного оттока – 37% .

Таблица 5.2. Показатели естественного движения населения 

	
	Январь-февраль

	
	человек
	на 1000 человек 

населения

	
	2012
	2011
	прирост,

снижение (-)
	2012
	2011
	2012

в % к 2011

	Родившихся
	3894
	3369
	525
	12.2
	10.7
	114.0

	Умерших
	4675
	4606
	69
	14.6
	14.6
	100.2

	из них детей

в возрасте                                                     до 1 года       
	38
	34
	4
	9.7
	8.9
	109.0

	Естественная убыль 
	-781
	-1237
	х 
	-2.4
	-3.9
	61.5

	Зарегистрировано 

браков
	1771
	1596
	175
	5.5
	5.1
	107.8

	разводов
	1405
	1287
	118
	4.4
	4.1
	107.3


1) Здесь и далее в разделе показатели помесячной регистрации рассчитаны с учетом итогов ВПН-2010.

2) На 1000 родившихся.


В январе-феврале 2012 года, по сравнению с январем-февралем 2011 года, отмечалось увеличение числа родившихся в 28 и числа умерших в 19 городах и районах края.

За два месяца 2012 года в крае умерло на 20.1% больше, чем родилось  (за январь-февраль 2011 – на 36.7%). Наибольшее превышение имело место в Партизанском (в 1.8р), Спасском (в 1.7р) и Арсеньевском (в 1.5р) городских округах, в Спасском и Дальнереченском (в 1.8р), Кавалеровском и Хорольском (в 1.5р) муниципальных районах. 

Естественная убыль населения сохранялась на 28 территориях края, и в сравнении с январем-февралем 2011 года, в целом по краю, уменьшилась на 36.9%. 

На 1000 заключенных браков пришлось 793 развода (в 2011 – 806). 

Мужская смертность превысила женскую на 16.5% и составила 2516 человек. 

Число прибывших в Приморский край из других регионов России за январь-февраль 2012 года составило 2567 человек (на 18.6% больше  2011), из других стран – 1038 человек (на 5% больше). Выехало в другие регионы России  3175 человек (на 26.8% больше), а в другие страны –  892 человек (в 7.6р больше  2011). Увеличение количества выбывших объясняется окончанием срока временной регистрации (9 месяцев и более) у некоторых мигрантов, зарегистрированных в 2011 году. За два месяца текущего года сменили место жительство на территории края - 5828 приморцев (на 24% больше 2011).  

          Численность экономически активного населения в марте 2012 года, по оценке, составила 1070.3 тыс. человек (55% общей численности населения края). В их числе 981.6 тыс. человек  (91.7%) были заняты в экономике и 88.7 тыс. человек не имели занятия, но активно его искали, и классифицировались как безработные. Общий уровень безработицы составил 8.3%. 

5.2. Обзор рынка недвижимости города Владивосток

В настоящее время рынок недвижимости принято классифицировать на такие сегменты:

рынок жилья; рынок коммерческой недвижимости;  рынок земли;  рынок работ, услуг.

В данной отчете представлен анализ рынка коммерческой недвижимости.

Формирование рынка нежилых помещений (коммерческой недвижимости) было инициировано приватизацией предприятий. В зависимости от назначения помещений в составе рынка коммерческой недвижимости выделяют рынки:

· 
офисов;

· 
торговых площадей;

· 
выставочных площадей;

· 
производственных помещений;

· 
складских помещений и др.

Развитие рынка нежилых помещений, как и другой недвижимости определяется:

Экономическим ростом или ожиданием такого роста;

Финансовыми возможностями для приобретения недвижимости;

Взаимосвязью между стоимостью недвижимости и экономической перспективой того или иного района.

Рынок купли-продажи коммерческой недвижимости находится на стадии формирования. Большинство объектов коммерческой недвижимости, находящихся в собственности, были получены в ходе приватизации. Вторичные сделки осуществляются недостаточно часто и касаются в основном объектов торгового и офисного назначения. Зачастую торговый и офисные помещения приобретаются путем покупки жилых помещений и перевода их в нежилой фонд, это касается в основном цокольных и первых этажей зданий, расположенных в центральных районах города.

В настоящее время объекты недвижимости попадают на рынок по трем каналам: Помещения, находящиеся в муниципальной собственности и предлагаемые городским комитетом по управлению муниципальным имуществом. После проведения массовой приватизации в 1992 - 1994 гг., когда была продана большая часть объектов муниципальной собственности хорошего качества, в настоящее время в основной своей массе выставляются на продажу и сдаются в аренду помещения невысокого качества, они предлагаются во всех частях города, часто расположены в жилых домах в цокольных и подвальных помещениях.

Здания и помещения, продаваемые в случае обращения взыскания на недвижимое имущество должника. Однако, продавцов (владельцев объектов) в этих случаях нельзя рассматривать как добровольных участников сделки.

Объекты недвижимости, в добровольном порядке выставляемые на продажу и сдаваемые в аренду их собственниками. В эту категорию попадают объекты самого разного качества, как по физическим параметрам, так и по характеру отделки и обеспеченности факторами удобства.

Дальнейший анализ требует определить области сбора необходимой для выполнения оценки рыночной информации об арендных ставках и условиях продажи объекте недвижимости, для чего необходимо предварительно выяснить, в какие сегменты рынка вписан оцениваемый объект.

При решении этой задачи Оценщик исходил из принципа лучшего и наиболее эффективного использования, требующего выполнения четырех критериев: использования оцениваемых объектов должно быть физически возможным, законодательно разрешенным, экономически оправданным и приносящим максимальную прибыль. Учет всех критериев позволяет выбрать из всего спектра возможностей то единственно использование объекта, которое обеспечивает максимальную величину его стоимости.

Владивосток еще с советских времен накопил немалый потенциал производственных и складских помещений. Промышленные предприятия, торговые и автомобильные базы, базы комплектации, порты, стройиндустрия и пр. имели их в достатке и строили новые.

Так что найти нужные под производство или складирование помещения не составляет большого труда. Поиск облегчается тем, что Владивосток имеет довольно плотную концентрацию предприятий в промышленных зонах. Это побережье бухт Золотой Рог и Диомид, долины Первой и Второй речек, долина реки Объяснения, 28-й километр.

Есть среди них практически бросовые, ценность которых -исключительно в площади. Предлагаются в аренду также действующие цеха- с оборудованием, пакетами заказов под производство, коллективами и пр.
Основными центральными улицами г.Владивосток, на которых располагаются наибольшее количество объектов коммерческого назначения, являются:  Океанский проспект, ул. Адмирала Фокина, ул. Светланская, проспект Красного Знамени, ул. Суханова и др.  Крупнейшие торговые центры располагаются на улицах: Океанский проспект, ул. Светланская, Комсомольская, Семеновская, Выселковая и проспект 100 лет Владивостоку. 

