ООО «Экспертиза собственности» Торгово-промышленной палаты Российской Федерации

ОТЧЕТ №09/0213
ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
ЗДАНИЯ БИЗНЕС ЦЕНТРА «KUTUZOFF TOWER», ОБЩЕЙ ПЛОЩАДЬЮ 31 026,6 КВ.М, РАСПОЛОЖЕННОГО НА ЗЕМЕЛЬНОМ УЧАСТКЕ ОБЩЕЙ ПЛОЩАДЬЮ 2 200 КВ.М ПО АДРЕСУ: Г.МОСКВА, УЛ. ИВАНА ФРАНКО, Д.8
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– 11.02.2013 г.

Дата составления отчета
– 01.03.2013 г.

	ЗАКАЗЧИК:
	ООО «КОМПАНИЯ «ФИНАНССТРОЙИНВЕСТМЕНТ»

	ИСПОЛНИТЕЛЬ:
	ООО «Экспертиза собственности» ТПП РФ


Москва, 2013 год
ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ

В соответствии с договором №06/02/13 от 05 февраля 2013 года специалистами ООО «ЭКСО» ТПП РФ, для целей принятия управленческих решений, проведена независимая оценка рыночной стоимости здания бизнес центра «Kutuzoff Tower», общей площадью 31 026,6 кв.м, расположенного на земельном участке общей площадью 2 200 кв.м по адресу: РФ, г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8.
Дата проведения оценки – 11 февраля 2013 года.

Вид права - право собственности на здание, право долгосрочной аренда на земельный участок.

Определение рыночной стоимости ОБЪЕКТА оценки проводилось для целей принятия управленческих решений. 
Характеристика объекта, анализ ситуации на рынке, описание методологии, необходимая информация и расчеты представлены в отчете об оценке, отдельные части которого не могут рассматриваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений.

Проведенные расчеты и анализ рынка коммерческой недвижимости г.Москвы, позволяют сделать вывод о том, что итоговая рыночная стоимость здания бизнес центра «Kutuzoff Tower», общей площадью 31 026,6 кв.м, расположенного на земельном участке общей площадью 2 200 кв.м по адресу: РФ, г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8., по состоянию на 11.02.2013г., составляет:

без учета НДС

6 311 000 000 (Шесть миллиардов триста одиннадцать миллионов) рублей

с учетом НДС

7 446 980 000 (Семь миллиардов четыреста сорок шесть миллионов девятьсот восемьдесят тысяч) рублей 

Настоящая оценка проводилась в соответствии с требованиями Федерального закона №135-ФЗ от 29 июля 1998 года «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Федеральных стандартов оценки, обязательных к применению при осуществлении оценочной деятельности (утв. Приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации №№254, 255, 256).

Установленная стоимость рекомендуется для совершения указанной выше предполагаемой сделки.

Оценщик I категории
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1. Основные факты и выводы

В соответствии с договором №06/02/13 от 05 февраля 2013 года общество с ограниченной ответственностью «Экспертиза собственности» Торгово-промышленной палаты Российской Федерации (ООО «ЭКСО» ТПП РФ) провело работы по оказанию услуг по определению рыночной стоимости здания бизнес центра «Kutuzoff Tower», общей площадью 31 026,6 кв.м, расположенного на земельном участке общей площадью 2 200 кв.м по адресу: РФ, г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8, для принятия управленческих решений.

Дата определения стоимости – 11 февраля 2013 года.

Под датой определения стоимости подразумевается состояние ОБЪЕКТА оценки в совокупности со сложившимися физическими факторами, влияющими на его стоимость, и состоянием рынка недвижимости в г.Москве на вышеуказанную дату.

Характеристика ОБЪЕКТА оценки, необходимая информация и расчеты представлены в заключении, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений.

Расчет рыночной стоимости рассматриваемого Объекта оценки, был проведен с применением двух подходов: доходного и сравнительного. 

Проведенные расчеты и анализ рынка коммерческой недвижимости г.Москвы, позволяют сделать вывод о том, что итоговая рыночная стоимость здания бизнес центра «Kutuzoff Tower», общей площадью 31 026,6 кв.м, расположенного на земельном участке общей площадью 2 200 кв.м по адресу: РФ, г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8., по состоянию на 11.02.2013г., составляет:

без учета НДС

6 311 000 000 (Шесть миллиардов триста одиннадцать миллионов) рублей

с учетом НДС

7 446 980 000 (Семь миллиардов четыреста сорок шесть миллионов девятьсот восемьдесят тысяч) рублей 

Полученная оценка выражает независимое суждение исполнителя, основанное на его профессиональном опыте и знаниях, и носит рекомендательный характер для целей совершения сделки с объектом оценки (статья 12 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в РФ», ФЗ-135 от 29.07.98г. (в ред. Федеральных законов от 21.12.2001г. №178-ФЗ, от 21.03.2002г. №31-ФЗ, от 14.11.2002г. №143-ФЗ, от 10.01.2003г. №15-ФЗ, от 27.02.2003г. №29-ФЗ, от 22.08.2004г. №122-ФЗ, от 05.01.2006г. №7-ФЗ, от 27.07.2006г. №157-ФЗ, от 05.02.2007г. №13-ФЗ, от 13.07.2007г. №129-ФЗ, от 24.07.2007г. №220-ФЗ, от 30.06.2008г. №108-ФЗ, от 07.05.2009г. №91-ФЗ, от 17.07.2009г. №145-ФЗ, с изм., внесенными Федеральным законом от 18.07.2009г. №181-ФЗ)).

2. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ

2.1. Задание на оценку

	Основание для проведения услуг:
	Договор №06/02/13 от 05 февраля 2013

	ОБЪЕКТ оценки:
	• Здание бизнес центра «Kutuzoff Tower», нежилое, площадью 31 026,6 кв.м, 20 этажей (подземных этажей -7) кадастровый (или условный) номер 77-77-12/024/2007-689, расположенный по адресу: РФ, г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8. (Западный административный округ)

• Земельный участок, на котором расположено здание бизнес центра «Kutuzoff Tower», используемый на праве долгосрочной аренды, с кадастровым номером 77:07:05:002034 (категория земель: земли населенных пунктов), площадью 2 200 кв.м., расположенный по адресу: РФ, г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8. (Западный административный округ)

	Имущественные права:
	· Право собственности на здание бизнес центра «Kutuzoff Tower», нежилое, площадью 31 026,6 кв.мрасположенный по адресу: РФ, г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8;

· Право долгосрочной аренды на земельный участок, на котором расположено здание бизнес центра «Kutuzoff Tower», площадью 2 200 кв.м, расположенный по адресу: РФ, г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8. 

	Цель оценки:
	Определение рыночной стоимости объекта оценки

	Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения:
	Результат оценки будет использован для принятия управленческих решений

	Вид стоимости:
	Рыночная стоимость.

	Балансовая (остаточная) стоимость
	На 31.01.2013г. - 996 164 424,40 руб.

	Дата оценки:
	11 февраля 2013 года

	Допущения и ограничения, на которых основывается оценка:
	- Перед оценщиком не ставится задача, и он не будет проводить как часть оценки стоимости специальные экспертизы – юридическую, аудиторскую, строительно-техническую, технологическую, санитарно-экологическую и эпидемиологическую;

- Оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо претензий, ограничений, обременений, кроме явно указанных в документах;

- При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемых прав. На оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных фактов;

- Иные допущения и ограничения могут быть, при необходимости, приняты Оценщиком в ходе проведения оценки

	Сроки проведения услуг по оценке:
	с 05.02.2013 г. по 14.03.2013 г.


2.2. Сведения о Заказчике - юридическом лице

	Организационно-правовая форма:
	Общество с ограниченной ответственностью 

	Полное наименование:
	ООО «КОМПАНИЯ «ФИНАНССТРОЙИНВЕСТМЕНТ» 

	Основной государственный регистрационный номер и дата присвоения:
	ОГРН 1057747067883, дата присвоения ОГРН - от 23 мая 2005г.

	Место нахождения:
	112108, г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8

	Юридический адрес
	107113, г.Москва, Сокольническая площадь, д.4А


2.3. Сведения об оценщиках, выполнявших оценку

	Фамилия, имя, отчество оценщика:
	Сафонов Юрий Вячеславович – оценщик I категории

	Сведения о членстве в СРО:
	НП по содействию специалистам кадастровой оценки НП «Кадастр-оценка» (г.Москва, м. Семеновская, Семеновский переулок, д.6, офис 501).
Регистрационный № 00436 от 01.06.2011г.

	Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности: 
	Диплом ПП №419511 от 03.12.2001г., специализация «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)»;

Свидетельство о повышении квалификации «Оценочная деятельность» 104ч. Р.н. свид.139 за 2004г.; 

Свидетельство о повышении квалификации «Оценочная деятельность» 108ч. Р.н. свид. 386 за 2007г.

	Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика:
	страховой полис ЗАО «ГУТА-Страхование», № ГС4К-ОЦСТ/002989-12 от 19 декабря 2012 г., период страхования с 01 января 2013г. по 31 декабря 2015г., размер страхового покрытия 100 000 000 (Сто миллионов) рублей

	Стаж работы в оценочной деятельности:
	13 лет


2.4. Сведения об оценщике – юридическом лице 

	Организационно-правовая форма:
	Общество с ограниченной ответственностью

	Полное наименование:
	Общество с ограниченной ответственностью «Экспертиза собственности» Торгово-промышленной палаты Российской Федерации

	Основной государственный регистрационный номер, дата присвоения: 
	ОГРН 1027700123835, дата присвоения 13.08.2002г.

	Место нахождения:
	107996, г.Москва, ул.Кузнецкий мост, д.21/5, офис №5062, 

Телефоны: (495) 502-82-28, факс: (495) 626-05-51;

E-mail: ekso@eksotpp.ru; Home page: www.eksotpp.ru

	Сведения о страховании гражданской ответственности:
	Профессиональная деятельность компании застрахована в ЗАО «ГУТА-Страхование» - полис №ГС4К-ОЦСТ/000556-10-1 от 04.04.2011г., срок действия - 15.09.2011г. по 31.12.2013г.). Страховая сумма составляет 300 000 000 (Триста миллионов) рублей.

	Дополнительная информация

	Членство 

в организациях:


	· НП «Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков» (НП «СМАО») (Свидетельство №311 от 22 августа 2005г.)

