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	Страхов Ю.И.

КУРСОВАЯ  РАБОТА

по теме:  «Оценка недвижимости»
Москва 2002 г.




ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ
	Заказчик:
	Иванов И.И.

	Адрес:
	ХХХ

	Объект оценки:
	3-ех-этажное кирпичное здание,
общей площадью 1000 м 2, земельный
участок площадью 0,20 га, расположенные
в г. Москве, ХХХ, ЦАО.

	Назначение оценки:
	Для целей продажи на свободном рынке.

	Вид оцениваемой
стоимости:
	
Рыночная.

	Оцениваемые права:
	Право собственности на здание и право 
аренды на земельный участок.

	Собственник объекта
оценки:
	
Частное лицо.

	Дата оценки:
	10.12.2001.


ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ И ЗАКЛЮЧЕНИЯ
	Оцениваемое имущество:
	Здание административного типа, общей площадью 1000 м 2 и  прилегающий земельный участок площадью 0,20 га.

	Адрес имущества:
	Москва, ул. ХХХ, Центральный административный округ, д. Х.

	Назначение оценки:
	Продажа на открытом рынке.

	Вид оцениваемой стоимости:
	Рыночная.

	Оцениваемы права:
	Право собственности на здание,
право долгосрочной аренды (49 лет)
на земельный участок. 

	Дата, на которую действительна оцениваемая стоимость:
	


	Наиболее эффективное использование
- земельного участка, как свободного:
	
Под строительство здание офисного назначения.

	- земельного участка с имеющейся застройкой:
	
Офисное.

	Стоимость объекта, определенная по:

- затратному подходу:
- сравнительному подходу:
- доходному подходу:
	

	Рыночная стоимость объекта оценки:
	


ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
Описание земельного участка
	
	Факторы
	Характеристики

	1.
	Адрес
	Ул. ХХХ, д. № ХХ

	2.
	Юридическое описание:
- собственник:
- текущий землепользователь:
- оценочная зона:
-  административный район:
- застройка:
	
- муниципальная;
- физическое лицо;
- 
- ЦАО;
- административное здание, 3-х-этажное,
   кирпичное

	3.
	Площадь (га)
	0,20

	4.
	Рельеф / почва
	Ровный / не накладывает ограничений на капитальное строительство

	5.
	Затопляемость
	Отсутствует

	6.
	Мощение, дорожки, озеленение
	Асфальтовое покрытие под автостоянкой на 5 автомобилей

	7.
	Инженерные сети: водопровод, канализация, электроснабжение, газоснабжение
	

В наличие

	8.
	Ближайшее окружение:
- расстояние до центра города (км):
- транспортная доступность:
- выход на основные магистрали:
- экология:

- окружающая застройка:
	
- 10;
-  хорошая;
- в наличие;
- в пределах среднегородских
  показателей;
- высокой плотности, смешанная.

	9.
	Разрешенные виды землепользования и ограничения:
	
Административное назначение,  типичные сервитуты


Описание здания

	Факторы
	Характеристики

	Назначение:
	Административное (офисное)

	Юридическое описание:
	В собственности физического лица

	Общая площадь (м2):
	1000 

	Историческая и архитектурная ценность:
	
Нет

	Техническая характеристика здания:
- фундамент:
- стены, перегородки:
- перекрытия:
- кровля:
- подвал:
- чердачное помещение:
	
- ж/б, ленточный; 
- кирпич;
- сборные, железобетонные;
- рулонная;
- нет;
- есть

	Инженерное обеспечение:
- электричество:
- водопровод:
- канализация:
- отопление:
- телефон:
- вентиляция:
- мусоросборник:
	
- есть;
- магистральные сети;
- центральная;
- центральное;
- 10 номеров;
- естественная, приточно-вытяжная;
- есть

	Хронологический возраст, износ (%):
	10 лет, 10 % (БТИ)

	Этажность, высота этажа (м)
	3 этажа, 3

	Состояние
	Под чистовую отделку


Коммерческая характеристика объекта

Уровень привлекательности как офиса …. класса в силу тех или иных причин (характеристика застройки, транспортная доступность, наличие мест для парковки, отдельностоящее  или в составе, характеристика территории)..……………………...
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АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ
НЭИ земельного участка с имеющимся улучшением
Из анализа рынка коммерческой недвижимости следует, что из всех физически возможных и юридически разрешенных видов использования наиболее целесообразными с точки зрения экономической эффективности видами использования данного земельного участка являются создание офисных, торговых объектов или учебного центра. Результат анализа приведен в таблице. 