Объекты административного (офисного) назначения 

Диапазон цен предложений на продажу для объектов, располагающихся на центральных улицах города с качеством внутренней отделки приближенной к евро-стандарту (класс В) составляет: от 67 000 до 112 000 руб. за 1 кв.м.  Диапазон цен предложений на продажу для объектов, располагающихся на окраине города с качеством внутренней отделки эконом - класса составляет: от 32 000 до 75 000 руб. за 1 кв.м. Средневзвешенная цена предложений на продажу на окраине города составила: 48 733 руб. за 1 кв.м. 

Диапазон арендных ставок для объектов, располагающихся на центральных улицах города с качеством внутренней отделки приближенной к евро-стандарту (класс В) составляет: от 850 до 1 200 руб. за 1 кв.м. в месяц.  Диапазон арендных ставок для объектов, располагающихся на центральных улицах города с качеством внутренней отделки эконом - класса составляет:  от 600 до 1 000 руб. за 1 кв.м. в месяц.  Средневзвешенная арендная ставка на центральных улицах города составила:  878 руб. за 1 кв.м. в месяц.  Диапазон арендных ставок для объектов, располагающихся на окраине города с качеством внутренней отделки эконом - класса составляет:  от 300 до 600 руб. за 1 кв.м. в месяц.  Средневзвешенная арендная ставка на окраине города составила:  573 руб. за 1 кв.м. в месяц
. 
Наблюдаемый перечень офисных зданий, в которых ежеквартально фиксируется ставка аренды, начиная с 2007 года
	Улица
	Дом
	Ставка, 1кв.м/руб./месяц

	Карбышева
	4
	950

	Семеновская
	29
	2 000

	100 лет Владивостоку
	155
	900

	Алеутская 
	11
	834

	Бородинская
	46/50
	750

	Калинина
	42
	561

	Комсомольская
	1
	1100

	Комсомольская
	3
	900

	Красного Знамени
	59
	964

	Нерчинская
	10
	660

	Пасадная
	20
	669

	Русская
	17
	1000

	Светланская
	165
	750

	Светланская
	167
	730

	Верхнепортовая
	38
	777

	Уборевича
	5а
	1200

	Черемуховая
	7
	950

	Мордовцева
	6
	925

	Пограничная
	15в
	1000

	Вехнепортовая
	68а
	500

	Океанский проспект
	17
	1620

	Средняя ставка
	
	942
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Рис. 5.1. Динамика средней ставки аренды гор. Владивосток 1 квартал 2010 года. – 2 квартал 2012 года
Наблюдаемый перечень офисных зданий, представляет перечень зданий, в которых фиксируется средняя ставка аренды с 2007 года, дана ставка аренды на 1-ый квартал 2012 года. Ставка аренды включает в себя коммунальные платежи в размере 30% от месячной стоимости арендной платы и не включает оплату телефона и интернета. (Данные Научно-практического журнала «Дальневосточный оценщик» №2(39) 2012 года, стр. 74)

Вообще очень многое зависит от того, какую цену установит собственник помещений. Как правило, в арендную плату не включаются НДС и коммунальные услуги.

Если говорить о перспективе, то можно предположить, что оживление промышленного производства сделает более востребованными соответствующие помещения. Тогда и цены на их аренду могут существенно подрасти.

5.3. Выводы

Приморский край становится, по мере развития законодательной базы, привлекательным не только для отечественных, но и для иностранных инвесторов, как в плане территориальном, так и в плане концентрации квалифицированной рабочей силы. Но динамика прямых  инвестиций остается на низком уровне. Инвесторов отпугивает отсутствие внятной экономической стратегии, как на уровне отдельных предприятий, так и на территории Приморского края в целом. По-прежнему для иностранных инвесторов привлекательными остаются предприятия и организации тех отраслей промышленности, в которых происходит быстрая отдача.

В связи с этим, во многих отраслях промышленности, строительстве, социальной сфере, тенденции развития региона направлены на осуществление целевых инвестиционных вложений с коротким периодом окупаемости и стабильной доходностью. 

Улучшается социально-экономическое развитие столицы Приморского края, несмотря на трудности, связанные с дефицитом земли и демографическим спадом.

На момент оценки в регионе сложилась сравнительно благоприятная экономическая ситуация, которая ставит бизнес в условия, когда темпы его дальнейшего развития полностью определяются его внутренним потенциалом и экономическим местом отрасли, в котором оно работает.

6. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ
Наилучшее и наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой стоимости.
Вывод о наилучшем и наиболее эффективном использовании должен следовать из анализа окружающей объект рыночной среды, перспектив ее изменения, исследования ресурсного потенциала оцениваемого объекта, свойств помещений.
Как следует из определения рыночной стоимости, способ использования недвижимости, определяющий ее наиболее эффективное использование, должен быть типичен для рынка недвижимости того района, где она расположена. Оценщик на стадии анализа «экономической оправданности» сводит варианты использования объекта к тем, которые наиболее вероятны с сложившихся рыночных реалиях и правовом поле. Наилучшее и наиболее эффективное использование - это типичное использование для данной местности.
Понятие «Наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных, и юридически допустимых видов использования, имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость земли.
Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования по следующим критериям:
Юридическая правомочность: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических зонах и экологическим законодательством.
Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности способов использования.
Финансовая оправданность: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу участка.
Максимальная продуктивность: рассмотрение того, какое финансово осуществимое использование будет приносить чистый максимальный доход или максимальную текущую стоимость.
Способ наилучшего и наиболее эффективного использования недвижимости может либо достигаться на основе уже существующих строений, либо предполагать сооружение принципиально новых улучшений, что требует рассмотрения земельного участка как свободного. Исходя из этого, Оценщики применяют при анализе наилучшего использования недвижимости два приема:
· наиболее эффективное использование участка как незастроенного;
· наиболее эффективное использование участка как застроенного.
В данном отчете требуется оценить рыночно обоснованную величину арендной платы за нежилые помещения для размещения банкомата. Так как в данном отчете определяется рыночно обоснованная величина арендной платы за встроенные помещения, которые рассматриваются в существующих границах и объеме (первичный объект недвижимости), исключая рассмотрение варианта сноса первичного объекта недвижимости или его реконструкции/надстройки, проведение анализа земельного участка как незастроенного считалось бы некорректным.
Таким образом, в данном разделе производится анализ земельного участка только как застроенного.
Анализ наиболее эффективного использования застроенного участка делают по двум причинам:
1) Идентификация вида использования объекта недвижимости, обеспечивающего наибольший общий доход на вложенный капитал.
2) Выявление на рынке объектов недвижимости одинакового назначения с сопоставимым уровнем эффективного использования.
6.1.Анализ участка с имеющейся застройкой

Вариант использования участка земли как застроенного имеет две основные разновидности:
1) Сохранение существующего назначения оцениваемой недвижимости.
2) Изменение существующего назначения оцениваемой недвижимости.
В обоих случаях рассматривается необходимость и возможность:
· Сохранения существующего объема и качества, предоставляемых недвижимостью услуг 
· Проведения строительных работ по реконструкции зданий и сооружений для повышения их класса и изменения ставок арендной платы.
· Проведения строительных работ по расширению площадей за счет дополнительной пристройки или возведению дополнительных этажей.
· Уменьшение существующих площадей за счет частичного сноса.
При выборе наилучшего и наиболее эффективного использования земельного участка с улучшениями учитывались следующие характеристики объекта оценки:
1.  Общая площадь помещения 634,00 кв.м. Помещения расположены на пятом этаже, не имеют отдельного входа.