· Ассоциации российских банков (АРБ) (свидетельство №1327 от 07.10.2002г.),
· НП «Экспертиза собственности» торгово-промышленных палат (свидетельство №0020/98 от 24.03.1998г.),
· АНО «СОЮЗЭКСПЕРТИЗА» (уведомление о присоединении от 13.12.2006г. №2600/1280),
· Международной организации FIABCI (свидетельство от 31.05.1996г.)

	Лицензии:


	Лицензия на осуществление работ, связанных с использованием сведений, составляющих государственную тайну ГТ №0020536, регистрационный номер 15024, выдана Управлением ФСБ России по г.Москве и Московской области 20.08.2009г. 

Срок действия до 21.04.2014г. 

	Аккредитации:
	· ФГУП «Главное производственно-коммерческое управление по обслуживанию дипломатического корпуса при Министерстве иностранных дел Российской Федерации» (ГлавУпДК при МИД России) - оценка стоимости недвижимого имущества (протокол от 10.02.2009г.)

· Коммерческий банк «Московское ипотечное агентство» (ОАО) – оценка недвижимого имущества (Письмо №14-08/4558 от 06.08.2009г.)
· Акционерный коммерческий Сберегательный банк Российской Федерации (Сбербанк России ОАО) - оценка проблемных активов (Письмо №68/316 от 19.11.2009г.)

	Рекомендации от:
	· Центрального Банка России (Указание №243-у от 01.06.1998г.),
· Высшего Арбитражного Суда РФ (Письмо №С3-7/ОП-449 от 07.08.1995г.).

	Система менеджмента качества ООО «ЭКСО» ТПП РФ признана соответствующей требованиям международного стандарта ISO 9001:2008. Сертификат соответствия (под аккредитацией UKAS) выдан 08.05.2012 г., первичная дата выпуска: 29.03.2010 г., область сертификации – судебно-экономическая экспертиза и оценочная деятельность.


2.5. Применяемые стандарты и правила оценочной деятельности

Настоящая оценка выполнена в соответствии с положениями следующих документов и стандартов:

· Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (Федеральный Закон от 29.07.98 №135-Ф3);

· Федеральные стандарты оценки ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утвержденные Приказом МЭРТ №256 от 20.07.2007г. [4];

· Федеральные стандарты оценки ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости», утвержденные Приказом МЭРТ №256 от 20.07.2007г. [5];

· Федеральные стандарты оценки ФСО №3 «Требования к отчету об оценке», утвержденные Приказом МЭРТ №256 от 20.07.2007г. [6];

· Стандарты и правила оценочной деятельности, установленные НП «Кадастр-оценка».

2.6. Термины и определения

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

Результатом оценки является итоговая величина рыночная стоимость объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Результат оценки может использоваться при определении сторонами цены для совершения сделки или иных действий с объектом оценки, в том числе при совершении сделок купли-продажи, передаче в аренду или залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный (складочный) капитал, для целей налогообложения, при составлении финансовой (бухгалтерской) отчетности, реорганизации и приватизации предприятий, разрешении имущественных споров, принятии управленческих решений и иных случаях.
Понятие «недвижимое имущество» включает полные или частичные права на земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть все объекты, присоединенные к земле, подземные и надземные присоединения, все долговременные присоединения к зданиям, встроенные объекты
, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения.

Дата составления Отчета – дата, когда подготовлен Отчет.

Данные по продажам – информация о характере сделки, цене продажи, характеристиках объекта на дату продажи.

Движимое имущество включает в себя материальные и нематериальные объекты, не являющиеся недвижимостью. Это имущество не связано с недвижимостью постоянно и, как категория, такое имущество характеризуется возможностью быть перемещенным.

Дефицит является ограничением имеющегося предложения любых товаров и услуг в зависимости от спроса на них. Это набор объектов, из которого могут выбирать потенциальные покупатели или арендаторы.

Диапазон – 1) Разность между максимальным и минимальным значением выборки. 

2) Разность между максимальным и минимальным значением, которое может принимать переменная.

Допущение – гипотетические мнения, или суждения исполнителя услуги по оценке, повлиявшие на результат оценки.

Емкость рынка – под емкостью товарного рынка следует понимать возможный (при данном уровне цен) объем реализации товаров (услуг), определяемый как размерами платежеспособного спроса, так и величиной их предложения.

Имущество (активы) – ресурсы, находящиеся в чьем-либо владении или под чьим-либо управлением; от которых в будущем, с достаточным основанием, можно ожидать некоторую экономическую прибыль. Владение имуществом (активами) как таковое является нематериальным понятием. Однако само имущество (активы) может быть как материальным, так и нематериальным.

– Текущие – активы, не предназначенные для использования на постоянной основе в деятельности предприятия. 

– Основные – активы, предназначенные для использования на постоянной основе в деятельности предприятия (как правило, недвижимость, производственные средства, оборудование и др.), или активы, которые будут находиться в долговременном владении (как правило, долгосрочные инвестиции, долгосрочные дебиторские задолженности, гудвилл и др.).

Инфляция – снижение покупательной способности валюты, обычно измеряемое индексом потребительских цен.

Изнашиваемые активы – объект, стоимость которого уменьшается со временем. Например, здания относятся к изнашиваемым активам, а земля или золото - обычно нет. 
Конъюнктура – сложившаяся на рынке экономическая ситуация, которая характеризует: соотношение между спросом и предложением, уровень цен, портфель заказов, требования потребителей и иные экономические показатели.
Материальные активы представляют собой объекты, имеющие физическую и осязаемую природу.