	№
	Позиции
	Назначение

	
	
	офисное
	торговое
	учебный центр

	1.
	Используемая площадь (м2)
	1000
	1000
	1000

	2.
	Ставка арендной платы ($/м2,г.)
	400
	350
	250

	3.
	Потенциальный валовый доход, ($/г) 
	
	
	

	4.
	Потери от недоиспользования площадей, недосборы
(% от ПВД)
	15
	10
	20

	5.
	Валовый доход ($/г)

	
	
	

	6.
	Эксплуатационный расходы ($/г)
	30 % от ВД
	30 %
	20 %

	7.
	Расходы на замещение ($/г)
	5000
	4800
	3000

	8.
	Чистый операционный доход ($/г)
	
	
	

	9.
	Ставка капитализации (%) 
	22
	22
	23

	10.
	Текущая стоимость доходов ($)
	
	
	

	11.
	Дополнительные капитальные вложения (отделочные работы) ($) 
	(300 $/м2)
	(300 $/м2)
	(200 $/м2)

	12.
	Стоимость земельного участка как улучшенного ($)
	
	
	


Таким образом, наиболее эффективным использованием объекта оценки является офисное.
МЕТОД СРАВНИТЕЛЬНОГО АНАЛИЗА ПРОДАЖ
Метод прямого сравнительного анализа продаж основывается ……..……………….
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К общим для всех объектов недвижимости относят следующие элементы сравнения:
· ………………………………………………………………………………………

· ………………………………………………………………………………………

· ………………………………………………………………………………………

· ………………………………………………………………………………………

· ………………………………………………………………………………………

· ………………………………………………………………………………………

· ………………………………………………………………………………………

· ………………………………………………………………………………………

· ………………………………………………………………………………………

В таблице Приложения приведены данные по объектам-аналогам с известными ценами продаж. Данные получены из периодической печати агентств, занимающихся анализом рынка недвижимости. Все объекты-аналоги представляют собой одиночные здания административного назначения с сопоставимым месторасположением и с аналогичными объекту оценки конструктивными решениями и строительными материалами, а также условиями финансирования.
Поправки к ценам аналогов проводились по следующим элементам сравнения:
· дата продажи,

· месторасположение,
· износ,
· отделочные работы,
· размер здания (поправка Мисовца),
· площадь земельного участка,
· телефонные линии.
При определении поправки на размер здания использовался фактор Мисовца
Фм = - 0,03.

Таблица с ценовыми показателями и корректировками.
	Поправки
и скорректированные цены
	Объект оценки
	Аналог
№ 1
	Аналог
№ 2
	Аналог
№ 3
	Аналог
№ 4

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Цена продажи ($)
	
	
	
	
	


	Дата продажи
	
	
	
	
	

	Поправка на дату оценки
	
	
	
	
	

	Эффективная цена
на дату оценки ($/м2)
	
	
	
	
	

	Поправка
на месторасположение
	ЦАО
	
	
	
	

	Скорректированная цена ($/м2)
	
	
	
	
	

	Поправка на износ
	10 %
	
	
	
	

	Скорректированная цена ($/м2)
	
	
	
	
	

	Поправка на состояние
	под чистовую отделку
	
	
	
	

	Скорректированная цена ($/м2)
	
	
	
	
	

	Поправка на размер (масштаб) здания ($/м2)
	1000 м2
	
	
	
	

	Скорректированная цена ($/м2)
	
	
	
	
	


	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Цена аналогов, приведенная к площади объекта оценки ($) 
	
	
	
	
	

	Поправка на размер земельного участка ($)
	0,20 га
	
	
	
	

	Скорректированная цена ($)
	
	
	
	
	

	Поправка на наличие телефонных линий
	10 тел.л.
	