2. Уровень отделки помещений простой, состояние удовлетворительное, требуется косметический ремонт.

3. Объект оценки располагается в Центральной зоне города.

4. Ближайшее окружение объекта оценки представлено в основном застройкой объектов жилого, административного, торгового, многопрофильного назначения.

5. Площадка объекта обеспечена подъездными автомобильными путями и местом для парковки автомобилей.

В результате данные помещения можно использовать по следующему назначению:
1. офисные помещения,

2. торговые помещения,
3. многопрофильные помещения,
4. производственно-складские.
6.1.1. Юридически правомочное использование.
В  соответствии  с  Земельным  кодексом  РФ   статье  7   «Состав  земель  Российской Федерации», по предоставленным сведениям и выполненному анализу местоположения объект аренды относится к категории земель - «2) земли поселений.
Согласно статье 85 Земельного кодекса РФ «Состав земель поселений и зонирование территорий», в состав земель поселений могут входить земельные участки, отнесенные в соответствии с градостроительными регламентами к следующим территориальным зонам:
1) жилым;
2) общественно-деловым;
3) производственным;
4) инженерных и транспортных инфраструктур;
5) рекреационным;
6) сельскохозяйственного использования;
7) специального назначения;
8) военных объектов;
9) иным территориальным зонам.
Согласно Градостроительному кодексу РФ от 29 декабря 2004 г. № 191-ФЗ (статья 35) территории всех населенных пунктов делятся на территориальные зоны. Объект аренды, рыночно обоснованная плата, за который оценивается в данном отчете, в соответствии с Градостроительным кодексом, находится в производственной зоне.
В соответствии со статьей 35 «Виды и состав территориальных зон» Градостроительного кодекса Российской Федерации № 190-ФЗ «Производственные зоны, зоны инженерной и транспортной инфраструктур предназначены для размещения промышленных, коммунальных и складских объектов, объектов инженерной и транспортной инфраструктур, в том числе сооружений и коммуникаций железнодорожного, автомобильного, речного, морского, воздушного и трубопроводного транспорта, связи, а также для установления санитарно-защитных зон таких объектов в соответствии с требованиями технических регламентов».
Согласно Техническому заданию, оцениваемое помещение, можно использовать по назначению:

1. офисные помещения,

2. торговые помещения,
3. многопрофильные помещения,
4. производственно-складские.
6.1.2. Физически осуществимые варианты использования

При проведении анализа необходимо оценить размер, проектные характеристики и состояние имеющихся улучшений. Анализ должен проводиться, исходя из перспектив оптимизации функционального назначения оцениваемых помещений и их технического состояния. Каждый из рассматриваемых вариантов использования должен быть физически возможен в данных условиях.
Транспортная доступность объекта недвижимости оценивается как хорошее, так как здание расположено в Центральной зоне города Владивосток. 
Учитывая то, что потенциальным арендатором оцениваемых помещений является организация, для осуществления деятельности которой необходимы помещения большой площади, то изменение функционального назначения помещений, площадью 634,00 кв. м, не целесообразно. Кроме того, помещения, расположенные в центре, согласно анализу рынка коммерческой недвижимости г. Владивосток, пользуются спросом. Это объясняется удобным месторасположением.
Размер, проектные характеристики и планировочные решения оцениваемых помещений соответствуют текущему функциональному использованию, совпадающему с оговоренным в Техническом задании. Оцениваемое сооружение имеет свободный доступ. 
Физически осуществимыми вариантами использования оцениваемого помещения является эксплуатация в качестве:
1. офисные помещения,

2. торговые помещения,
3. многопрофильные помещения,
4. производственно-складские.
6.1.3. Финансово оправданное и максимально эффективное использование

Анализ рынка аренды коммерческой недвижимости показал наличие спроса на перечисленные выше возможные варианты использования объектов недвижимости. В результате любое из возможных вариантов использования будет приносить доход владельцу объекта. Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность из всех юридически и физически возможных вариантов при соответствующем уровне ассоциированных рисков, является наиболее продуктивным использованием имеющихся улучшений.
В ходе проведенного анализа юридически правомочного, физически осуществимого вариантов использования, а также исходя из экономической целесообразности, Оценщик пришел к выводу, что объект оценки можно использовать в качестве офисных или многопрофильных помещений.

Однако, исходя из возможной максимальной доходности, Оценщик отдает предпочтение многопрофильным помещениям, которые могут использоваться в качестве офисов, магазинов, аптек, парикмахерских, салонов красоты, ремонтных мастерских и т.д.

Так как многопрофильные помещения можно использовать для различных видов деятельности, спрос на данные помещения, всегда присутствуют на рынке коммерческой недвижимости.

В соответствии  с проведенным исследованием местоположения, окружения, технического состояния, рассматриваемые помещения можно позиционировать на рынке аренды коммерческой недвижимости как многопрофильные помещения.
6.2 Заключение оценщика
Основываясь на проведенном анализе и принимая во внимание расположение оцениваемого объекта, физические условия, правовой режим и текущее состояние, Оценщик пришел к выводу, что наилучшим и наиболее эффективным вариантом эксплуатации объекта аренды является его эксплуатация с использованием в качестве многопрофильного помещения.
7.   РАСЧЕТ ВЕЛИЧИНЫ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ

7.1 Выбор последовательности расчета величины арендной платы
Определение арендной платы осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих как на рынок недвижимости в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой собственности. При определении арендной платы за объекты недвижимости обычно используют три основных подхода.
· затратный;
· сравнительный;
· доходный.
Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин арендной платы одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных разными подходам окончательная оценка арендной платы устанавливается, исходя из того, какой подход(ы) наиболее соответствует оцениваемому объекту.
Ниже представлен стандартный алгоритм расчета рыночно обоснованной величины арендной платы.
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Рисунок 7.1 Алгоритм расчета рыночно обоснованной величины арендной платы

7.2 Расчет величины арендной платы затратным подходом
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 - срочное право аренды. Поэтом затратный подход основан на следующей предпосылке: благоразумный арендодатель не пожелает сдать в аренду объект по ставке меньшей, чем обеспечит ему возврат капитала (доход на капитал), вложенного в создание объекта с учетом компенсации за его активность; принятые риски. 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).
В общем случае, расчет величины ставки арендной платы с применением затратного подхода, предполагает расчет суммы возмещения всех издержек арендодателя на создание и эксплуатацию объекта с учетом дохода на вложенный капитал. Расчет осуществляются исходя из предположения об использовании рассматриваемого объекта недвижимости собственником в соответствии с наилучшим и наиболее эффективным вариантом использования, в текущих ценах.