Наиболее эффективное использование определяется как наиболее вероятное использование имущества, являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуществимым с финансовой точки зрения и в результате которого стоимость оцениваемого имущества будет максимальной.

Неликвидность или низкая ликвидность – невозможность (актива) быть быстро конвертированным в деньги.

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения. К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество. Вещи, не относящиеся к недвижимости, включая деньги и ценные бумаги, признаются движимым имуществом.
Обесценение активов – это экономические последствия износа, которые проявляются в уменьшении полезности объекта и/или в увеличении затрат на его техническое обслуживание и поддержание в нормальном рабочем состоянии.

Объекты оценки. 

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

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. От способности того или иного объекта собственности удовлетворять имеющиеся потребности, и от преимуществ, которые принесет обладание этим объектом в дальнейшем, зависит его ценность, и, следовательно, стоимость.

К объектам гражданских прав относятся вещи, включая деньги и ценные бумаги, иное имущество, в том числе имущественные права; работы и услуги; информация; результаты интеллектуальной деятельности, в том числе исключительные права на них (интеллектуальная собственность); нематериальные блага.

Открытый рынок - рынок свободной конкуренции, на котором любой покупатель или продавец могут заключить сделку купли-продажи, и где цены определяются конкуренцией.

Полезность – способность удовлетворять нужды и потребности людей. Это скорее относительное, или сравнительное понятие, нежели абсолютная характеристика. Обычно, чем больше потребностей способен удовлетворить объект, тем он более полезен, и тем большим будет спрос на него. Полезность собственности для конкретного предприятия может отличаться от ее полезности с точки зрения рынка или определенной отрасли. Различают текущую и потенциальную полезность.

Принцип – фундаментальная идея, на которой основываются другие положения.

Рынок представляет собой систему, в которой товары и услуги переходят от продавцов к покупателям посредством ценового механизма. Концепция рынка подразумевает способность товаров и/или услуг переходить из рук в руки без чрезмерных ограничений деятельности продавцов и покупателей.

Сопоставимые объекты – такие объекты, которые по своим физическим свойствам и полезности близки к оцениваемому объекту.
Спрос – это одновременно и желание обладать объектом оценки, и возможность заплатить за него.

Стоимость – экономическое понятие, устанавливающее взаимоотношения между товарами и услугами, доступными для приобретения, и теми, кто их покупает и продает. Стоимость является не историческим фактом, а оценкой ценности конкретных товаров и услуг в конкретный момент времени в соответствии с выбранным определением стоимости. Понятие стоимости предполагает определение некоторой денежной суммы, связанной с актом купли-продажи.

Цель оценки – определение стоимости ОБЪЕКТА оценки, вид которой определяется в задании на оценку.

2.7. Допущения и ограничительные условия

Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие Условия подразумевают их полное и однозначное понимание Сторонами, а также факт того, что все положения, результаты переговоров и заявления, не оговорённые в тексте отчёта, теряют силу.

Настоящие Условия не могут быть изменены или преобразованы иным образом, кроме как за подписью обеих Сторон. Настоящие Условия распространяются и на правопреемников Сторон.

Заказчик должен и в дальнейшем соблюдать настоящие Условия даже в случае, если право собственности на объекты оценки полностью или частично перейдёт другому лицу.

Данное заключение подготовлено в соответствии с нижеследующими допущениями и ограничениями, являющимися неотъемлемой частью настоящего заключения:

1. В процессе проведения оценки и подготовки настоящего заключения Исполнители исходили из того, что предоставленная Заказчиком информация являлась точной и правдивой. Исполнитель не принимает на себя ответственность за достоверность предоставленной информации, ответственность за это несет Заказчик;

2. Исполнитель не несет ответственности за скрытые дефекты имущества, которые невозможно обнаружить иным путем, кроме как при обычном визуальном осмотре или путем изучения предоставленной документации. На Исполнителе не лежит ответственность за обнаружение подобных фактов;

3. Исходные данные, использованные Исполнителем при подготовке настоящего заключения, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Исполнитель не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где возможно, делаются ссылки на источник полученной информации;

4. Настоящее заключение достоверно в полном объеме лишь в указанных в настоящем тексте целях. Понимается, что проведенный нами анализ и данные нами заключения не содержат полностью или частично предвзятые мнения;

5. Исполнитель обязуется сохранить конфиденциальность в отношении информации, полученной от Заказчика, или полученной и рассчитанной в ходе оценки в соответствии с задачами оценки;

6. От Исполнителя не требуется проведения дополнительных работ или дачи показаний и присутствия в суде в связи с имуществом, объектами недвижимости или имущественными правами, связанными с объектом оценки, если только не будут заключены иные соглашения; 

7. Заказчик должен принять условие защитить Исполнителя от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих сторон, вследствие использования третьими сторонами полученных результатов оценки, кроме случаев, когда окончательным судебным порядком определено, что убытки, потери и задолженности были следствием мошенничества, общей халатности и умышленно неправомочных действий со стороны Исполнителя в процессе выполнения данной работы;

8. Права собственности на оцениваемый объект предполагаются полностью соответствующими требованиям законодательства, если иное не оговорено специально. Имущество оценивается свободным, от каких бы то ни было прав удержания или долговых обязательств под заклад имущества;

9. Заключение о стоимости, содержащееся в настоящем отчете, относится к объекту оценки в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта является неправомерным, если это не оговорено в отчете;

10. Определение рыночной стоимости права пользования (и владения) на условиях аренды производится в предположении об отсутствии единовременного первоначального платежа за право пользования (и владения).

