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ОТЧЕТ  № 1
об определении рыночной стоимости

права аренды нежилых помещений

Наименование объектов:  
1. Право аренды  части нежилого помещения № 83 (вестибюль) общей площадью 1 кв.м., расположенного на 1-ом этаже нежилого здания по адресу: Россия, Красноярский край, г.Ч, пр-д Южный , д.7 (лит.Б, Б1)(предполагаемое использование – под торговый кофейный автомат)
2. Право аренды  части нежилого помещения № 83 (вестибюль) общей площадью 1 кв.м., расположенного на 1-ом этаже нежилого здания по адресу: Россия, Красноярский край, г.Ч, пр-д Южный , д.7 (лит.Б, Б1)(предполагаемое использование – под торговый автомат по продаже кислородного коктейля)
Заказчик:  Институт 

Исполнитель: ООО «АБВ»

Дата оценки: 03.10.2012г.

Дата составления отчета: 06.10.2012г.

г. Ч
Ректору

Института
Уважаемый…!

В соответствии с договором № 123 от 23.08.2012г. на проведение оценщик провел оценку (определение рыночной стоимости) имущества: 
1. Право аренды части нежилого помещения № 83 (вестибюль) общей площадью 1 кв.м., расположенного на 1-ом этаже нежилого здания  по адресу: Россия, Красноярский край, г.Ч, пр-д Южный, д.7 (лит.Б, Б1)(предполагаемое использование  - под торговый кофейный автомат)  (далее - Объект оценки №1)
2. Право аренды части нежилого помещения № 83 (вестибюль) общей площадью 1 кв.м., расположенного на 1-ом этаже нежилого здания  по адресу: Россия, Красноярский край, г.Ч,  пр-д Южный, д.7 (лит.Б, Б1)(предполагаемое использование - под торговый автомат по продаже кислородного коктейля)  (далее - Объект оценки №2)
Оценка проводилась с целью определения рыночной стоимости объектов оценки для передачи федерального имущества в аренду. Определение рыночной стоимости было проведено по состоянию на 03.10.2012г.. Итоги анализа не могут быть использованы другими лицами или в других целях. Предполагается, что с момента получения последней информации до даты оценки не произошло событий, способных существенно изменить рыночную стоимость объектов оценки.
Оценка проведена, а отчет составлен в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», с Федеральными стандартами оценки, обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденными Министерством экономического развития и торговли Российской Федерации Приказом от 20 июля 2007 г. № 256 (Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)»), Приказом от 20 июля 2007 г. № 255 (Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)»), Приказом от 20 июля 2007 г. № 254 (Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)»). Обращаем Ваше внимание, что настоящее письмо не является отчетом об оценке, а только предваряет его. Отдельные части прилагаемого отчета об оценке не могут быть использованы отдельно, а только в связи с полным текстом отчета с учетом всех содержащихся в нем допущений и ограничений.

Основываясь на результатах проведенных исследований и произведенных расчетов, оценщик пришел к выводу, что стоимость объектов оценки составляет:
	
	Рыночная стоимость объекта  оценки без учета НДС, руб./год
	Рыночная стоимость объекта оценки без учета НДС, руб./мес.
	Рыночная стоимость объекта оценки без учета НДС, руб./кв.м./мес

	Объект оценки № 1


	15 033,6
	1 252,8
	1 252,8



	Объект оценки № 2
	
	
	


Информацию и результаты анализа информации, использованные для определения рыночной стоимости объектов оценки, Вы найдете в соответствующих разделах отчета.

Благодарим Вас за предоставленную возможность оказать Вам услугу.

С уважением,

	Директор
	
	

	ООО «АБВ»
	__________________________       
	               /Иванов/
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1.  ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ

	Объекты оценки
	Право аренды части нежилого помещения № 83 (вестибюль) общей площадью 1 кв.м., расположенного на 1-ом этаже нежилого здания  по адресу: Россия, Красноярский край,г.Ч, пр-д Южный, д.7 (лит.Б, Б1)(предполагаемое использование  - под торговый кофейный автомат)

	
	Право аренды части нежилого помещения № 83 (вестибюль) общей площадью 1 кв.м., расположенного на 1-ом этаже нежилого здания  по адресу: Россия, Красноярский край, г.Ч, пр-д Южный, д.7 (лит.Б, Б1)(предполагаемое использование - под торговый автомат по продаже кислородного коктейля)

	Местоположение объектов оценки
	Россия, Красноярский край, г.Ч, пр-д Южный , д.7 (лит.Б, Б1)

	Результат оценки, полученный при применении сравнительного подхода без учета НДС
	Стоимость руб./ год
	Стоимость руб./мес.
	Стоимость руб./кв.м./мес.

	
	15 033,6
	1 252,8
	1 252,8

	Результат оценки, полученный при применении затратного подхода без учета НДС
	Не использовался

	Результат оценки, полученный при применении доходного подхода без учета НДС
	Не использовался

	Рыночная стоимость объекта оценки без учета НДС
	Стоимость руб./ год
	Стоимость руб./мес.
	Стоимость руб./кв.м./мес.

	
	15 033,6
	1 252,8
	1 252,8


2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ

	Объекты оценки
	Право аренды части нежилого помещения № 83 (вестибюль) общей площадью 1 кв.м., расположенного на 1-ом этаже нежилого здания  по адресу: Россия, Красноярский край, г. Ч, пр-д Южный , д.7 (лит.Б, Б1)(предполагаемое использование  - под торговый кофейный автомат)(далее - Объект оценки № 1)

	
	Право аренды части нежилого помещения № 83 (вестибюль) общей площадью 1 кв.м., расположенного на 1-ом этаже нежилого здания  по адресу: Россия, Красноярский край, г. Ч, пр-д Южный , д.7 (лит.Б, Б1)(предполагаемое использование - под торговый автомат по продаже кислородного коктейля)(далее – Объект оценки № 2)

	Объекты аренды
	Часть нежилого помещения № 83 (вестибюль) общей площадью     1 кв.м., расположенного на 1-ом этаже нежилого здания по адресу: Россия, Красноярский край, г. Ч, пр-д Южный, д.7 (лит. Б,Б1)(предполагаемое использование  - под торговый кофейный автомат) (далее – Объект аренды № 1)

	
	Часть нежилого помещения № 83 (вестибюль) общей площадью     1 кв.м., расположенного на 1-ом этаже нежилого здания по адресу: Россия, Красноярский край, г. Ч, пр-д Южный, д.7 (лит. Б,Б1) предполагаемое использование - под торговый автомат по продаже кислородного коктейля) (далее – Объект аренды № 2)

	Имущественные права на объекты оценки
	Собственность Российской Федерации, закреплен за Институтом на праве оперативного управления.

	Обременения, связанные с объектами оценки 
	Не зарегистрированы

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки

	Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения
	Для передачи федерального имущества в аренду

	Вид стоимости
	Рыночная

	Дата оценки
	06.10.2012г.

	Срок проведения оценки
	03.10.2012 г. – 06.10.2012 г.

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	В соответствии с п. 26 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» (ФСО № 1) (утв. Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20 июля 2007 г. № 256) итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.


3 .СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ
	Организационно-правовая форма
	Федеральное государственное бюджетное образовательное учреждение

	Полное наименование
	Институт 

	Основной государственный регистрационный номер (ОГРН)
	1111112056038

	Дата присвоения ОГРН
	10.01.2011г.