Рисунок 7.2  Схема последовательности расчета величины арендной платы затратным подходом
Затратный подход к оценке рыночной арендной ставки представляет собой «обратную задачу» теории оценки. Обратная задача опирается на «базовый постулат» теории оценки - чем более корректны расчеты по всем трем подходам, тем более близки их результаты. Т. е. при известной стоимости актива (найденной сравнительным и/или затратным подходами) и норме доходности определяется чистый операционный доход и ставка аренды.
Затратный подход реализуется методом компенсации издержек доходами. Требования к порядку выполнения метода компенсации издержек доходами (в общем случае, специальные случаи рассмотрены ниже).
1. Рассчитать рыночную стоимость объекта аренды затратным и/или сравнительным подходами, согласовав между собой полученные результаты.
2. Определить коэффициент капитализации для чистого операционного дохода.
3. Рассчитать   требуемый   чистый   операционный   доход   (ЧОД)   от   объекта   аренды умножением рыночной стоимости на коэффициент капитализации.
4. Определить величину операционных расходов (ОР), включенных в арендную плату согласно условиям аренды, принятым в расчетах.
5. Определить требуемый действительный валовой доход (ДВД) от объекта аренды как сумму требуемого ЧОД и учтенных ОР.
6. Определить возможные прочие доходы от объекта аренды.
7. Определить возможные потери от недозагрузки объекта и неплатежей по арендной плате.
8. Определить требуемый потенциальный валовый доход (ПВД) от объекта аренды как сумму требуемого ДВД и возможных потерь от недозагрузки и неплатежей за вычетом возможных прочих доходов от объекта аренды.
9. Определить арендную ставку за объект аренды как отношение ПВД к общей площади объекта аренды.
Ставка арендной платы может быть как фиксированная, так и переменная. В данном случае рассматривается фиксированная ставка арендной платы.
В общем случае реализация затратного подхода в оценке величины фиксированной ставки арендной платы может осуществляться по следующей формуле:
Формула 7. 1  Расчет величины арендной платы затратным подходом
АПзат = А+КР+ТР + НР +ДВК +С + 3, где:
АПзат - величина ставки арендной платы;
А - значение суммы простого воспроизводства вложенного капитала (экономической амортизации) за один расчетный период;
КР - размер накопления на очередной капитальный ремонт объекта за один расчетный период (учитывается, если по условиям договора аренды эти расходы несет Арендодатель);
ТР - размер  расходов  на  текущий  ремонт  объекта за  один  расчетный  период (учитывается, если по условиям договора аренды эти расходы несет Арендодатель);
HP - постоянные расходы по обслуживанию объекта за один расчетный период (учитывается, если по условиям договора аренды эти расходы несет Арендодатель);
ДВК- доход арендодателя на вложенный капитал за один расчетный период;
С - затраты на страхование имущества за один расчетный период (учитывается, если по условиям договора аренды эти расходы несет Арендодатель);
3 — плата за пользование земельным участком за один расчетный период (учитывается, если по условиям данного технического задания эти расходы включены в состав арендной платы).
Как правило, заключаемые договора аренды на имущество, находящееся в федеральной собственности, предусматривают, что все расходы по содержанию и эксплуатации арендуемого имущества, в том числе амортизационные отчисления, несет арендатор по отдельным договорам. То есть определяется только доходная часть арендной платы, подлежащая перечислению арендодателю.
Таким образом, величина арендной платы, согласно формуле 1, будет равна доходу арендодателя на вложенный капитал (ДВК). Доход арендодателя рассчитывается следующим образом:
Формула 7.2  Расчет величины арендной платы без эксплуатационных расходов и расходов по содержанию затратным подходом
ДВК=СхНДК,
где: ДВК - доход арендодателя на вложенный капитал за один расчетный период; С - стоимость объекта оценки; НДК- норма дохода на капитал.

Норма дохода на капитал определяет доходность из сферы недвижимости с аналогичным уровнем рисков. В рамках затратного подхода норма дохода на капитал не должна содержать норму возмещения капитала (экономическую амортизацию) если она уже учтена в составе затрат.
Расчет величины месячной арендной платы затратным подходом в условиях развитого рынка аренды коммерческой недвижимости будет не корректен. Арендные ставки, определенные на рынке учитывают все факторы, затрагивающие интересы, как арендатора, так и арендодателя. В данном случае, арендная плата, рассчитанная затратным подходом, учитывает интересы только арендодателя.
Оценщик отказался от использования затратного подхода к оценке, т. к. по состоянию на дату оценки рынок аренды коммерческой недвижимости достаточно развит и активен, а сравнительный подход дает надежные и достоверные результаты.

7.3 Определение величины арендной платы сравнительным подходом
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:
1. Обоснование набора ценообразующих факторов должно осуществляться по результатам исследования и анализа данного сегмента рынка недвижимости, выполненного в соответствующем разделе Отчета. При исследовании рынка аренды недвижимости в качестве ценообразующих  факторов рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно объекта и среды его функционирования.

2. 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.

3. 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 техническому заданию требуется определить арендную ставку за передаваемое в аренду помещение.

4. 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 Отчете.

5. 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.

6. Данные об объектах-аналогах обрабатываются Оценщиком с целью определения величины арендных ставок, по которым эти объекты были бы сданы в аренду, если бы они обладали характеристиками объекта оценки и сдавались в аренду на рынке на дату оценки. Обработка данных осуществляется техниками сравнительного анализа, рассматриваемыми ниже.

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

Сравнительный подход применяется, в случае наличия достаточного объема информации в публичной оферте о сделках по сдаче в аренду аналогичных объектов недвижимости на рыночных условиях. При отсутствии необходимой информации в достаточном объеме Оценщик должен отказаться от реализации подхода, либо использовать полученные данные как справочные.
При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов Оценщик использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов (торговых площадей), взятых из открытых источников (печатных изданий, официальных Интернет-сайтов и т.п.). Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемой недвижимости, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения.
При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок, на которые опираются в своей работе оценщики большинства стран мира. Оценщик справедливо сделал вывод, что данные публичных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области оценки.
Таким образом, Оценщиком в процессе расчётов были использованы данные, именуемые в ГК РФ как «оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437). Следовательно, Оценщик гипотетически (с учетом соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение».
В ходе сравнительного анализа к ценам аналогов вносятся корректировки на различия, существующие между аналогами и объектом оценки. Отрицательная корректировка вносится в случае, если по данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная - если по данному показателю аналог ему уступает.
Величина корректировки определяется Оценщиком экспертным путем или на основании весовой доли элемента сравнения в общей стоимости объекта недвижимости. Оценщик, как правило, учитывает следующие виды корректировок:
· поправка на время продажи;

· поправка на месторасположение;

· поправка на масштаб;

· поправка на физическое (техническое) состояние (отделка).