11. В качестве платежного периода, для которого определяется стоимость права пользования (и владения) принимается один год.

12. Рыночная стоимость права пользования (и владения) объектом недвижимости определяется для объекта недвижимости в текущем состоянии, однако с учетом того, что приобретатель права пользования (и владения) имеет право осуществить целесообразный ремонт объекта недвижимости без каких-либо компенсаций или зачета в счет арендной платы со стороны собственника/владельца объекта недвижимости.

13. В состав периодического платежа за право пользования (и владения) не входят коммунальные, эксплуатационные и административно-хозяйственные расходы, связанные с эксплуатацией объекта недвижимости.

14. В состав периодического платежа за право пользования (и владения) не включается величина НДС.
15.  Оценщик в Отчете приводит сведения о рыночной стоимости права пользования (и владения) в пересчете на 1 кв.м площади объекта недвижимости в целом. Кроме того, если объект недвижимости состоит из нескольких строений, Оценщик указывает рыночную стоимость права пользования (и владения) в пересчете на 1 кв.м площади каждого строения.
16. Мнение Исполнителя относительно стоимости объекта недвижимости действительно только на дату оценки. Исполнитель не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого объекта.

Кроме вышеуказанных условий, в ходе расчетов Исполнитель, возможно, будет вынужден принять дополнительные условия, допущения и ограничения. В таком случае, принятые допущения будут непосредственно отмечены Исполнителем в соответствующей части Заключения.

2.8. Вид определяемой стоимости

Согласно Договору, определению подлежит рыночная стоимость здания бизнес центра «Kutuzoff Tower», общей площадью 31 026,6 кв.м, расположенного на земельном участке общей площадью 2 200 кв.м, расположенного по адресу: РФ, г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8.

При определении рыночной стоимости ОБЪЕКТА оценки определяется наиболее вероятная цена, по которой ОБЪЕКТ оценки может быть отчужден на дату оценки 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.

2.9. Оцениваемые права

Согласно документам, предоставленных Заказчиком, рассматриваемое здание бизнес центра «Kutuzoff Tower» закреплено за ООО «КОМПАНИЯ «ФИНАНССТРОЙИНВЕСТМЕНТ» на праве собственности. Основанием государственной регистрации является Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию от 10.09.2007г. №RU77209000-000186, выданное Комитетом государственного строительного надзора города Москвы, регистрационный №77-ГК/3.7.2.000279 от 30.10.2007 (Дело № 22458).
Право собственности подтверждено Свидетельством о государственной регистрации права. 

Таблица 1.
Сведения о правоподтверждающем документе на здание
	Здание, общей площадью 31 026,6 кв.м, расположенное по адресу: г. Москва, ул. Ивана Франко., д.8
	Свидетельство о гос. регистрации права, 77 АН 179478 (повторное, взамен свидетельства: серия 77-АЖ №439420 от 08.07.2008г.)


Ограничения (обременения): ипотека.

Примечание: учитывая, что рыночная стоимость это наиболее вероятная цена, по которой объект недвижимости может быть отчужден на дату оценки 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, данное ограничение не принимается в расчет, т.к. продажа заложенного имущества (отчуждения) в порядке, предусмотренном Законом о банкротстве (пунктами 4, 5, 8 - 19 статьи 110, пунктом 3 статьи 111, абзацем третьим пункта 41 статьи 138), приводит к прекращению права залога в силу закона применительно к подпункту 4 пункта 1 статьи 352 ГК РФ, абзацу шестому пункта 5 статьи 18.1 Закона о банкротстве.
При определении рыночной стоимости ОБЪЕКТА оценки определяется наиболее вероятная цена, по которой ОБЪЕКТ оценки может быть отчужден на дату оценки 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:

Копии Свидетельства о государственной регистрации права представлена в Приложении настоящего отчета.

Земельный участок, общей площадью 2 200 кв.м, расположенный по адресу: г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8, на котором расположен оцениваемый объект недвижимости, в соответствии с Договором на аренду земельного участка №М-07-028555 от 31.03.2005г. и Дополнительного соглашения к договору №М-07-028555/01 от 30.08.2005г, предоставлен ООО «КОМПАНИЯ «ФИНАНССТРОЙИНВЕСТМЕНТ» в долгосрочную аренду, сроком на 49 лет, для использования территории под эксплуатацию здания бизнес центра «Kutuzoff Tower».

Исходя из вышесказанного и на основании представленных Заказчиком правоустанавливающих документов, а также учитывая цель оценки настоящего отчета, оценка выполнена, исходя из права собственности на оцениваемое недвижимое имущество и имущество свободно от каких бы то ни было прав его удержания, долговых обязательств под заклад имущества или иных обременений, не сопровождается наложенными на него в соответствии с законодательством России арестами, сервитутами и иными ограничениями имущественных прав.