	
	
	

	Скорректированная цена ($)
	
	
	
	
	

	Взвешивающие коэффициенты
	
	
	
	
	


……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

Стоимость объекта, полученная сравнительным подходом составила (округленно):………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………...

Комментарии к вносимым поправкам.
- На время:

при определении поправок на время к ценам аналогов мы исходили из
величины годового удорожания объектов коммерческой недвижимости в 13 % (ж. «RWAY» № ……., 2001 г.).
- На месторасположение:

…………..………………………………………………………………………………….
…………..………………………………………………………………………………….

…………..………………………………………………………………………………….

…………..………………………………………………………………………………….

- На износ:

…………..………………………………………………………………………………….

…………..………………………………………………………………………………….

…………..………………………………………………………………………………….

…………..………………………………………………………………………………….

…………..………………………………………………………………………………….

- На состояние:

…………..………………………………………………………………………………….

…………..………………………………………………………………………………….

…………..………………………………………………………………………………….

…………..………………………………………………………………………………….

- На размер здания:

…………..………………………………………………………………………………….

…………..………………………………………………………………………………….

…………..………………………………………………………………………………….

…………..………………………………………………………………………………….

…………..………………………………………………………………………………….

…………..………………………………………………………………………………….

…………..………………………………………………………………………………….

- На размер земельного участка:
…………..………………………………………………………………………………….

…………..………………………………………………………………………………….

…………..………………………………………………………………………………….

…………..………………………………………………………………………………….

…………..………………………………………………………………………………….

- На наличие телефонных линий:

Мы исходили из того факта, что рынок оценивает наличие телефонной
линии ~ в $ 1 500.
ОЦЕНКА ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ
Затратный подход основывается…………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………...
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……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

Основные этапы реализации подхода: 

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

Оценка рыночной стоимости
права долгосрочной аренды земельного участка

В таблице Приложения приведены выборочные данные по результатам земельных торгов на право заключения долгосрочной аренды на земельные участки, проведенные в 2001 году (по материалам агентства «RWAY»). 
Поправки к ценам аналогов проводились на различие в месторасположении и на размер.

При расчете поправки на размер использовалось значение фактора Мисовца ФМ. =  -0,05.

Таблица с ценовыми показателями и корректировками.

	Поправки
и скорректированные цены
	Объект оценки
	Аналог
№ 1
	Аналог
№ 2
	Аналог
№ 3
	Аналог
№ 4

	Цена права аренды ($)
	
	
	
	
	

	Размер участка (га)
	
	
	
	
	

	Цена 1 м2 земельного участка ($/м2)
	
	
	
	
	

	Месторасположение
	
	
	
	
	

	Поправка
на месторасположение
	
	
	
	
	

	Скорректированная цена ($/м2)
	
	
	
	
	

	Поправка на размер ($/м2)
	
	
	
	
	

	Скорректированная цена ($/м2)
	
	
	
	
	


Для определения поправок на месторасположение был использован метод парных сравнений (из таблицы Приложения).
Таким образом, рыночная стоимость права аренды (49 лет) оцениваемого земельного участка составляет:

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

Определение восстановительной (замещающей) стоимости здания
Эта величина определялась с использованием сборников укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений, в частности сборник УПВС № 28.

Основная формула расчета:

Сзд. = Сан(69) х Озд. х И(69-84) х И(84-ДО) х 1,2 х ПП     где:
Сан(69) – стоимость строительства единицы объема аналога (сб. № 28);
Озд. – строительный объем (м3);

И(69-84) – индекс удорожания СМР за период с 01.01.69 по 01.01.84 гг.

И(84-ДО) – индекс удорожания СМР за период с 01.01.84 до даты оценки. Определяется из ж. «Индексы цен в строительстве», «Ко-инвест».
1,2 – налог на добавленную стоимость.
ПП – коэффициент, учитывающий прибыль застройщика. Определен
по результатам консультаций с рядом коммерческих строительных организаций.
Таким образом:
	1.
	Восстановительная стоимость 1 м3 общего объема здания
в ценах 1969 г. (УПВС, сб. № 28, табл.)
	

	2.
	Индекс перехода к ценам 1984 г.
	1,18

	3.
	Индекс перехода к ценам на ………
(«Индекс цен в строительстве», № ….)
	