Поправка на время сдачи в аренду
С целью снижения погрешности расчетов в качестве аналогов в первую очередь следует использовать объекты, выставленные на рынок аренды в период, соответствующий дате оценке. В таком случае поправка на время сдачи в аренду в цену аналогов не вносится. В случае отсутствия информации по сдаче в аренду объектов-аналогов в период, близкий к дате оценки, требуется внесение в расчет поправки на время. Поправку на время сдачи в аренду следует вносить в цену аналога при дате предложения аналога отличной от даты оценки более чем на 1 месяц.
Для определения данной поправки необходимо применить один из следующих методов (в порядке убывания предпочтительности):
Метод анализа вторичных данных. Данный метод построен на анализе рынка коммерческой недвижимости. На основании данных, полученных при анализе рынка недвижимости, Оценщик определяет среднегодовой рост цен на различные типы коммерческой недвижимости (офисной, торговой, производственной, складской), начиная от даты оценки. Затем рассчитывается величину поправки на время сдачи в аренду по следующей формуле:
Формула 7.3  Поправка на время сдачи в аренду
Кв = (1+г)п/12,
где К1 - поправочный коэффициент на время сдачи в аренду; 
г - среднегодовой рост цен;
п - число месяцев между датой оценки и датой предложения (сделки) объекта-аналога.
Метод анализа парных продаж. В данном случае величина поправки на время сдачи в аренду определяется следующим образом: следует отобрать пары объектов-аналогов, идентичные по всем элементам сравнения, кроме даты предложения и рассчитать среднегодовой рост цен как коэффициент отклонения цены аналога, с поздней датой сдачи в аренду, от цены аналога, сданного в аренду ранее. В случае подбора нескольких пар объектов-аналогов, идентичных по всем элементам сравнения кроме даты предложения, и определения нескольких значений среднегодового роста цен, для расчета поправки на время сдачи в аренду следует использовать усредненное значение полученных темпов роста. Величина поправки на время сдачи в аренду определяется по формуле 4:
Формула 7.4  Коэффициент среднегодового роста цен

где Ца1ср — средняя цена предложения (сделки) группы аналогов с ранней датой предложения;
Ца2Ср - средняя цена предложения (сделки) группы аналогов с поздней датой предложения;
n12 - количество месяцев между датой предложения (сделки) группы аналогов 2 и группы аналогов 1 ;
При невозможности подбора пар идентичных объектов-аналогов, отличных лишь датой предложения, допускается рассчитывать среднегодовой рост цен путем сравнения пары групп объектов, имеющих также и другие отличия, но относящихся к одному типу недвижимости (офисная, торговая, складская, производственная) с наиболее схожим конструктивным исполнением, техническим состоянием, составом коммуникаций, наличием/отсутствием избыточных элементов и процентом завершенности строительства, а также характеристикой местоположения. Для расчета величины поправки в данном случае необходимо определить среднюю цену предложения (сделки) в сравниваемых группах объектов и затем провести вычисления по формуле 4 с использованием полученных средних значений цен.
Поправка на местоположение
Данную поправку следует вносить в цену объектов-аналогов при условии наличия различий в характеристиках местоположения, стиля окружения объекта оценки и аналогов, в случаях, когда такие характеристики вносят различный вклад в стоимость объектов недвижимости.
Метод анализа парных продаж. Для определения величины поправки на местоположение данным методом необходимо отобрать пары объектов-аналогов, идентичные по всем элементам сравнения, кроме местоположения (объекты имеют местоположения, относящиеся к различным ценовым категориям). В случае если характеристика местоположения и стиля окружения объекта - аналога превосходит объект оценки, то данная поправка рассчитывается по формуле 5, в случае если уступает - по формуле 6.
Формула 7. 5  Поправка на местоположение, при условии превосходства объекта – аналога
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где  Км - поправка на местоположение;
Ца1 - цена предложения (сделки) объекта-аналога, имеющего характеристику месторасположения и стиля окружения, аналогичные объекту оценки;
Ца2 - цена предложения (сделки) объекта-аналога, имеющего характеристику месторасположения и стиля окружения превосходящую объект оценки (если Ца1 < Ца2).
Формула 7.6  Поправка на местоположение, при условии превосходства аналога

[image: image3.wmf]100

1

1

2

´

÷

÷

ø

ö

ç

ç

è

æ

-

=

а

а

а

м

Ц

Ц

Ц

К


где Км - поправка на местоположение;
Ца1 - цена предложения (сделки) объекта-аналога, имеющего характеристику месторасположения и стиля окружения, аналогичные объекту оценки;
Ца2 - цена предложения (сделки) объекта-аналога, имеющего характеристику месторасположения и стиля окружения уступающего объекту оценки (если Ца1 > Ца2)- 

В случае подбора нескольких пар объектов-аналогов, идентичных по всем элементам сравнения  кроме  местоположения,  и  определения  нескольких  значений  поправки  Км,  для проведения корректировок цен объектов-аналогов  на местоположение следует использовать усредненное значение полученных величин.
Если невозможно подобрать пары идентичных объектов-аналогов, отличных лишь местоположением, допускается рассчитывать поправку путем сравнения пары групп объектов, имеющих также и другие отличия, но относящихся к одному типу недвижимости (офисная, торговая, складская, производственная) с наиболее схожим конструктивным исполнением, техническим состоянием, составом коммуникаций, наличием/отсутствием избыточных элементов и процентом завершенности строительства, а также временем предложения (реализации). Для расчета величины поправки в данном случае необходимо определить среднюю цену предложения (сделки) в сравниваемых группах объектов и затем провести вычисления по указанным формулам.
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Экспертный метод. Для получения значения поправки на местоположение проводится опрос риэлтеров, маклеров, специалистов по различным типам коммерческой недвижимости, а также других профессиональных участников рынка с целью получения экспертного мнения об изменении цен предложения (реализации) объектов недвижимости в зависимости от их удаления от «центра стоимости».
Метод анализа вторичных данных. При применении данного метода используется информация обзора рынка недвижимости о разнице в ценах предложения (реализации) аналогичных объектов недвижимости, характеризующихся различным местоположением. Поправка на местоположение рассчитывается аналогично расчету, указанному в экспертном методе.
Поправки на масштаб
Поправку на масштаб вносят в цену объектов-аналогов при условии отличия их общих площадей от общей площади объекта оценки. Расчет данной корректировки производят методом «двух точек»
. Данный метод заключается в том, что находятся два аналогичных объекта, различающихся только значением данного параметра, все остальные параметры у этих объектов одинаковые. Расчет поправки на масштаб выполняется по следующей формуле:
Формула 7.7  Поправка на масштаб
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где Кмс - поправка на масштаб;
S0- площадь оцениваемого объекта, кв. м; 
Sa - площадь аналога, кв. м;
b - расчетный коэффициент, учитывающий нелинейный характер изменения цены объекта при увеличении его площади (коэффициент торможения).
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где Ц1-минимальная стоимость объекта-аналога на рынке;
Ц2-максимальная стоимость объекта-аналога на рынке;
Xi-минимальная площадь объекта-аналога;
Х2-максимальная площадь объекта-аналога; При условии, что Ц2 >Ц1. 
Поправка на техническое состояние
Данная поправка вносится в цену объектов-аналогов при условии отличия их технического  состояния  от технического  состояния  объекта оценки.  Для определения данной, поправки, используются следующие, методы (в порядке убывания предпочтения):
Метод  анализа парных  продаж.  Для определения  величины  поправки  на разницу в техническом состоянии данным методом, отбираются пары объектов-аналогов, идентичные по всем   элементам   сравнения,   кроме   оценки   технического   состояния  и рассчитываются по аналогичной формуле как в поправке на местоположение.
При невозможности подбора пар идентичных объектов-аналогов, отличных лишь техническим состоянием, допускается рассчитывать поправку путем сравнения пары групп объектов, имеющих также и другие отличия, но относящихся к одному типу недвижимости (офисная, торговая, складская, производственная) с наиболее схожим конструктивным исполнением, составом коммуникаций, наличием/отсутствием избыточных элементов, процентов завершенности строительства, а также временем предложения (реализации) и характеристике местоположения.
Для расчета величины поправки в данном случае необходимо определить среднюю цену предложения (сделки) в сравниваемых группах объектов и затем провести вычисления по формулам как в поправке на масштаб.
Экспертный метод. Корректировка на разницу в техническом состоянии определяется данном методе на основании разницы в величине физического износа оцениваемого объекта аналога и рассчитывается по следующей формуле:

Формула 7.8   Поправка на техническое состояние
Ктс = (100% - Do) / (100% - Da), 
где Do - износ оцениваемого объекта; Da - износ объекта-аналога.
 Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи или аренды по аналогии, то есть, основываясь к 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 выборе объектов для оценки необходимо руководствоваться рядом характеристик: район, где находится данный объект недвижимости, транспортная доступность, окружение и т. п. В результате проведенного анализа рынка коммерческой недвижимости г. Владивосток, Оценщик обнаружил пять объектов недвижимости, сопоставимых с оцениваемым сооружением, выставленных на продажу в сентябре 2012 года.
7.3.1 Расчет величины арендной платы объекта оценки
Объектом аренды в данном Отчете являются нежилые помещения (5 этаж) общей площадью 634,00 кв.м. Рыночно обоснованная величина арендной платы в данном случае определяется за общую площадь помещений.
Характеристики местоположения объектов, сопоставимых с открытой площадкой.
Проведя анализ рынка, Оценщиком обнаружено пять объектов недвижимости, на основе которых можно - сделать сравнительный анализ.
Описание аналога №1
Район Центр

Адрес Пологая, 3

Общая площадь 612,50 кв. м.

Предлагается в аренду новое административно-офисное здание в центре

 (ввод в эксплуатацию – сентябрь-октябрь 2012г.)

 Арендная ставка 900 руб./м2

 Местоположение объекта:  Фрунзенский район г. Владивостока ул. Пологая, 3;

 Удобный подъезд как со стороны спорткомплекса «Динамо», так и стороны улицы Авроровской;

 5-10 минут ходьбы от ближайшей автобусной остановки «Краевая больница»;

 Из окон открывается прекрасный вид на Амурский залив и центральную часть города.

 Описание объекта недвижимости:

 Этажность – 7;

 Общая площадь здания – 4989,3 м2;

 Планировка кабинетного типа, на этаже 11–14 кабинетов, всего в здании – 76 кабинетов;

 Кабинеты различной площади от 18 м2 до 50 м2;

 Площадь 1 (одного) типового этажа – 612,5 м2;

 На 1 (первом) этаже расположено кафе площадью 230 м2 на 50 посадочных мест и 2 торговых помещения площадью 44 м2 и 60 м2 каждый соответственно;

 Внутренняя отделка выполнена из современных высококачественных материалов;

 Витражные окна;

 Установлена мультизональная система кондиционирования;

 Здание оборудовано 2 (двумя) пассажирскими лифтами грузоподъемностью 630 кг и 1000 кг;

 Современная охранно-пожарная сигнализация;

 Система видеонаблюдения фиксирует информацию как внутри объекта, так и на прилегающей территории;

 Сеть связи, организован доступ в интернет;

 Здание и прилегающая территория круглосуточно охраняются;

 Парковка на 70 мест.

В стоимость 1 м2 включены все коммунальные платежи и затраты по содержанию мест общего пользования. Услуги связи и интернета оплачиваются отдельно.

+7 (423) 260-64-37 

+7 (423) 260-64-27  (звонить в рабочее время) 

Источник информации: http://vladivostok.farpost.ru/sobstvennik-predlagaet-v-arendu-novoe-administrativno-ofisnoe-zdanie-14274200.html
Описание аналога №2
Цена   730 р.

Район Первая речка

Адрес Авроровская, 20

Общая площадь 95 кв. м.

Цена указана за квадратный метр в месяц

Предложение От агентства недвижимости (посредник)

Предлагает к аренде ОФИСНОЕ помещение

 в административном здании на ул. Авроровской.

 В здании размещаются автошкола «Аник»

 и водолазный центр «Турсио»

 Важно: возможность размещения богатой наружной рекламы.

 Площадь – 95 кв. м. 

 Этаж – 3-й.

 Планировка – свободная, с/у.

 Уровень отделки – офисный стандарт.

 Состояние – полностью готов к работе.

 Связь – телефон, интернет.

 Парковка – свободная.

 Доступ – круглосуточный.

 Помещение оборудовано:

 - системой пожарной безопасности;

 - охранной сигнализацией;

 - домофоном.

 Арендная ставка составляет — 730 рублей за 1 кв метр в месяц.

 Отдельно оплачиваются электроэнергия и услуги связи.

+7 951 015-54-95 

+7 (423) 274-98-49

Источник информации: http://vladivostok.farpost.ru/vygodnoe-predlozhenie-ofis-na-avrorovskoj-95-kv-m-15559911.html
Описание аналога № 3
Цена 700 р.

Район Центр

Адрес Авроровская, 20

Общая площадь 94 кв. м.

Цена указана за квадратный метр в месяц

Предложение От агентства недвижимости (посредник)

Предлагает к аренде ОФИСНОЕ помещение расположенное на Авроровской, свободной планировки

 — возможность зонирования по вашим требованиям, только после капитального ремонта!

Источник информации: http://vladivostok.farpost.ru/otlichnyj-ofis-na-pervoj-rechke-14156790.html
Описание аналога №4
Цена 700 р.

Район Первая речка

Адрес Авроровская, 17

Общая площадь 122 кв. м.