	Место нахождения
	660014, г. Ч, пр. Рабочий, д. 3

	ИНН/ КПП
	24444/ 2444444


4. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ

	Фамилия, имя, отчество
	

	Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков
	

	Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	

	Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
	

	Стаж работы в оценочной деятельности, лет
	

	Юридическое лицо, с которым у оценщика заключен трудовой договор

	Организационно-правовая форма
	

	Полное наименование
	

	ОГРН
	

	Дата присвоения ОГРН
	

	Юридический адрес
	

	Место нахождения
	

	Страхование ответственности
	


5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

Оценка производится, а отчет составляется в соответствии с:

· Федеральным законом от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;
· Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития РФ от 20.07.2007 г. № 256.;

· Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденный Приказом Минэкономразвития РФ от 20.07.2007 г. № 255;

· Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденный Приказом Минэкономразвития РФ от 20.07.2007 г. № 254;

· Стандартами и правилами оценочной деятельности НП СРО «Деловой союз оценщиков».

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

Подписавший данный отчет Оценщик (далее Оценщик) настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него данными:
· настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях;

· объект оценки (объект аренды) считается свободным от каких-
либо претензий или ограничений, кроме зафиксированных в отчете. Исполнитель (оценщик) не принимает на себя ответственность за достоверность предоставленной заказчиком информации, проверка 
которой им не проводилась;

· оценка проведена исходя из утверждения, что объект оценки 
(объект аренды), не обладает какими-либо скрытыми факторами, влияющими на результаты оценки. Оценщик не несет ответственности

      за наличие таких скрытых факторов;

· оценщик исходил из предположения, что физическое состояние объекта оценки (объекта аренды) на дату оценки соответствовало его 
состоянию в момент осмотра;

· сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в отчете, 
получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому, в Отчете содержатся ссылки на источники информации;

· от
оценщика не требуется появляться в суде
или свидетельствовать иным образом по поводу произведенной оценки,  иначе как по официальному вызову суда;
· согласно федеральным стандартам оценки в округленной форме по правилам округления в отчете об оценке может быть представлено только итоговое значение стоимости после согласования результатов применения подходов к оценке. Таким образом, во исполнение 
указанных требований, а также для удобства восприятия пользователем 
отчета числовой информации, представленной в отчете, вследствие приведения числовых показателей при проведении расчетов в виде значений с двумя десятичными знаками после запятой, без проведения 
при этом округления результатов промежуточных расчетов, результаты фрагментов промежуточных расчетов при непосредственном вычислении приведенного выражения с помощью электронных микрокалькуляторов, могут иметь несущественные расхождения с
промежуточными и итоговыми результатами, полученными в отчете при проведении расчетов с использованием программы Microsoft Excel —  программы для работы с электронными таблицами, по причине отсутствия округления промежуточных расчетов;

· мнение оценщика относительно стоимости объекта оценки (объекта аренды) 
действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственности за изменение 
социальных, экономических, юридических, природных и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на стоимость оцениваемого объекта;

· Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно рыночной стоимости объекта и не является гарантией 
того, что объект будет продан (передан в аренду или вовлечен в иную сделку) на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном отчете;

· согласно федеральным стандартам оценки датой - оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. В связи с тем, что дата оценки определяется на этапе заключения договора на проведение оценки и, как правило, предшествует дате, завершающей срок проведения оценки, определенный договором, а часто соответствует дате заключения договора на проведение оценки, а, 
следовательно, может предшествовать этапу сбора и анализа
информации, необходимой для проведения оценки, на основании которой проводятся расчеты в отчете; в условиях того, что под 
событием понимается значительное происшествие, явление или иная деятельность как факт общественной или личной жизни; в случае отсутствия в течение срока проведения оценки событий как значительных происшествий, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки, при проведении оценки может быть использована информация с датой подготовки предшествующей дате заключения договора на проведение оценки и полученная в период течения срока проведения оценки;

· величина арендной платы не включает платежи за пользование 
коммунальными услугами в связи с эксплуатацией объекта аренды и налог на добавленную стоимость;
· расчетный период для определения величины арендной платы — один месяц; год.

7. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА
Последовательность определения стоимости Объекта заключается в выполнении следующих этапов проведения оценки Объекта:

· заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

· установление количественных и качественных характеристик Объекта, в том числе сбор, обработка и анализ информации, необходимой для проведения оценки:

· правоустанавливающих документов, сведений об обременении Объекта правами иных лиц;

· информации о технических и эксплуатационных характеристиках Объекта;

· иной информации, необходимой для установления количественных и качественных характеристик Объекта с целью определения его стоимости, а также другой информации (в том числе фотодокументов), связанной с Объектом;

· осмотр Объекта оценки, фотографирование (фотоматериалы по Объекту оценки представлены в соответствующем Приложении к Отчету);

· анализ рынка и сегмента, к которому относится Объект;

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

· согласование (обобщение) результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины стоимости Объекта оценки;

· составление и передача Заказчику настоящего Отчета.

8. ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ ОЦЕНКИ И ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ
Под оценочной деятельностью понимается профессиональная деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости.
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.

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

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

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

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку.

К объектам оценки относятся: отдельные материальные объекты (вещи); совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава имущества; права требования, обязательства (долги); работы, услуги, информация; иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.

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

При определении стоимости объекта оценки определяется 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.

Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода.

Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения каждого из подходов.
Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное.
При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем за объект оценки.

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

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

Недвижимое имущество (недвижимость), права на которое подлежат государственной регистрации – земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все объекты, которые связаны с землей так, что их перемещение без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, жилые и нежилые помещения, леса и многолетние насаждения, предприятия как имущественные комплексы.

Ограничения (обременения) – наличие установленных законом или уполномоченными органами в предусмотренном законом порядке условий, запрещений, стесняющих правообладателя при осуществлении права собственности либо иных вещных прав на конкретный объект недвижимого имущества (сервитута, ипотеку, доверительного управления, аренды, ареста имущества и других).

Кадастровый и технический учет (инвентаризация) объекта недвижимости – описание и индивидуализация объекта недвижимого имущества (земельного участка, здания, сооружения, жилого или нежилого помещения), в результате чего он получает такие характеристики, которые позволяют однозначно выделить его из других объектов недвижимого имущества. Учет объекта недвижимого имущества сопровождается присвоением ему кадастрового номера.

Кадастровый номер – уникальный не повторяющийся во времени и на территории Российской Федерации номер объекта недвижимости, который присваивается ему при осуществлении кадастрового и технического учета (инвентаризации) в соответствии с процедурой, установленной законодательством Российской Федерации, и сохраняется, пока данный объект недвижимости существует как единый объект зарегистрированного права. Кадастровый номер здания или сооружения состоит из кадастрового номера земельного участка, на котором находится здание или сооружение, и инвентарного номера здания или сооружения. Кадастровый номер помещения в здании или сооружении состоит из кадастрового номера здания или сооружения и инвентарного номера помещения.

Сервитут – право ограниченного пользования чужим объектом недвижимого имущества, например, для подхода, прокладки и эксплуатации необходимых коммуникаций и иных нужд, которые не могут быть обеспечены без установления сервитута. Сервитут как вещное право на здание, сооружение, помещение может существовать вне связи с пользованием земельным участком. Для собственника недвижимого имущества, в отношении прав которого установлен сервитут, последний выступает в качестве обременения.

Общая площадь здания – сумма площадей всех этажей (надземных, включая технические, цокольного и подвальных),  измеренных в пределах внутренних поверхностей наружных стен (или осей крайних колонн, где нет наружных стен), тоннелей, внутренних площадок, антресолей, всех ярусов внутренних этажерок, рамп, галерей (горизонтальной проекции) и переходов в другие здания.

Арендная плата – это плата за пользование объектом аренды. Порядок, условия и сроки внесения арендной платы определяются договором аренды.

Срок аренды – период времени, на который заключается договор аренды.

Платежный период – интервал времени между установленными условиями договора аренды датами арендных платежей.