Согласно Гражданскому кодексу Российской Федерации (часть I, статья 209) собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Он вправе, по своему усмотрению, совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе: отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом.
2.10. Описание процесса оценки

Процесс оценки является последовательностью действий, при которых ставится задача, планируется работа, собранные данные классифицируются, анализируются и интерпретируются. Он состоит из ряда шагов, каждый из которых должен выполняться в определенной последовательности. На основании стандартов оценки обязательных к применению субъектами оценочной деятельности утверждена поэтапная процедура проведения оценки:

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов;

г) согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой рыночной стоимости объекта недвижимости и итоговой рыночной стоимости права пользования (и владения) на условиях аренды объектом недвижимости, выраженной в виде периодических платежей за последовательные промежутки времени – платежные периоды;

д) составление Отчета об итоговой рыночной стоимости объекта недвижимости и итоговой рыночной стоимости права пользования (и владения) на условиях аренды объектом недвижимости.

Процесс оценки - сбор и аналитическое исследование данных по ОБЪЕКТУ оценки и экономической ситуации на конкретном рынке с целью формирования заключения о стоимости объекта оценки.

Оценщик осуществляет сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки ОБЪЕКТА оценки. Оценщик изучает количественные и качественные характеристики ОБЪЕКТА оценки, собирает информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми подходами и методами, которые на основании суждения оценщика должны быть применены при проведении оценки, в том числе:

а) информацию о политических, экономических, социальных и экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость ОБЪЕКТА оценки 

б) 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 

в) информацию об ОБЪЕКТЕ оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения об обременениях, связанных с ОБЪЕКТОМ оценки, информацию о физических свойствах объекта оценки, его технических и эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к ОБЪЕКТУ оценки, а также иную информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки.

Информация, используемая при проведении оценки, должна удовлетворять требованиям достаточности и достоверности.

Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Информация считается достоверной, если данная информация соответствует действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения. Оценщик должен провести анализ достаточности и достоверности информации, используя доступные ему для этого средства и методы.

Общее требование к отчету: отчет об оценке не должен допускать неоднозначного толкования или вводить в заблуждение.

2.11. Обоснование выборов оценки

При оценке объектов недвижимости оценщики обычно используют три основных подхода:

· затратный подход;

· сравнительный подход;

· доходный подход.

Затратный подход основан на принципе замещения, состоящем в том, что покупатель не будет платить за имущество больше той суммы, которая требуется, чтобы заменить его другим имуществом, аналогичным по своим полезным характеристикам. Затратный подход в основном используется в сфере страхования, для налогообложения, в случаях оценки специализированного имущества, а также при определении рыночной стоимости имущества на недостаточно развитых и емких рынках, где затруднительно подобрать сопоставимые объекты и надежные данные по сделкам продаж аналогов отсутствуют. Преимущество применения затратного подхода связано с тем, что недостаточность и/или недостоверность информации о состоявшихся сделках на «пассивных» или малоактивных рынках в ряде случаев ограничивает возможность использования других подходов к оценке.

Доходный подход основывается на принципе ожидания. Данный принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель, приобретает имущество в ожидании получения будущих доходов или выгод. Иными словами, стоимость объекта может быть определена, как его способность приносить доход в будущем.

Сравнительный подход моделирует поведение рынка путем сравнения оцениваемого объекта с аналогичными объектами, которые были недавно проданы или по которым поступили заявки на покупку. Аналоги выбираются таким образом, чтобы они были подобны оцениваемому объекту, прежде всего по функциональному использованию. Затем в цены продаж объектов-аналогов вносятся поправки на различие между объектом оценки и объектами сравнения, и на основе откорректированных значений рассчитывается рыночная стоимость оцениваемого объекта.

В данном случае расчет рыночной стоимости ОБЪЕКТА оценки проводился с применением двух подходов: доходного и сравнительного.

Здесь следует отметить следующие моменты:

· расчет рыночной стоимости с применением доходного подхода может быть осуществлен посредством метода прямой капитализации доходов или в результате анализа дисконтированных потоков доходов. В зависимости от конкретных обстоятельств может быть применен один из этих методов. Метод прямой капитализации применим для оценки действующих активов, используемых наиболее эффективным образом и не требующих на дату оценки больших по длительности капиталовложений в ремонт и реконструкцию. При оценке методом дисконтирования денежных потоков отдельно учитывается тенденция изменения чистого дохода во времени и анализируются отдельно все составляющие коэффициента капитализации. 

Здесь необходимо отметить, что на момент проведения оценки ОБЪЕКТ оценки используется наиболее эффективным образом, изменения чистого дохода во времени не предполагается, т.е. доход предполагается стабильным и равновеликим. Это связано с тем, что на дату оценки не требуется больших по длительности капиталовложений в ремонт и затрат в реконструкцию, к тому же большинство аналитиков рынка недвижимости сходится во мнении, что значительных колебаний на рынке коммерческой недвижимости не ожидается. Учитывая вышесказанное, расчет рыночной стоимости доходным подходом проводится с применением метода прямой капитализации.

· расчет рыночной стоимости ОБЪЕКТА оценки сравнительным подходом проводится с применением метода сравнительного анализа продаж, который базируется на принципе «спроса и предложения», в соответствии с которым цена за объект недвижимости определяется в результате взаимодействия сил спроса и предложения на объект в данном месте, в данное время и на данном рынке. Применение данного метода обусловлено наличием достаточного объема достоверной рыночной информации о ценах сделок с объектами недвижимости, являющимися аналогами оцениваемого, необходимой для расчета рыночной стоимости объекта недвижимости.