Цена указана за квадратный метр в месяц

Предложение От частного лица (собственник)

Сдам в аренду помещение: два больших кабинета (зала), кабинет директора, сан. узел, раздевалка, холл(приёмная). Возможно размещение детского сада, офиса, отдела продаж, медицинской клиники. Установлен теплосчётчик на помещение, ком. услуги зимой с учётом тепла не превышают 5000 руб. Ком. платежи оплачиваются отдельно. Вход отдельный. Около дома стоянка.

Источник информации: http://vladivostok.farpost.ru/pomeshenie-ot-sobstvennika-na-avrorovskoj-17-10287661.html
Описание аналога №5
Цена 1 000 р.

Район Центр

Адрес Авроровская, 17

Общая площадь 162 кв. м.

Цена указана за квадратный метр в месяц

Предложение От частного лица (собственник)

Сдается офис класса "А". г. Владивосток. Авроровскоя 17.

 Общая площадь - 162 кв. м.. Стоимость - 160 000 рублей. 

 Коммунальные платежи включены в стоимость аренды. 

 Отдельное оплачивается только эл/эн.

 4 кабинета + кабинет директорской зоны.

 В своем роде УНИКАЛЬНОЕ ПРЕДЛОЖЕНИЕ:

 - элитный офис в центре города Владивостока по приемлемой цене;

 - НАЛИЧИЕ ПАРКОВКИ у офиса + напротив здания располагается стоянка;

 - теплые полы и современная офисная отделка;

 - офис полностью оснащен мебелью высшего класса;

 - офис полностью оснащен современными компьютерами и орг. техникой с подключением к Internet;

 - оборудовано место секретаря;

 - установлена охранно-пожарная сигнализация с подключением на пульт ЧОП;

 - установлена система видео наблюдения парковочной зоны перед офисом с выводом на монитор;

 - директорская зона с конференц залом;

 - для комфортного ведения бизнеса в офисе предусмотрены серверная комната, кухня с обеденным столом и душевая кабина в сан узле;

 Офис создавался для себя с жестким контролем за качеством. В таком офисе не стыдно встречать партнеров и приятно вести бизнес. Удобное расположения офиса дает Вам возможность в течении 5 минут добраться до центра. В здании располагаются рекламное агентство, компания по предоставлению юридических услуг, продуктовый супермаркет и др.

Источник информации: http://vladivostok.farpost.ru/new-ofis-klassa-a-unikalnoe-predlozhenie-centr-parkovka-13554633.html
Расчет рыночной стоимости представлен ниже в Таблице.


Таблица 7.1  Расчет величины арендной платы сравнительным подходом

	Элементы сравнения
	Единица измерения
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4
	Аналог №5

	Ставка арендной платы
	Руб./кв.м
	900
	730
	700
	700
	1000

	Условия финансирования
	 
	Рыночные, ежемесячные
	Рыночные, ежемесячные
	Рыночные, ежемесячные
	Рыночные, ежемесячные
	Рыночные, ежемесячные

	Поправка на уторговывание
	 
	-10%
	-10%
	-10%
	-10%
	-10%

	Скорректированная цена
	Руб./кв.м
	810
	657
	630
	630
	900

	Назначение объекта
	Многопрофильное
	Многопрофильное
	Многопрофильное
	Многопрофильное
	Многопрофильное
	Многопрофильное

	Корректировка
	 
	0
	0%
	0%
	0
	0

	Скорректированная цена
	Руб./кв.м
	810
	657
	630
	630
	900

	Местоположение объекта
	ул. …
	ул. Пологая
	ул. Авроровская
	ул. Авроровская
	ул. Авроровская
	ул. Авроровская

	Корректировка
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	 
	810
	657
	630
	630
	900

	Обособленность
	Встроенные, без отдельного входа
	Встроенные, отдельный вход
	Встроенные, отдельный вход
	Встроенные, отдельный вход
	Встроенные, отдельный вход
	Встроенные, отдельный вход

	Корректировка
	 
	-20%
	-20%
	-20%
	-20%
	-20%

	Скорректированная цена
	Руб./кв.м
	648
	525,6
	504
	504
	720

	Качество отделки
	Простая
	Улучшенная
	Улучшенная
	Улучшенная
	Улучшенная
	Улучшенная

	Корректировка
	 
	-30%
	-30%
	-30%
	-30%
	-30%

	Скорректированная цена
	 
	453,6
	367,92
	352,8
	352,8
	504

	Коммунальные платежи
	Не входят в стоимость аренды
	Входят в стоимость аренды
	Входят в стоимость аренды
	Входят в стоимость аренды
	Входят в стоимость аренды
	Входят в стоимость аренды

	Корректировка
	 
	-30%
	-30%
	-30%
	-30%
	-30%

	Скорректированная цена
	Руб./кв.м
	317,52
	257,544
	246,96
	246,96
	352,8

	Поправка на площадь
	634
	612,5
	95
	94
	122
	162

	Корректировка
	 
	0,999
	0,953
	0,953
	0,959
	0,966

	Скорректированная цена
	Руб./кв.м
	317,2
	245,4
	235,2
	236,8
	340,8

	Весовой коэффициент
	 
	0,05
	0,24
	0,24
	0,24
	0,24

	Вес
	 
	15,86206112
	58,89444436
	56,45891149
	56,83493753
	81,78108685

	Итого ставка арендной платы объекта оценки, руб./ кв.м, без НДС
	269,8314413

	Итого ставка арендной платы объекта оценки, руб., без НДС
	171073,1338


При расчете стоимости оцениваемого объекта методом сравнительных продаж были внесены корректировки на различия, существующие между аналогами и объектом оценки. Отрицательная корректировка вносится в случае, если по данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная - если по данному показателю аналог ему уступает.

Величина корректировки определялась Оценщиком экспертным путем или на основании весовой доли элемента сравнения в общей стоимости дома. Оценщик учёл следующие виды корректировок:

Скидка на уторговывание:

Анализируя текущую ситуацию на рынке недвижимости, информацию полученную от сотрудников риэлтерских компаний  («Торговый дом Аском» - тел. 8(423)273008, 2712308; «Агенство недвижимости «Басти» - тел. 2484869, 2648173), занимающихся арендой коммерческой недвижимостью, Оценщик счёл необходимым внести дополнительную корректировку. Она связана с тем, что реальные сделки по аренде объектов коммерческой недвижимости несколько отличаются от цен предложения, т.к. цена оферты, как правило, изначально несколько завышена на т.н. «торг». Кроме того, в эту цену могут быть «заложены» комиссионные риэлтеров. Корректировка применялась понижающая 10 %.

Местоположение: 
Коммерческая недвижимость пользуется спросом, если она находится в престижном районе, где хорошо развита инфраструктура, транспортная доступность и т.д. Корректировка на местоположение не проводилась, так как объект оценки и аналоги находятся в одном районе города Владивосток. 