Арендный платеж – сумма арендной платы, уплачиваемая по договору аренды за один платежный период.

Арендная ставка (ставка арендной платы) – арендный платеж, отнесенный к количеству единиц измерения объекта аренды (например, за квадратный метр).

Срок действия арендной ставки – период, определяемый условиями договора аренды, в течение которого будет использоваться определенная оценщиком (и установленная договором аренды) арендная ставка (либо способ ее расчета). Может быть меньше срока аренды.  
9. ОПИСАНИЕ ОБЕКТов ОЦЕНКИ

9.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ

1. Свидетельство о государственной регистрации 
2. Технический паспорт нежилого здания, строения, сооружения по состоянию на 

9.2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ

Описание объектов оценки представлены в Таблицах 9.1, 9.2 ,9.3, 9.4., 9.5.
Таблица 9.1 – Описание здания, в котором расположены помещения, составляющие Объекты аренды

	Наименование
	Нежилое здание общей площадью 8 283 кв.м., расположенное по адресу: Россия, г. Ч, пр-д Южный, д.7 (лит.Б,Б1)

	Адрес
	Россия, г. Ч, пр-д Южный, д.7

	Литер
	Б,Б1

	Инвентарный номер
	11111

	Кадастровый (условный) номер
	11111

	Правоустанавливающий документ
	Свидетельство о государственной регистрации права серия       от.

	Вид права
	Право собственности

	
	Право оперативного управления

	Субъект права
	Российская Федерация

	
	Институт

	Существенные ограничения (обременения) права
	Не зарегистрированы

	Земельный участок
	В наличии

	Транспортная доступность
	Автомобильным, общественным транспортом

	Типичное использование окружающей недвижимости
	Жилое, культурное, коммерческое, спортивное

	Год ввода в эксплуатацию
	1990

	Этажность здания
	3

	Подземная этажность
	Подвал

	Материал стен
	Кирпич

	Функциональное назначение
	Спортивное

	Текущее использование
	Спортивное

	Конструктивные элементы, в том числе:
	

	Фундамент 
	Бетонный ленточный

	Стены и их наружная отделка
	Кирпичные, облицованы гранитной крошкой

	Перегородки 
	Кирпичные, гипсобетонные

	Перекрытие 
	Чердачное – железобетонное утепленное, междуэтажное – железобетонное

	Крыша 
	Шиферная по деревянной обрешетке

	Полы 
	Мраморная плитка, паркет, дощатые окрашенные

	Проемы оконные
	Двойные сворные окрашенные, стеклопакеты

	Проемы дверные
	Филенчатые окрашенные

	Внутренняя отделка
	Улучшенная

	Внутренние санитарно-технические и электротехнические устройства, в том числе:
	

	Центральное отопление
	От городской ТЭЦ

	Холодное водоснабжение
	Централизованное

	Горячее водоснабжение
	Централизованное

	Канализация
	Сброс в городскую сеть

	Вентиляция
	В наличии

	Электроснабжение
	Скрытая проводка

	Подвал
	В наличии

	Общая площадь (по внутреннему обмеру), 
В.м.
	8 283, 8

	Характеристика технического состояния
	Хорошее


Таблица 9.2. – Описание оцениваемого объекта № 1
	Объект оценки
	Право аренды части нежилого помещения № 83 (вестибюль) общей площадью 1 кв.м., расположенного на 1-ом этаже нежилого здания  по адресу: Россия, Красноярский край, г. Ч, пр-д Южный , д.7 (лит.Б, Б1)

	Объект аренды
	Часть нежилого помещения № 83 (вестибюль) общей площадью         1 кв.м., расположенного на 1-ом этаже нежилого здания по адресу: Россия, Красноярский край, г. Ч, пр-д Южный, д.7 (лит. Б,Б1)

	Предполагаемое использование
	Под торговый кофейный автомат 

	Имущественные права
	Право собственности

	
	Право оперативного управления

	Субъект права
	Российская Федерация

	
	Институт 

	Обременения, связанные с объектом оценки
	Не зарегистрированы

	Балансовая стоимость
	Объект оценки – право аренды – балансовой стоимости не имеет


Таблица 9.2. – Описание оцениваемого объекта № 2

	Объект оценки
	Право аренды части нежилого помещения № 83 (вестибюль) общей площадью 1 кв.м., расположенного на 1-ом этаже нежилого здания  по адресу: Россия, Красноярский край, г. Ч, пр-д Южный , д.7 (лит.Б, Б1)

	Объект аренды
	Часть нежилого помещения № 83 (вестибюль) общей площадью         1 кв.м., расположенного на 1-ом этаже нежилого здания по адресу: Россия, Красноярский край, г. Ч, пр-д Южный, д.7 (лит. Б,Б1)

	Предполагаемое использование
	Под торговый автомат по продаже кислородного коктейля

	Имущественные права
	Право собственности

	
	Право оперативного управления

	Субъект права
	Российская Федерация

	
	Институт

	Обременения, связанные с объектом оценки
	Не зарегистрированы

	Балансовая стоимость
	Объект оценки – право аренды – балансовой стоимости не имеет


Таблица 9.4. – Описание объекта аренды № 1
	Наименование
	Часть нежилого помещения № 83 (вестибюль) общей площадью 1 кв.м., расположенного на 1-ом этаже нежилого здания по адресу: Россия, Красноярский край, г. Ч, пр-д Южный, д.7 (лит. Б,Б1)

	Адрес
	г. Ч, пр-д Южный, д.7 (лит. Б,Б1)

	Предполагаемое использование
	Под торговый кофейный автомат

	Этаж расположения помещения
	1 

	Функциональное назначение
	Нежилое

	Текущее использование
	Не используется

	Отдельный вход
	Отсутствует

	Общая площадь (по внутреннему обмеру), кв.м.
	1

	Описание физических свойств объекта аренды, его технических и эксплуатационных характеристик
	Пол – мраморная плитка, потолок -  полистирольные зеркальные плитки (состояние хорошее). Объект аренды занимает 1 кв.м. площади вестибюля и располагается у окна, справа от входа во Дворец водного спорта. На данной площади имеется электроразетка.

	Характеристика технического состояния
	Хорошее


Таблица 9.4. – Описание объекта аренды № 2
	Наименование
	Часть нежилого помещения № 83 (вестибюль) общей площадью 1 кв.м., расположенного на 1-ом этаже нежилого здания по адресу: Россия, Красноярский край, г. Ч, пр-д Южный, д.7 (лит. Б,Б1)

	Адрес
	г. Ч, Ленинский район, пр-д Южный, д.7 (лит. Б,Б1)

	Предполагаемое использование
	Под торговый автомат по продаже кислородного коктейля

	Этаж расположения помещения
	1 

	Функциональное назначение
	Нежилое

	Текущее использование
	Не используется

	Отдельный вход
	Отсутствует

	Общая площадь (по внутреннему обмеру), кв.м.
	1

	Описание физических свойств объекта аренды, его технических и эксплуатационных характеристик
	Пол – мраморная плитка, потолок -  полистирольные зеркальные плитки (состояние хорошее). Объект аренды занимает 1 кв.м. площади вестибюля и располагается у окна, слева от входа во Дворец водного спорта. На данной площади не имеется электроразетки.

	Характеристика технического состояния
	Хорошее


Наиболее полное представление об Объекте аренды можно получить с помощью фотографий, представленных в Приложении к Отчету.

10.  АНАЛИЗ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ И ЕГО ОКРУЖЕНИЯ
Поскольку, объектом оценки в рамках настоящей оценки является право аренды, в 

разделе анализа рынка приведена следующая информация:
1. анализ внешних факторов, не относящихся непосредственно к объекту оценки и объекту
аренды, но влияющих на рыночную стоимость;

2. анализ рынка
 объекта оценки. Специфика объекта оценки обуславливает анализ
следующих рынков:


- анализ рынка объектов оценки;
- анализ рынка объектов аренды.