	4.
	Объем, м3
	3000

	5.
	Коэффициент НДС
	1,2

	6.
	Прибыль предпринимателя
	


	7.
	Полная восстановительная стоимость оцениваемого здания, руб.
	


Таблица удельных стоимостей и устранимого физического износа элементов здания.
	Элементы здания
	Удельный вес элемента здания
	Процент износа элемента
	Износ здания
по данному элементу, %

	Фундамент
	
	7
	

	Стены и перегородки
	
	10
	

	Перекрытия
	
	10
	

	Кровля
	
	7
	

	Полы
	
	10
	

	Двери
	
	11
	

	Окна
	
	11
	

	Отделочные работы
	
	100
	

	Внутренние инженерные сети
	
	9
	

	Прочие работы
	
	
	

	Суммарный устранимый физический износ здания
	∑(%) =
	
	


Устраняемый физический износ элементов определяется методом визуального осмотра с использованием ведомственных строительных норм
ВСН 53-86(р) по правилам оценки физического износа жилых зданий.
Величины устранимого функционального и внешнего износов определить по исходным данным в Приложении.
Результаты расчетов приведены в следующей таблице.
	№
	Статьи
	Стоимость ($)

	1
	2
	3

	1.
	Стоимость земельного участка
	

	2.
	Полная восстановительная стоимость здания 
	

	3.
	Устранимый физический износ здания
	

	4.
	Неустранимый физический износ здания короткоживущих элементов
	


	1
	2
	3

	5.
	Неустранимый физический износ долгоживущих элементов
	

	6.
	Устранимый функциональный износ
	

	7.
	Неустранимый функциональный износ
	

	8.
	Внешний износ
	

	9.
	Итоговая стоимость объекта оценки, определенная затратным подходом
	


Рыночная стоимость объекта оценки, определенная затратным подходом, составляет (округленно)
……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ
Для целей данной оценки мы используем метод дисконтированного денежного потока, который основывается …………………………………………………………..
……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

Определение величины арендной ставки
В таблице приведены данные по объектам-аналогам с известными арендными ставками.

Данные по аналогам для определения арендной ставки.

	№
	Описание объектов
	Вес. коэф.
	$/м2,г
	Источник информации

	1.
	Административного назначения, общ. площ. 800 м2, 0,15 га, кирпичное здание,
2-х-этажн., отделка хорош. качества, СВО
	
	400
	«Недвиж. для бизнеса»

	2.
	Административно-офисное, 500 м2, 1-ый этаж здания института, отделка хорошего качества, ЦАО
	
	480
	«Недвиж. для бизнеса»

	3.
	Административно-офисное, 1100 м2,
0,20 га, 2-х-этажн. кирпичное здание, (особняк), отделка отличного качества, ЦАО
	
	600
	«RWAY»

	4.
	Административно-офисное, 400 м2, 0,1 га, 2-ух-этажное кирпичное здание (особняк), под чистовую отделку, ЮАО
	
	250
	«Из рук в руки» № ……

	5.
	Административно-офисное, 600 м2, 0,15 га, 1-ый этаж жилого 9-ти-этажного здания, отделка отличного качества, ЦАО 
	
	450
	«Из рук в руки» № ……

	6.
	Административно-офисное, 900 м2, 0,2 га, 3-х-этажное кирпичное здание, отделка отличного качества, ЦАО
	
	650
	«RWAY»

	7.
	Административно-офисное, 450 м2,
2-х-этажное кирпичное здание, 0,1 га, отделка отличного качества, ЮЗАО
	
	600
	«RWAY»

	8.
	Офисный центр, 1000 м2, 0,2 га,
3-х-этажное кирпичное здание, отделка отличного качества, ЦАО
	
	800
	«Недвиж. для бизнеса


Рыночное значение арендной ставки для объекта оценки определим как средневзвешенную величину из табличных значений:
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     где: 
Api – годовая арендная плата за 1 м2 i-го объекта;
Ki – взвешивающие коэффициенты, отражающие степень сопоставимости
с объектом оценки. 
Следовательно, стоимость арендной платы для целей оценки составит …………….$/м2,г в предположении, что все необходимые дополнительные капиталовложения завершены.
Определение величины дополнительного капиталовложения.