Общая площадь здания:

Поправка на площадь обусловлена тем, что при прочих равных условиях большие площади помещения имеют более низкую удельную цену. При прочих равных условиях большие по площади имеют меньшую в пересчете на единицу цену. Объект оценки и аналоги отличаются существенно друг от друга, поэтому корректировка проводилась. Расчет корректировки произведен по формуле 7.7. Коэффициент торможения составляет 0,02546. Подставляя полученные значения в формулу получим корректировку на площадь, в зависимости от площади аналогов.
Состояние зданий: 

Из собственных наблюдений и мнения «риэлторов» (занимающихся продажей недвижимости), вид квартиры, ее состояние (отделка) существенно влияют на конечную стоимость. По данным Ресурсно-экспертного центра строителей «Властра» г. Владивосток, ул. Алеутская, 26, средняя стоимость ремонта коммерческой недвижимости по г. Владивостоку в 2012 г. составляет:

 ремонт средней сложности – от 2500 руб./кв.м;

 ремонт квартиры капитальный (замена перегородок, труб, сантехники, пол, потолок, проемы, электрика) – от 5500 руб./кв.м (среднее значение составляет 30%)

Объект оценки находится в удовлетворительном состоянии (требуется косметический ремонт).

Корректировка на обособленность:

Данная корректировка учитывает обособленность объектов, наличие отдельного входа. Наличие отдельного входа повышает стоимость объекта. Все объекты – аналоги являются встроенными помещениями с отдельным входом, в отличие от рассматриваемого объекта. В связи с данным фактором вводим понижающую корректировку в размере 20%.
Наличие коммунальных платежей:

Наличие либо отсутствие отдельных коммунальных услуг влияет на стоимость объекта недвижимости. В отличие от оцениваемого объекта Аналоги включают в себя стоимость коммунальные платежи. Количественный размер корректировки определялся на основании анализа рынка и принят в размере 30%.

Величина месячной арендной платы в отношении объекта оценки, рассчитанная в рамках сравнительного подхода, является рыночной ставкой. Согласно анализу рынка и в соответствии с условиями договоров аренды, рассматриваемых в сравнительном анализе объектов, Арендатор оплачивает только арендную плату, а эксплуатационные, коммунальные и необходимые административно-хозяйственные расходы оплачиваются по отдельному договору на оказание услуг. 
Таким образом, рыночная величина месячной арендной платы нежилых помещений общей площадью 634,00 кв.м, расположенных на 5 этаже по адресу: Приморский край, г. Владивосток, ул. …., не включая НДС, рассчитанная в рамках сравнительного подхода, составляет: 
171 073 (Сто семьдесят одна тысяча семьдесят три) рубля РФ на дату оценки.
7.4 Определение величины арендной платы доходным подходом
Доходный подход, основанный на принципе ожидания, отражает позицию благоразумного арендатора, который не будет платить арендную плату за определенный срок пользования и владения объектом больше, чем доход для его бизнеса, который как ожидается, будет приносить в течение этого срока данное право аренды. Подход может показать верхнюю границу арендной платы, которая может быть уплачена без чрезмерного ущерба для бизнеса арендатора.
Т. е. подход отражает точку зрения арендатора, который определяет предельно допустимую величину ставки арендной платы, опираясь на свои представления о допустимой величине части ожидаемых им предпринимательских доходов, которую он считал бы возможным отдавать за пользование арендуемым имуществом, являющимся собственностью Российской федерации для извлечения этих доходов.
Доходный подход должен осуществляться с применением метода дисконтирования будущих денежных потоков. Расчеты принимаются исходя из предположения об использовании объекта оценки в хозяйственной деятельности согласно анализу наилучшего и наиболее эффективного использования. Для реализации данного подхода Оценщик должен собрать достаточное количество информации о назначении объекта оценки; возможных вариантах использования; технических характеристиках; составе и состоянии внешней инфраструктуры объекта оценки; прогнозе потенциального валового дохода от эксплуатации объекта оценки в хозяйственной деятельности; издержках предполагаемого пользователя при эксплуатации объекта оценки в хозяйственной деятельности и др.
Оценщику следует распределить доход от бизнеса типичного арендатора между всеми видами факторов производства, вычленяя сумму, «генерируемую» зданиями при осуществлении производственной деятельности. Эта сумма («добавочная продуктивность») и будет определять величину рыночной арендной платы типичного арендатора за пользованием объектов недвижимости в течение соответствующего периода. Доход, генерируемый правом пользования объектами недвижимости, определяется по следующей формуле:
Формула 9 * Расчет части дохода, генерируемой правом пользования объектом недвижимости
Дзд = Дв - Зоп - Пзд,
где: Дзд - доход, генерируемый правом пользования объектами недвижимости;
Дв   -   прогнозируемый    валовой   доход    от    осуществления    производственной деятельности;
Зоп - операционные расходы;
Пзд- нормальная прибыль от эксплуатации объектов недвижимости.
Ввиду значительной погрешности расчетов результаты по данному подходу могут быть недостоверными.
В отношении оцениваемого объекта недвижимости нет возможности определить потенциальный валовой доход от эксплуатации, т. к. нет информации о финансовых результатах предпринимательской деятельности Арендатора. На дату поведения оценки Оценщик не обладает всей необходимой информацией, на основании которой данный подход может быть применен.
Таким образом, доходный подход для определения величины арендной платы за объект аренды в данном случае не применим.
8. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ РЫНОЧНО ОБОСНОВАННОЙ ВЕЛИЧИНЫ МЕСЯЧНОЙ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ

Таким образом, для определения рыночно обоснованной величины месячной арендной отношении объекта аренды, являющегося предметом рассмотрения в данном отчете,  был рассмотрены три подхода, являющиеся стандартными:
· затратный;
· сравнительный;
· доходный.
Расчет величины арендной платы затратным подходом не производился в силу ограниченности применения данного подхода и развитости рынка коммерческой недвижимости пригорода Владивостока.
Доходный подход из-за отсутствия необходимой для расчета информации не применялся.
Оценщик использует в расчете величины месячной арендной платы за объект аренды сравнительный подход, так как рынок коммерческой недвижимости пригорода Владивостока достаточно развит и активен.
Так, в рамках данного отчета использован только один подход. Анализируя применимости этого подхода для оценки объекта аренды, Оценщик пришел к выводу, что оценка сравнительным подходом в большей степени отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке.
Итоговые результаты оценки приведены в таблице 8.1.
Таблица 8.1 Определение итоговой рыночно обоснованной месячной величины арендной платы,  не включая НДС
	Наименование 
	Рыночная    величина арендной платы, руб.

	Нежилые помещения общей площадью 634,00 кв.м
	171 073


Таким образом, рыночно обоснованная величина месячной арендной платы в отношении объекта аренды: нежилые помещения общей площадью 634,00 кв.м, расположенные на 5 этаже по адресу: Приморский край, г. Владивосток, ул. …,  не включая НДС, на дату оценки составляет:

171 073 (Сто семьдесят одна тысяча семьдесят три) рубля РФ
Подпись оценщика 
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