В процессе проведения. оценки оценщик осуществляет сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки объекта оценки, в том числе:
1. информацию о политических, экономических, социальных и экологических и прочих
факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки;
2. информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и качественных характеристиках данных факторов.

При этом в соответствии с принципом достаточности указанная информация подлежит представлению в отчете об оценке, если она используется при проведении оценки при определении промежуточных и итоговых результатов, в иных случаях требований об её указании в отчете федеральные стандарты оценки не содержат.
Вместе с тем, согласно требованиям федеральных стандартов оценки, в разделе анализа рынка
должна быть представлена информация по всем ценообразующим факторам, использовавшимся при определении стоимости,
и содержаться обоснование значений или диапазонов значений % ценообразующих факторов.
10.1. КРАТКАЯ
ИНФОРМАЦИЯ
О ПОЛИТИЧЕСКИХ, ЭКОНОМИЧЕСКИХ, СОЦИАЛЬНЫХ И ЭКОЛОГИЧЕСКИХ И ПРОЧИХ ФАКТОРАХ, ОКАЗЫВАЮЩИХ ВЛИЯНИЕ НА СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

В целом 2011 год для края был стабильным, экономика региона второй год подряд после посткризисного восстановления демонстрирует свою устойчивость.


За 11 месяцев 2011 года объём промышленного производства в Красноярском крае увеличился на 1,1%. На Ванкорском нефтегазовом месторождении в уходящем году планируется добыть 14,7 млн. тонн нефти, это примерно на 15% больше, чем в 2010 году. По итогам января-ноября выросла добыча золота (109,2%), свинцово-цинкового концентрата (153%), железной руды (122%) и природного газа (103,1%).

В обрабатывающих производствах также ожидается рост — 100,9%. Хорошую динамику показали большинство обрабатывающих отраслей — пищевая промышленность (102,3%), промышленность стройматериалов (112,5%), производство транспортных средств (110,4%), производство машин и оборудования (113%), сообщает пресс-служба Правительства Красноярского края.

В крае продолжается реализация крупных проектов, благодаря чему сохраняется высокий уровень инвестиционной активности — за 11 месяцев темп роста инвестиций составил 105,4%, крупные организации края освоили почти 200 млрд. рублей инвестиций в основной капитал.

Инфляция на потребительском рынке в крае по итогам года сложилась на уровне 106,1%. Это самый низкий показатель за последние годы. Сохраняется стабильная ситуация и на рынке труда — уровень безработицы по состоянию на 2011 составил 1,7% (27,8 тыс. человек) к численности экономически активного населения — это меньше, чем в среднем по СФО и РФ и самый низкий показатель уровня безработицы с 1998 года (даже в докризисном 2008 году он составлял 2,3%). Ожидается, что к концу года уровень безработицы не превысит 2%.

В этом году край получил очередной рекордный урожай — валовой сбор зерновых в бункерном весе достиг почти 2,7 млн. тонн, что стало вторым по величине результатом в новейшей истории края, а урожайность восьмой год подряд является наивысшей среди регионов Сибирского федерального округа, чему немало способствует государственная поддержка этой отрасли. 

Также отмечается положительная динамика в работе жилищно-коммунального хозяйства края. В 2008 году программа модернизации ЖКХ началась со строительства трех котельных, в 2011 году она включает в себя 21 объект капитального строительства на общую сумму почти 1,75 млрд. рублей. Повышение надежности объектов жизнеобеспечения, безусловно, сказывается на качестве предоставления услуг населению и чувствуется каждым жителем тех территорий, где появились новые котельные, сети или водопроводы.

В социальной сфере хочу отметить, прежде всего, начало программы модернизации здравоохранения — в течение двух лет на развитие медицинских учреждений края будет выделено почти 14 млрд. рублей. Это самый большой объём инвестиций в эту отрасль за всю её историю.
Дважды в этом году повышалась зарплата бюджетников, увеличивались доходы врачей и учителей в рамках отраслевых программ, продолжалась программа по улучшению жилищных условий ветеранов ВОВ. Введены в строй Перинатальный центр, Ледовый дворец, Академия биатлона, мост через Ангару, а также целый ряд объектов социальной сферы в городах и районах края. 
Не менее важно, что осенью в Городе Ч был дан старт строительству четвертого моста через Енисей, который позволит существенно улучшить транспортную систему города и сделает жизнь красноярцев более комфортной. На строительство и ремонт дорог в этом году бюджет края также направил внушительную сумму — порядка 8 млрд. рублей.
Но всё-таки главным результатом 2011 года можно назвать то, что у нас отмечается положительный естественный прирост населения
. 
 10.2. ИНФОРМАЦИЯ О СПРОСЕ И ПРЕДЛОЖЕНИИ НА РЫНКЕ , К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ; ПО ВСЕМ ЦЕНООБРАЗУЮЩИМ ФАКТОРАМ, ИСПОЛЬЗУЮЩИМСЯ ПРИ ОПРЕДЕЛЕНИИ СТОИМОСТИ; ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ ИЛИ ДИАПОЗОНОВЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ. 

К коммерческой недвижимости относят Офисные центры, Торговые центры, Складские комплексы и объекты Стрит-ритейла. Зачастую поведение цен в различных сегментах рынка коммерческой недвижимости не совпадает ввиду соотношения множества факторов.

Рынок коммерческой недвижимости формирует спрос и предложение, а так же к этому прибавляется еще множество факторов: влияние инфляции на потребление услуг, изменение политики государства, зависимость компаний-владельцев от других компаний.

Чтобы определить уровень цен на объекты коммерческой недвижимости города Города Ч мы исследовали предложения о продаже и аренде офисов, торговых центров, складов, объектов стрит-ритейла, которые были представлены продавцами на открытом рынке города Города Ч.

Наиболее развитый сегмент рынка нежилой недвижимости в Городе Ч является рынок офисных и торговых центров. Так как по данным сегментам рынка можно найти достаточное количество информации по количеству предложений по купле-продаже и по аренде в каждом районе города.

На стоимость аренды и продажи коммерческой недвижимости оказывают влияние следующие факторы: площадь, состояние объекта, качество отделки, местоположение, функциональное назначение и т.п. Этаж расположения оказывает существенное значение на стоимость недвижимости. Наибольшую стоимость имеют помещения, расположенные на первом этаже, обеспеченные местами для парковки. Помещения, расположенные выше первого этажа обычно дешевле на 10-15%. Цокольные помещения с окнами, с выполненным ремонтом дешевле помещений на первом этаже в среднем на 20-30%, стоимость цокольных помещений без окон и подвальных помещений в среднем ниже на 40%.
Офисные центры

Офисные помещения подразделяются на классы - «A», «B», «C».

Офисы класса «А» - престижные помещения, расположенные в бизнес-центрах и новых  офисных комплексах. Такие здания отличаются высоким качеством отделки и оборудованы по последнему слову техники. Многие из них отвечают требованиям, предъявляемым к «умному дому», т.е. оборудованы автоматизированными системами жизнеобеспечения. Здания данного класса имеют современную свободную планировку, дорогую отделку, подвесные потолки, фальш-полы и т.п.

Офисы класса «В» могут находиться в новых или в только что реконструированных и переоборудованных зданиях и старинных особняках, имеющих необходимые инженерные коммуникации. К этому же классу относятся и офисы класса «А» после 5-7 лет эксплуатации. Эти офисы не столь престижны и не столь хорошо оборудованы как офисы класса «А». В них может отсутствовать центральная система кондиционирования или,  например, парковка может быть расположена на открытом воздухе.