Расчет рыночной стоимости затратным подходом в данном случае не целесообразен, так как право аренды земельного участка рассчитывается на основании открытых данных о продаже земельных участков. Рынок продаж земельных участков расположенных в границах г.Москвы является закрытым, следовательно, получить данные сведения из открытых источников не представляется возможным. Учитывая вышесказанное, расчет земли возможен только методом выделения или остатка, которые основаны на доходном и сравнительном подходах оценки недвижимости, т.е. расчет без использования данных о продаже земельных участков, находящихся в свободном доступе, приведет к дублированию расчетов проведенных доходным и сравнительным подходами.
Здесь стоит отметить, что наиболее объективным и адекватным при оценке рыночной стоимости объектов коммерческой недвижимости являются: доходный подход, который основан на предположении, что потенциальный инвестор не заплатит за объект сумму большую, чем текущая стоимость будущих расходов от его использования и сравнительный подход, расчет по которым проводятся на основании рыночных данных по уже проведенным сделкам или текущим предложениям на продажу нежилых помещений.
Итоговая величина стоимости рассматриваемого ОБЪЕКТА оценки получается в результате согласования скорректированных результатов, полученных разными подходами расчета. Согласование результатов тестирует адекватность и точность применения каждого из подходов.

Простой расчет среднего арифметического между скорректированными ценами, как правило, неприменим. В практике, итоговая величина рассматриваемого объекта недвижимости чаще всего рассчитывается как средневзвешенная величина скорректированных результатов. Она определяется по следующей формуле:
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где:
С

– средневзвешенная рыночная стоимость;

С1

– рыночная стоимость, рассчитанная сравнительным подходом;

С2

– рыночная стоимость, рассчитанная доходным подходом;

К1; К2

– весовые коэффициенты.

Подходы сравниваются по следующим критериям:

· возможность отразить действительные намерения потенциальных инвесторов и продавца;

· тип, качество и обширность информации, на основе которой проводится анализ;

· способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость, такие как использование, потенциальная доходность;

· учет экономических, политических, природных и других факторов, присутствующих в месте расположения объекта.

3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

3.1. Перечень документации, предоставленной Заказчиком

· Свидетельство о государственной регистрации права, выданное Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Москве, №77 АН 179478 (повторное, взамен свидетельства: серия 77-АЖ №439420 от 08.07.2008г.);

· Справка БТИ №717/7-1 от 12.04.2010г.

· Договор о предоставлении Департаментом земельных ресурсов г.Москвы земельного участка на условиях долгосрочной аренды (договор аренды земли) М-07-028555 от 31.03.2005г.;

· Дополнительного соглашения к договору о предоставлении земельного участка М-07-028555/01 от 30.08.2005г.;

· Кадастровый паспорт на здание, расположенное по адресу: г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8, от 12.04.2007г.;

· Экспликация помещений и поэтажные планы в здании, расположенном по адресу: г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8, по состоянию на 10.09.2007г.;

· План земельного участка;
· Сертификат за участие в реализации проекта Kutuzoff Tower «Офисная недвижимость. Бизнес-центр класса А»;

· Справка о балансовой стоимости

3.2. Визуальный осмотр

11 февраля 2013г. оценщиком был проведен визуальный осмотр рассматриваемого объекта недвижимости. 

Фотографии объекта недвижимости представлены ниже.
	Внешний вид БЦ
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	Панорамный вид из окон БЦ
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	Помещения подземного паркинга БЦ
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	Помещения технического обеспечения БЦ
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	Помещения общего пользования БЦ
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	Помещения административно-офисного назначения БЦ
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	Помещения санитарного назначения БЦ
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3.3. Сведения об ОБЪЕКТЕ оценки
Согласно представленным документам, оценке подлежит здание бизнес-центра «Kutuzoff Tower», общей площадью 31 026,6 кв.м, расположенное по адресу: г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8.
Общая полезная площадь бизнес центра, расположенных в наземной части ОБЪЕКТА оценки, используемая в расчетах принята по БОМА равной 29 733,6 кв.м;

Количество парковочных мест в подземном паркинге (на момент проведения оценки) в эксплуатации составляет 207 шт.
Основные технико-экономические показатели ОБЪЕКТА оценки и краткое описание его конструктивных элементов представлено ниже:
Таблица 2
	Технико-экономические показатели (по технической документации БТИ)

	Функциональное назначение:
	нежилое здание (бизнес центр)

	Этажность:
	20 этажей 

	Подземная этажность
	7 этажей 

	Год постройки (окончания строительства):
	2007г.

	Общая площадь здания:
	31 026,6 кв.м 

	
наземные этажи:
	27 619,6 кв.м

	
подземные этажи:
	3 407,0 кв.м

	Средняя высота этажа:
	2,43 м.

	
наземные этажи:
	2,40 м - 4.50 м

	
подвал:
	3,40 м

	Площадь застройки здания:
	611,4 кв.м

	Строительный объем здания:
	8 771,0 куб.м 

	Описание конструктивных элементов

	фундаменты
	железобетонные

	стены
	ж/бетонные

	перекрытия 
	железобетонные 

	кровля
	мягкая

	полы
	керамическая плитка, ламинат, ковролин

	оконные проемы
	стеклопакеты

	дверные проемы
	деревянные

	отделка
	улучшенный ремонт

	инженерные коммуникации
	отопление, водопровод, канализация, горячее водоснабжение, вентиляция, телефон, кондиционирование, сптит-систама оптиковолокно, охранная сигнализация, пожарная сигнализация, пассажирские и грузопассажирские лифты


Здание бизнес-центра «Kutuzoff Tower», общей площадью 31 026,6 кв.м, расположенное по адресу: г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8, относится к бизнес-центрам класса «А».