По данным отечественных подрядных организаций, специализирующихся на отделочных работах, стоимость отделки отличного качества составляет ~ 300 $ на 1 м2 общей площади. 

Таким образом: 

∑затр. на отд. раб. = 1000 м2 х 300 $/м2 = $ 300 000.
Из этой суммы $ 150 000 освоены в первом квартале и $ 150 000 –
во-втором 1-го года прогнозного пятилетнего периода.
Определение эксплуатационных расходов
· По данным аналитических агентств («Тритон», «Мобиле», «RWAY») величина переменной составляющей эксплуатационных расходов (коммунальные платежи, охрана, уборка мусора и т.д.) составляет ~ 25 % от валового дохода.
· Налог на имущество (здание).

Так как балансовая стоимость отсутствует, определим налог на здание на основе восстановительной стоимости (результат затратного подхода). Этот налог определяется в размере 2 % от среднегодовой стоимости здания с учетом ежегодных амортизационных вычетов из стоимости здания. Расчет величины имущественного налога приведен в таблице.

	Годы
	Балансовая (восстановительная) стоимость здания ($)
	Среднегодовая стоимость ($)
	Налог на здание
($), (2 %)

	0
	
	
	

	1.
	
	
	

	2.
	
	
	

	3.
	
	
	

	4.
	
	
	

	5.
	
	
	


· Арендные платежи за землю.
……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

· Страховые платежи (1 % от ВС здания).

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

· Затраты на ежегодные ремонтные работы (1 % от ВС).

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

· Расходы в фонд возмещения (раз в 25 лет, 30 % от ВС, 6 % годовых).

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

· Налоги на пользователей автомобильных дорог (2,5 % от ВД) и на содержание жилищного фонда (1,3 % от ВД).

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

· Расходы на управление (3 % от ВД).

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

· Расходы на рекламу, сбор арендной платы, составление бухгалтерской отчетности.

Эти расходы оцениваются ~ в 5000 $/год.
Определение ставки дисконтирования
Ставка дисконтирования определялась методом кумулятивного построения при котором ставка дисконтирования для капитализации денежного потока от объекта оценки представляет собой …………………..………………………………………….
……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

В качестве безрисковой ставки мы приняли ………………………………………..…..
……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

…………………………………………………………….…..(г. «Коммерсант», № .…).

В результате ставка дисконтирования для целей текущей оценки составила:
……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

Определение величины реверсии.

Величина реверсии определялась по модели Гордона:
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     где:
g – темп роста дохода в постпрогнозный период.
……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

Результаты расчета стоимости методом дисконтирования денежного потока приведены в таблице.

	Статьи ($/г)
	Периоды владения

	
	1
	2
	3
	4
	5

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Дополнительные капиталовложения, $
	(150 000) (I кв.)
(150 000) (II кв.)
	
	
	
	

	Потенциальный валовый доход, $/г
	
	
	
	
	

	Потери от вакансий и неплатежей (% от ПВД)
	
	
	
	
	

	Дополнительные доходы, $/г
	
	
	
	
	

	Валовый доход, $/г
	
	
	
	
	

	Операционные расходы, $/г, в т.ч.:
	
	
	
	
	

	Налог на имущество (здание)
	
	
	
	
	

	Арендные платежи
за землю
	
	
	
	
	

	Страховые платежи
	
	
	
	
	

	Затраты на ежегодные ремонтные работы
	
	
	
	
	

	Расходы в фонд возмещения
	
	
	
	
	

	Расходы на управление
	
	
	
	
	


	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Расходы на рекламу, сбор арендной платы, составление бухгалтерской отчетности
	
	
	
	
	

	Налоги на пользователей автомобильных дорог
и на содержание жилищного фонда
	
	
	
	
	

	Переменные расходы
	
	
	
	
	

	Чистый операционный доход, $/г
	
	
	
	
	

	Стоимость в конце прогнозного периода, $
	
	
	
	
	

	Итоговый поток денежных средств, $/г
	
	
	
	
	

	Ставка дисконтирования
	Yо =

	Коэффициент дисконтирования
	
	
	
	
	

	Текущая стоимость денежного потока, $
	
	
	
	
	


Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, определенная доходным подходом составляет (округленно) ………………………….………………………….
……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

Согласование результатов и заключение рыночной стоимости
В настоящем разделе отчета мы свели результаты всех используемых подходов с целью выявления преимуществ и недостатков каждого из них, и, тем самым, выработки единой величины стоимости.
Применение трех подходов к оценке дало следующие результаты:
Затратный…………………………..………………………………………..……………

Сравнительный………………………….………………………………..………………

Доходный…………………………………….…………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

……………………………………………………………………………………………...