Офисы класса «С» - это помещения, арендованные у НИИ или производственных предприятий. Эти помещения не предназначены для офисной деятельности, и в таком помещении обычно нет современной системы вентиляции, качественной связи и центрального кондиционирования. Класс «С» предлагает ограниченный набор услуг: телефон, возможен выход в Интернет, отопление в холодное время года. Офисы этого класса оптимальны для небольших фирм. Ниже приведены примеры отнесения бизнес-центров Города Ч к определенному классу:

- класс "А" – можно отнести БЦ «Первая Башня» и условно БЦ «Европа»;

- класс "В+" - БЦ «Весна», БЦ «Титан», БЦ «Сириус», БЦ «на Мира 19» и БЦ «на Маерчака 16»;
- класс "В" – ОДЦ «Метрополь», БЦ «Евразия», ВДЦ «Микс-Макс», БЦ «Эверест», БЦ «Ярцентр»;
- класс "С" – ОЦ «на Обороны 3», ОЦ «Перспектива», ОЦ «Дубровинский», ОЦ «Старый город», ОЦ «на Дудинской 3 /4», ОЦ «Центр», ОЦ «Сибниилп», ОЦ «Города Чгропромстрой», ОЦ «Красэп», ОЦ «Судоремонтный» и др.

Сегодня большая часть офисных помещений Города Ч соответствует классу С. При этом большое количество бизнес-центров построенных после 2010 года относятся к классу «В+».

Наибольшее количество сделок купли продажи офисной недвижимости совершается в Центральном, Железнодорожном и Советском районах города. В остальных районах такие сделки носят единичный характер. Сделки по аренде офисной и торговой недвижимости совершаются достаточно равномерно во всех районах города.

Небольшие офисы обычно пользуются спросом у фирм, содержащих небольшой штат. Наиболее подходящими для них помещениями являются квартиры на 1 этаже.

Наибольшим спросом пользуются аналогичные объекты, расположенные в Центральном районе, а также на «Взлетке». В настоящее время микрорайон «Взлетка» приобретает статус делового района города Города Ч. Самые дорогие офисные помещения расположены в «Деловой зоне». В «Деловую зону» входит часть Центрального и Железнодорожного района, ограниченная улицам К.Маркса, Ленина, Профсоюзов, Белинского включая перечисленные улицы. Цена квадратного метра зависит также и от удобства расположения - транспортной доступности, наличия парковочных мест.

В Железнодорожном, Советском и Октябрьском районах на основных улицах цена офисных помещений небольшой площади (до 100-150м2) с хорошей отделкой и наличием отдельного входа находится в пределах 45 000 - 120 000 руб./м2. На более оживленных улицах районов - в местах повышенной интенсивностью транспортного и людского потоков повышение цены 1м2 помещений начинается от 10- 15% и может достигать до 3 раз в зависимости от состояния объекта, положения на этаже, наличия отдельного входа и окружающей инфраструктуры.

Большим спросом пользуются офисы в мкр-не «Взлетка» Советского района. Большая часть офисов представляет собой встроенные в жилые дома помещения, расположенные: на первом этаже.

Помещения офисного назначения на правобережье значительно дешевле, поскольку вся деловая жизнь города сосредоточена на левом берегу. Самые дорогие нежилые объекты расположены вдоль основного проспекта правобережья - пр. Рабочий в пределах Кировского района до Предмостной площади. Здесь стоимость 1 м2 офисов площадью до 100-150 м2 составляет 90 000-95 000 руб.

Арендная плата за офисные помещения небольшой площади, обеспеченные отдельным входом, с выполненным ремонтом в «деловой зоне» Центрального района составляет 1 000 - 1 200 руб./м2 (1 этаж), стоимость аренды офисов, расположенных выше первого этажа существенно ниже: 700-800 руб./м2.

Арендные ставки на офисные помещения в мкр-не «Взлетка» могут быть сопоставимы с арендными ставками в Центральном районе. Помещения в хорошем состоянии, расположенные в удачном месте площадью 40-80м2 предлагают по 700 – 1 000 руб./ м2 в месяц.

Стоимость аренды в правобережных районах значительно ниже: в большинстве арендаторы готовы платить за аренду офисов в этих районах 300-550 руб./м2 в месяц.

Спросом пользуются, как правило, небольшие объекты в районе Предмостной площади и Торгового центра «Красноярье».

Таблица 1. Средний диапазон цен предложения к продаже объектов офисной недвижимости
	Местоположение
	Диапазон цен предложения к

продаже, руб./м2

	Советский район 
	45 000 - 135 000

	Южный район
	80 000 - 233 000

	Железнодорожный район
	42 000 - 105 000

	Октябрьский район
	32 000 - 96 000

	Ленинский район
	34 000 - 70 000

	Кировский район
	42 000 - 68 000

	Свердловский район
	60 000 - 95 000


Таблица 2. Средний диапазон предлагаемых арендных ставок объектов офисной недвижимости
	Местоположение
	Диапазон цен предложения к сдаче

в аренду, руб./м2 в месяц

	Советский район 
	400-1300

	Южный район
	690-1200

	Железнодорожный район
	300-550

	Октябрьский район
	350-750

	Ленинский район
	250-550

	Кировский район
	500-600

	Свердловский район
	300-460


Торговые центры

Торговый центр — это совокупность предприятий торговли, услуг, общественного питания и развлечений, подобранных в соответствии с концепцией, осуществляющих свою деятельность в специально спланированном здании (или комплексе таковых), находящемся в профессиональном управлении и поддерживаемом в виде одной функциональной единицы.

В сегменте торговых центров России до сих пор не принято единой классификации, адаптированной под российские условия.

Для классификации торговых центров российские аналитики предпочитают использовать европейскую классификацию. В основе этой классификации лежат:- величина торговых площадей;- зона охвата торгового центра;- состав арендаторов;- специфика продаваемых товаров. Во всех случаях тип ТЦ и его специализация определяются составом арендаторов и масштабом влияния (размером торговой зоны).

Согласно европейской классификации, выделяют 4 вида торговых центров:- микрорайонный торговый центр (Neighborhood Shopping Center);- окружной [Районный] торговый центр (Community Shoping Center);- региональный [Межрайонный] центр (Regional Center);- суперрегиональньий [Городской] центр (Super Regional Center).

Микрорайонный торговый центр (Neighborhood Shopping Center) осуществляет продажу товаров повседневного спроса (продукты питания, лекарства и т. п.) и оказывает бытовые услуги (те, в которых возникает ежедневная потребность у покупателей торговой зоны центра). В микрорайонном торговом центре «якорем» является супермаркет, к другим значимым арендаторам в этом центре относятся аптека и универсальный магазин.

Микрорайонный торговый центр, как правило, обслуживает людей, проживающих в пяти-десяти минутах езды от него.

Окружной [Районный] торговый центр (Community Shoping Center). Первоначально окружные центры формировались вокруг продуктового или универсального магазина, служившего «якорем», в дополнение к супермаркетам. Крупные магазины-склады, магазины товаров по каталогу по сниженным ценам и магазины с доставкой являются другими возможными «якорями». Торговая зона окружного торгового центра больше, чем у микрорайонного, таким образом, он привлекает покупателей, более удаленных от него.

Окружной торговый центр предлагает ассортимент товаров длительного пользования и специализированных товаров, больший, чем микрорайонный. Он также, зачастую, поставляет товары, которые не продаются ни в микрорайонных ни в региональных торговых центрах (например, мебель, инструменты, товары для строительства и для сада). Типичная торговая площадь окружного торгового центра — примерно 15 000м2, но в целом она может составлять от 10 000 до 30 000м2. Он, как правило, обслуживает население в 10—20 минутах езды от него.

Региональный [Межрайонный] центр (Regional Center). Площадь регионального центра составляет 40 000 м2, при этом она может варьироваться от 30 000 до 100 000м2.
Обычно такой центр включает в себя: молл, крытую торговую галерею типа «пассаж» с искусственным климатом, модные товары. Число «якорей» от двух — на 50—70% площадей. Зона охвата такого ТЦ находится в диапазоне 9—27 км. 

Суперрегиональный [Городской] центр (Super Regional Center). Типичная площадь суперрегионального торгового центра составляет 80 000 м2, при этом она может варьироваться от 50 000 до более чем 200 000 м2. Такой центр аналогичен региональному по размеру, но разнообразнее по ассортименту товаров. Основными арендаторами выступают три и более универмагов полного ассортимента. Они могут занимать 50—70% всех арендопригодных площадей. Зона охвата — от 9—45 км.

По мнению экспертов, ни в каком другом сегменте рынка коммерческой недвижимости местоположение объекта не имеет такого значения, как на рынке торговых помещений.

Связано это, с тем, что выгодное месторасположение определяет объем товарооборота. Поэтому, наибольшим спросом пользуются помещения, находящиеся в центральной части города и в непосредственной близости с главными транспортными узлами или находящиеся в торговых центрах.

Также значимым фактором является площадь торговых помещений. Спрос распределяется следующим образом: наибольшим спросом у покупателей пользуются помещения от 50 до 300м2. (примерно 75%), а также от 301 до 500м2. (примерно 15%).

Можно проследить четкую закономерность: стоимость торговых помещений  величивается с уменьшением общей площади. Поэтому собственники больших торговых площадей предпочитают их сдавать в аренду.

Традиционно, самые дорогие торговые площади расположены в «деловой зоне» города. Торговые помещения с «евроремонтом», отдельным входом и площадью до 100м2 выставляются на продажу по цене от 89 000 до 200 000 руб./м2. Более крупные объекты площадью 100 - 400м2 в той же зоне продаются по 60 000-125 000 руб./м2. Здесь, так же как и в случае с офисными помещениями учитывается поправка «на масштаб», величина которой колеблется от 5 до 30%.

Рыночная стоимость аренды торговых площадей по городу составляет от 200 до 3 500 руб./м2 в месяц в зависимости от качества помещений и их местоположения. При сделках - сдачи в аренду арендаторы предъявляют аналогичные требования к помещению, что и при сделке купли-продажи: предпочтение арендаторов отдается торговым помещениям с хорошей или высококачественной внутренней отделкой, возможностью парковки автомобильного транспорта, расположенным в доступных местах с оживлённым людским потоком.

Таблица 3. Средний диапазон цен предложения к продаже объектов торговой недвижимости

	Местоположение
	Диапазон цен предложения к

продаже, руб./м2

	Советский район 
	35 000 - 135 000

	Южный район
	36 000 - 200 000

	Железнодорожный район
	44 000 - 100 000

	Октябрьский район
	30 000 - 115 000

	Ленинский район
	35 000 - 97 000

	Кировский район
	30 000 - 109 000

	Свердловский район
	34 000 - 141 000


Таблица 4. Средний диапазон предлагаемых арендных ставок объектов торговой недвижимости

	Местоположение
	Диапазон цен предложения к сдаче

в аренду, руб./м2 в месяц

	Советский район 
	250 - 2 500

	Южный район
	350-3 500

	Железнодорожный район
	200-1 500

	Октябрьский район
	250-1 500

	Ленинский район
	200-1 000

	Кировский район
	250-1 300

	Свердловский район
	250-1 000


Складские комплексы

Относительно объектов производственно-складского назначения можно отметить следующее: основная масса предложений в данном сегменте относится к объектам, расположенным на правом берегу, где расположено большое количество промышленных зон. Предпочтение отдается объектам, расположенным в местах, имеющих хорошие подъездные пути, желательно железнодорожные, и развитую инженерную инфраструктуру. Цена зависит от местоположения, наличия инфраструктуры и обеспеченности коммуникациями. Рыночная стоимость 1м2 производственно - складских объектов находится в диапазоне 3 500 -53 000 руб./м2.

В отношении производственно-складских помещений административный район расположения оказывает существенно меньшее влияние на стоимость объекта, нежели на стоимость торговых и офисных помещений. Самую высокую стоимость имеют помещения, обеспеченные инженерно-техническими коммуникациями - отопление, электроснабжение, водопровод, канализация, охраной, расположенные рядом с железнодорожным тупиком.

Также на рынке имеют место предложения производственно- складских помещений вместе с необходимым оборудованием, предназначенным для конкретного вида производства (деревообрабатывающие цеха, пищевое производство, автосервисы и т.п.).

Кроме отдельных производственно-складских помещений на рынке недвижимости представлены комплексы объектов - производственно-складские базы. Данные объекты включают в себя несколько объектов недвижимости, расположенных на определенной специально с отведенной и чаще всего, огороженной территории.

Разброс цен на арендуемые производственно-складские площади находится в пределах от 45 до 700 руб./м2 в месяц. Наибольший интерес вызывают складские помещения, расположенные в непосредственной близости от рынков, с хорошей транспортной доступностью. В настоящее время на рынке аренды коммерческой недвижимости имеется большой объем предложений по зданиям и помещениям складского назначения, но чащ всего такие объекты обладают низкой коммерческой привлекательностью для потенциального арендатора ввиду того, что вследствие длительного периода эксплуатации являются сильно изношенными, не соответствуют современным требованиям, предъявляемым к объектам аналогичного назначения и мало подходят для ведения бизнеса.
Таблица 5. Средний диапазон цен предложения к продаже объектов складской недвижимости

	Местоположение
	Диапазон цен предложения к

продаже, руб./м2

	Советский район 
	5 000 - 28 400

	Южный район
	4 000 - 53 000

	Железнодорожный район
	20 000 - 36 000

	Октябрьский район
	6 000 - 16 000

	Ленинский район
	5 000 - 28 000

	Кировский район
	10 000 - 41 000

	Свердловский район
	3 500 - 16 000


Таблица 6. Средний диапазон предлагаемых арендных ставок объектов складской недвижимости

	Местоположение
	Диапазон цен предложения к сдаче

в аренду, руб./м2 в месяц

	Советский район 
	100 – 450

	Южный район
	200 – 500

	Железнодорожный район
	100 – 400

	Октябрьский район
	90 – 420

	Ленинский район
	45 – 340

	Кировский район
	150 – 700

	Свердловский район
	140 – 450


Стрит-ритейл (первые этажи жилых домов)

Термин «стрит-ритейл» вошел в тезаурус экономических обзоров примерно с 2007 года, когда возникла необходимость как-то обозначать формат торговли, отличный от торговых центров и супермаркетов. «Стрит-ритейл» буквально переводится с английского как «уличная торговля». Иначе говоря, под данным форматом подразумеваются известные всем небольшие магазины и офисные помещения, расположенные на первых этажах зданий.
Центральные улицы города – благоприятная среда для элитного стрит-ритейла. На них располагаются дорогие бутики и магазины класса «средний плюс», предлагающие одежду, эксклюзивную косметику и парфюмерию, предметы интерьера, компьютерную технику, а также салоны мобильной связи. В формат элитного стрит-ритейла вписываются и рестораны высокого класса.

В спальных районах концепция инфраструктуры становится гораздо демократичнее, здесь самыми распространенными объектами торговли являются товары и услуги повседневного спроса. Набор ритейла остается таким же, как и в элитном сегменте, с той лишь разницей, что представлен более дешевыми марками. С точки зрения коммерческой целесообразности, «спальный» стрит-ритейл гораздо рентабельнее аналогичных объектов в историческом и деловом центре города, поскольку там невысоки арендные ставки. Спальные районы, как правило, интенсивно застраиваются, и ритейлер без труда может подобрать подходящее помещение еще на стадии строительства. В этом случае он ко всему прочему избавится от необходимости впоследствии перестраивать офис или магазин «под себя».