ПРИЛОЖЕНИЕ
Объекты-аналоги для оценки сравнительным подходом
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	Адрес
	ВАО
	ЦАО
	ВАО
	ЮАО
	ЦАО
	ЦАО
	ЮАО
	ЦАО
	СВО
	СВО
	ЦАО
	ЦАО

	Площадь здания, м2
	500
	900
	500
	700
	1 300
	1 200
	1 300
	600
	800
	900
	600
	600

	Коммуникации
	все
	все + тел.(5)
	все
	все + (7)
	все
	все + тел. (15)
	все
	все + (3)
	все
	все
	все
	все

	Отделка
	высо-кое каче-ство
	под чистовую отделку
	высо-кое каче-ство
	высокое качество
	под чистовую отделку
	высокое качество
	под чистовую отделку
	высокое качество
	высокое качество
	под чистовую отделку
	высо-кое каче-ство
	высокое качество

	Износ, %
	10
	20
	10
	30
	15
	15
	15
	7
	20
	20
	8
	8

	S земельного
участка, га
	0,10
	0,15
	0,10
	0,20
	0,25
	0,10
	0,25
	0,25
	0,10
	0,10
	0,6
	0,10

	Дата продажи
	янв.
2001 г.
	янв.
2001 г.
	янв.
2002 г.
	апр.
2001 г.
	сент.
2001 г.
	дек.
2001 г.
	сент.
2001 г.
	янв.
2002 г.
	нояб.
2001 г.
	нояб.
2001 г.
	окт.
2001 г.
	окт.
2001 г.

	Основной материал
	ж/б
	кирпич
	ж/б
	кирпич
	ж/б
	кирпич
	ж/б
	кирпич
	кирпич
	кирпич
	кирпич
	кирпич

	Цена сделки, $
	400 000
	1 280 000
	450 730
	800 000
	2 160 000
	1 800 000
	1 060 000
	1 500 000
	960 000
	810 000
	950 000
	900 000


ПРИЛОЖЕНИЕ

Результаты продажи прав долгосрочной аренды земельных участков-аналогов («RWAY», № …… 2002 г.) 
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	Цена права аренды (49 лет), $
	250 000
	700 000
	900 000
	240 000
	70 000
	280 000
	150 000
	400 000

	Размер участка (га)
	0,23
	0,17
	0,20
	0,16
	0,07
	0,07
	0,10
	0,10

	Местоположение
	ЮАО
	ЦАО
	ЦАО
	ВАО
	ЮАО
	ЦАО
	ВАО
	ЦАО

	Цена 1 м2, $
	109,0
	411,8
	450,0
	150,0
	100,0
	400,0
	150,0
	400,0

	Назначение участка
	Строительство офисного здания
	Строительство офисного здания
	Строительство администр. здания
	Строительство администр. здания
	Строительство администр. центра
	Строительство администр. центра
	Строительство администр. центра
	Строительство администр. здания


ПРИЛОЖЕНИЕ

Исходные данные для определения износа.
1. Устранимый функциональный износ.

Система кондиционирования не удовлетворяет по функциональным характеристикам.

- ПВСсист.конт. = $ 8 000.
- Физический износ системы составляет 15 %.

- Затраты на демонтаж системы составляют $ 1 000.

- Затраты на монтаж новой системы составляют $ 2 000.
2. Внешний износ.

- Соседняя автотрасса подвержена частым заторам.

- Потери ежегодного арендного дохода – 5 %.

- Мультипликатор валовой ренты для объектов аналогичных оцениваемому
  МВР = 3,5.

- Чистый эксплуатационный доход для оценки величины внешнего износа принять равным  $ 350 000 в год.
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