Общая площадь помещений формата стрит-ритейл (коммерческая недвижимость на первых этажах зданий) в Городе Ч — около 200 000 м2. Как правило, это площади свободного назначения, которые находятся на первых этажах (иногда в цоколях) жилых и административных зданий. Люди могут заглянуть в них, идя на работу, возвращаясь домой или просто гуляя по городу. Этим такие помещения отличаются от торговых центров, куда идут за покупками специально и где оператор находится в окружении конкурентов. Стрит- ритейл остаётся одним из самых перспективных форматов для инвестиций.

Наиболее удачным для размещения торговли считается помещение, расположенное на первом этаже здания либо в известном крупном торговом комплексе на пути движения людских и транспортных потоков. Также существенным фактором, оказывающим влияние на стоимость помещения, является расположение входа - если здание расположено на первой линии, вход в помещение - со стороны фасада здания, то по сравнению с объектами, имеющими внутриквартальное расположение, вход со стороны двора, стоимость квадратного метра помещения будет дороже на 10-25%.
Таблица 7. Средний диапазон цен предложения к продаже объектов стрит-ритейла 
	Местоположение
	Диапазон цен предложения к

продаже, руб./м2

	Советский район 
	36 000 – 104 000

	Южный район
	40 000 - 233 000

	Железнодорожный район
	39 000 - 120 000

	Октябрьский район
	34 000 - 109 000

	Ленинский район
	33 000 - 97 000

	Кировский район
	30 000 - 109 000

	Свердловский район
	33 000 - 95 000


Таблица 8. Средний диапазон предлагаемых арендных ставок объектов стрит-ритейла

	Местоположение
	Диапазон цен предложения к сдаче в

аренду, руб./м2 в месяц

	Советский район 
	250 – 1 300

	Южный район
	550 – 2 100

	Железнодорожный район
	350 – 1 500

	Октябрьский район
	300 - 1 500

	Ленинский район
	200 – 1 000

	Кировский район
	250 – 1 300

	Свердловский район
	300 - 1 000


Резюме

Анализ рынка коммерческой недвижимости показывает, что сроки экспозиции объектов недвижимости зависят от конструктивных особенностей, величины общей площади объектов недвижимости, функционального назначения, месторасположения. Как правило, средний срок экспозиции объектов недвижимости составляет 3-5 месяцев. Имущественные комплексы, включающие в себя производственно-складские и офисные помещения большой площади, а также сооружения, имеют наибольшие сроки экспозиции.

Таблица 9. Средневзвешенная цена предложения к продаже объектов коммерческой недвижимости, руб./м2. 
	Месторасположение
	Офисная
	Торговая
	Складская

	Центр города
	156 500
	118 000
	28 500

	Окраина
	75 900
	77 500
	17 100


Таблица 10. Средневзвешенная предлагаемая арендная ставка для объектов коммерческой недвижимости, руб./м2 в месяц.

	Месторасположение
	Офисная
	Торговая
	Складская

	Центр города
	945
	1 925
	350

	Окраина
	600
	1 000
	260


Анализ подготовлен специально для сайта www.knkras.ru.__
11. ВЫБОР ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ, РАСЧЕТ И ОБОСНОВАНИЕ СТОИМОСТИ

11.1. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА МЕТОДАМИ ЗАТРАТНОГО И ДОХОДНОГО ПОДХОДОВ

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний.

Затратами на воспроизводство объекта оценки. являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки, с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов  и технологий, применявшихся на дату оценки. 

Затратный подход при меняется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеют 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 устареваний.

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

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, который объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и момент их получения.

Федеральными стандартами оценки, обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности, предусмотрены как обязанность оценщика при проведении оценки использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке, так и его право обосновать отказ от использования того или иного подхода.

Исходя из определений затратного и доходного подходов к оценке, содержащихся в федеральных стандартах оценки, учитывая специфику объекта оценки – право аренды нежилого помещения, очевидно, что применение указанных подходов к оценке права аренды затруднительно, в связи с отсутствием в открытом доступе достоверной и достаточной, соответствующей требованиям стандартов оценки, информации о затратах, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки; а также по причине того, что определение ожидаемых доходов от использования объекта недвижимости, на котором основан доходный подход, является целью данной оценки. Осложняет ситуацию отсутствие по состоянию на дату оценки федерального стандарта оценки, устанавливающего требования к проведению оценки права аренды нежилых помещений, а также каких-либо методических рекомендаций по определению рыночной стоимости права аренды нежилых помещений, утвержденных уполномоченным федеральным органом, осуществляющим функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности.

Вместе с тем, в соответствии с положениями федеральных стандартов оценки, оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения каждого их подходов.

Согласно методам и материалам, описанным в рекомендациях Технического задания на проведение оценки рыночно обоснованной арендной платы за встроенные помещения, являющиеся собственностью Российской Федерации и расположенные на территории поселений, разработанных Федеральным агентством по управлению государственным имуществом, в случае если сравнительный подход – основной подход к оценке рыночной стоимости, по причине чего часто называемый рыночным, дает надежные и достоверные результаты, оценщику следует отказаться от выполнения прочих подходов к оценке (затратного и доходного). Полученные в сравнительном подходе результаты можно считать надежными и достоверными, так как:

- сопоставимые объекты отобраны в том же населенном пункте, что и объект аренды;

- количество сопоставимых объектов составляет 4 и более;

- объект аренды достаточно типичный для своего сегмента рынка;

- сам рынок достаточно развит.

Учитывая тот факт, что при выполнении расчетов сравнительным подходом вышеприведенные условия выполняются, затратный и доходный подходы к оценке Объекта оценки использованы не были.

11.2. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА МЕТОДОМ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА
Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект,
сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.


Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов.


Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен:
         а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть выбрано несколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован оценщиком. Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, принятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения;

         б) скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта –аналога по данному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик должен ввести и обосновать шкалу
корректировок и привести объяснение того, при каких условиях значения введенных корректировок будут иными. Шкала и процедура корректирования единицы сравнения не должны меняться от одного объекта - аналога к другому;
         в) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объёктам-аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов.
В общем виде модель расчетной рыночной стоимости оцениваемого объекта Ср принимает следующую форму:
                                                    Ср = Цi ± Ki ,

где..

   Цi - цена продажи i-ото сравнимого объекта;


   Кi - величина корректировки цены продажи i-го сравнимого объекта.


В связи с тем, что объектом аренды является нежилое помещение, учитывая типичную ситуацию на рынке, к которому относится объект аренды - предложение к аренде нежилых помещений для проведения сравнительного анализа объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения выбрана единица сравнения - цена предложения (сделки) права аренды нежилого помещения за 1 кв.м. в месяц. Учитывая факторы спроса и предложения, другие единицы сравнения при проведении оценки объекта оценки использованы не были.
Элементы сравнения оцениваемого(ых) объекта(ов) и объёктов-аналогов, требующие введения корректировок, а также обоснование отказа от введения некоторых корректировок:
1) Цена предложения к реальной рыночной цене (корректировка на реальную продажу). Цена, реально уплаченная при сделке, как правило, является результатом процесса торгов, в котором множество представленных на торги объектов было изучено и оценено. Скидка, оказываемая продавцом покупателю при продаже недвижимости, зависит в первую очередь от сегмента рынка, к которому относится предлагаемый объект.

В соответствии со статьей А.А. Марчука, заместителя директора департамента оценки ООО «ФБК» «Использование экспертного метода при определении размера скидки на торг», поправка составляет 13% (см. Таблицу 11.1).
Таблица 11.1 – Рекомендуемые значения скидки на торг

	Численность населенного пункта, тыс. чел.
	Жилые объекты
	Торговля
	Офисная
	Производственная и складская
	Земельные участки

	
	Аренда
	Продажа
	Аренда
	Продажа
	Аренда
	Продажа
	Аренда
	Продажа
	

	Более 500 тыс. чел.
	8%
	11%
	13%
	15%
	14%
	15%
	13%
	15%
	15%

	250-500 тыс. чел.
	6%
	9%
	11%
	13%
	12%
	13%
	11%
	13%
	13%

	Менее 250 тыс. чел.
	6%
	9%
	11%
	13%
	12%
	13%
	11%
	13%
	13%


2) Корректировка на местоположение. 
Для определения корректировки на местоположение объекта аренды использованы данные, представленные в Таблице 4 анализа рынка коммерческой недвижимости (стр.18). Результаты определения величины корректировки представлены в Таблице 11.2.
Таблица 11.2. – Определение величины корректировки на местоположение
	Район города Города Ч
	Диапазон цен предложения к сдаче в аренду, руб/кв.м./мес.
	Среднее значение цен предложения к сдаче в аренду, руб/кв.м./мес.
	Корректировка на местоположение
	Корректировка на местоположение, %

	Ленинский
	250-1000
	600
	
	

	Свердловский
	250-1000
	625
	600/625=0,96
	- 4


Таблица 11.2. – Описание объектов – аналогов и проведение сравнительного анализа по всем элементам сравнения оцениваемого объекта – право аренды  части нежилого помещения № 83 (вестибюль) общей площадью 1 кв.м., расположенных на 1-ом этаже нежилого здания по адресу: Россия, Красноярский край, г. Ч, пр-д Южный, д.7
	Характеристики (элементы) сравнения
	Объект оценки № 1
	Объект оценки № 2
	Объект-аналог 1
	Объект-аналог 2
	Объект-аналог 3

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Функциональное назначение (вид использования)
	Не используется
	Не используется
	Любой вид деятельности
	Любой вид деятельности
	Любой вид деятельности

	Местоположение
	г. Ч, пр-д Южный, д.7
	г. Ч, пр-д Южный, д.7
	Пр-кт Рабочий, 127, Свердловский район
	Ул. Матросова, Свердловский район
	Пр-кт Рабочий, 127, ост. Затон, Свердловский район

	Общая площадь, кв.м
	1
	1
	1
	1
	4

	Дата подготовки информации
	
	
	апрель 2012 г.
	июль 2012 г.
	июль 2012 г.

	Рыночные условия
	август 2012 г.  
	август 2012 г.  
	август 2012 г.  
	август 2012 г.  
	август 2012 г.  

	Передаваемые имущественные права
	Право аренды
	Право аренды
	Право аренды
	Право аренды
	Право аренды

	Условия финансирования
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные 
	Рыночные
	Рыночные

	Условия аренды
	
	
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Этаж
	1
	1
	1
	1
	1

	Отдельный вход
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует

	Характеристика технического состояния
	Хорошее
	Хорошее
	Хорошее
	Хорошее
	Хорошее

	Интенсивность человекопотока
	Высокая
	Высокая
	Высокая
	Высокая
	Высокая

	Экономические характеристики
	Типичные для данного рынка
	Типичные для данного рынка
	Типичные для данного рынка
	Типичные для данного рынка
	Типичные для данного рынка

	Налог на добавленную стоимость
	
	
	Учтен
	Учтен
	Учтен

	Коммунальные платежи
	
	
	Не учтены
	Не учтены
	Не учтены

	Цена предложения, руб./мес.
	
	
	-
	-
	-

	Цена предложения с учетом НДС, руб./кв.м./мес./
	
	
	1 500
	1 500
	1 500

	Источник информации
	 
	 
	http://www.redom.ru

	http://krasnoyarsk.kry.slando.ru/obyavlenie
	http://krasnoyarsk.kry.slando.ru

	Характеристики (элементы) сравнения
	Объект оценки № 1
	Объект оценки № 2
	Объект-аналог 1
	Объект-аналог 2
	Объект-аналог 3

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Корректировка на реальную продажу (скидка на торг), %
	
	
	-13
	-13
	-13

	Скорректированная цена, руб./кв.м./мес.
	
	
	1 305
	1 305
	1 305

	Корректировка на местоположение,%
	
	
	-4
	-4
	-4

	Скорректированная цена, руб./кв.м./мес.
	
	
	1 252,8
	1 252,8
	1 252,8

	Среднеарифметическое значение скорректированной цены - стоимость оцениваемого объекта, рассчитанная с помощью метода сравнительного подхода, руб./кв.м./мес.
	1 252,8
	1 252,8
	
	
	

	Стоимость оцениваемого объекта, рассчитанная с помощью метода сравнительного подхода, руб./мес.
	1 252,8
	1 252,8
	
	
	

	Стоимость оцениваемого объекта, рассчитанная с помощью метода сравнительного подхода, руб./год
	15 033,6
	15 033,6
	
	
	


12. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ

Согласование результатов проводится в случае применения различных подходов к оценке. Учитывая тот факт, что при проведении оценки оценщиком был применен один подход к оценке, согласование результатов не проводится. 

	№

п/п
	Объект оценки
	Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
	
	Рыночная стоимость объектов  оценки без учета НДС, руб./год
	Рыночная стоимость объектов оценки без учета НДС, руб./мес.
	Рыночная стоимость объектов оценки без учета НДС, руб./кв.м./мес.

	
	
	Сравнительный подход
	Весовой коэффициент
	
	
	

	
	
	Стоимость, руб./год
	Стоимость,

руб./мес.
	Стоимость, руб./кв.м./мес.
	
	
	
	

	1
	Право аренды части нежилого помещения № 83 (вестибюль) общей площадью 1 кв.м., расположенного на 1-ом этаже нежилого здания  по адресу: Россия, Красноярский край, г. Ч, пр-д Южный, д.7 (лит.Б, Б1)(предполагаемое использование  - под торговый кофейный автомат)
	15 033,6
	1 252,8
	1 252,8
	1
	15 033,6
	1 252,8
	1 252,8

	2
	Право аренды части нежилого помещения № 83 (вестибюль) общей площадью 1 кв.м., расположенного на 1-ом этаже нежилого здания  по адресу: Россия, Красноярский край, г. Ч, пр-д Южный, д.7 (лит.Б, Б1)(предполагаемое использование - под торговый автомат по продаже кислородного коктейля)
	15 033,6
	1 252,8
	1 252,8
	1
	
	
	


13. СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ИСТОЧНИКОВ

1. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ  от 29 июля 1998 года.
2. Федеральные стандарты оценки ФСО №1-3.
3. Международные стандарты оценки МСО 1-3.

4. Оценка недвижимости. Под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. М: Финансы и статистика, 2002.
14. ПРИЛОЖЕНИЯ

1. Объекты-аналоги

2. Местоположение объектов аренды

3. Фотографии Объектов аренды 
4. Свидетельство о государственной регистрации права
5. Технический паспорт нежилого здания, строения, сооружения 
6. Сведения об оценщике

Директор 

ООО «АБВ»                                  ____________________               /Иванов/
� Федеральный закон Российской Федерации «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 21.07.1997г. № 122-ФЗ





� СНиП 2.09.02-85*. Строительный норм и правила. Производственные здания. 


� �HYPERLINK "http://www.24rus.ru/more.php?UID=78189"�http://www.24rus.ru/more.php?UID=78189�





2