Примечание: Имеется Сертификат, выданный Quinn Group за участие в реализации проекта Kutuzoff Tower, как Номинанту Премии Commercial Real Estate Moscow 2008г. в номинации «Офисная недвижимость. Бизнес-центр класса «А».

Классификация офисных и бизнес-центров
В 2009г. Гильдия управляющих и девелоперов разработала и приняла собственную, базовую классификацию офисных и бизнес-центров на территории России. Главная цель классификации ГУД – маркетинговый анализ рынка офисной недвижимости крупных городов России. Для проведения этой работы в городах создаются Сертификационные комиссии, в состав которых входят эксперты ГУД и представители местного сообщества, профессионалы рынка. Комиссия присваивает объекту классность, опираясь на профессиональную оценку экспертов и критерии базовой классификации ГУД.

Базовая классификация бизнес-центров ГУД принята с учетом основных тенденций рынка, его современных требований и состояния на текущий момент в крупных мегаполисах. Причем, в ГУД принято решение, что с изменением рыночных требований к объектам офисной недвижимости, возможны изменения и в базовой классификации.
Таблица 3
Классификация офисных центров по г. Москве НП «Гильдия управляющих и девелоперов»
Утверждена Сертификационной комиссией ГУД по классификации объектов офисной недвижимости, протокол №5 от 16.05.2011г.
	Класс А
	Класс В+
	Класс В
	Класс С

	1. Основные инженерные характеристики

	1.1. Автоматизированная система управления зданием, обеспечивающая централизованный мониторинг, диспетчеризацию и управление оборудованием инженерных систем и представляющая собой гибкую, свободно программируемую распределенную систему, соответствующая концепции «интеллектуального здания»

	обязательно
	факультативно

	1.2. Система отопления, вентиляции и кондиционирования |

	1.2.1.Централизованная система отопления, система приточно-вытяжной вентиляции, система кондиционирования воздуха, позволяющие регулировать микроклимат в отдельном офисном блоке (на отдельном офисном этаже)
	Центральная система отопления, вентиляции

	обязательно
	обязательно

	1.2.2.Системы отопления, вентиляции и кондиционирования должны быть спроектированы из расчета - одно постоянное рабочее место на 9 кв.м. используемой площади

	обязательно
	факультативно

	1.2.3.Система холодоснабжения должна обеспечивать круглогодичное 24-х часовое охлаждение всех офисных помещений |

	обязательно
	факультативно

	1.2.4.Системы отопления, вентиляции, и холодоснабжения должна поддерживать среднюю температуру в арендуемых помещениях в диапазоне 22 C +/-2C и влажность не менее 40%

	обязательно
	факультативно

	1.2.5.Производительность системы общеобменной вентиляции должна определяться из расчета не менее 60 м3 приточного воздуха в час на 9 кв.м. используемой площади (вытяжная вентиляция на 5-10% меньше приточной)

	обязательно
	факультативно

	1.2.6.Наличие кондиционирования и вентиляции в лифтовых холлах и коридорах, ведущих в места общего пользования здания (например, в столовую в зоны сопутствующей торговли и т.д.)

	обязательно
	факультативно

	11.3. Система пожарной безопасности |

	1.3.1 .Наличие современной системы пожарной безопасности, включающей систему пожарной сигнализации, систему оповещения о пожаре, систему дымоудаления и подпора воздуха, систему автоматического водяного пожаротушения (спринклерное/
дренчерное пожаротушение) и систему противопожарного водопровода (пожарные краны)
	Наличие современной системы пожарной безопасности, включающей систему пожарной сигнализации, систему оповещения о пожаре, систему дымоудаления и подпора воздуха, систему водяного пожаротушения и систему противопожарного водопровода (пожарные краны)
	Наличие системы пожарной сигнализации и оповещения о пожаре

	обязательно
	обязательно
	обязательно

	1.3.2.Наличие системы противопожарной безопасности в лифтовых холлах и коридорах, ведущих в места общего пользования здания (например, в столовую, в зоны сопутствующей торговли и т.д.)

	обязательно
	факультативно

	11.4. Лифты

	1.4.1 .Современные высококачественные скоростные лифты ведущих международных марок
	Современные лифты для зданий высотой 3 и более этажей

	обязательно
	обязательно
	факультативно

	1.4.2. Отдельная группа лифтов для помещений наземной части здания и отдельная группа лифтов для помещений подземной части (парковки) здания, расположенная до турникетов, ведущих в основную(ые) лифтовую(ые) группу(ы). Наличие отдельного грузового лифта (лифт для перевозки пожарных подразделений) для транспортировки грузов с -1 этажа непосредственно на каждый наземный этаж в здании

	обязательно
	факультативно

	1.4.3.Максимальный интервал ожидания не более 40 секунд при 100% заполненности здания |

	обязательно
	факультативно

	1.4.4.Для зданий: - до 10 000 кв.м. арендуемой площади не менее 3 лифтов для помещений наземной части здания и 1 лифт для помещений подземной части (парковки) здания;

- до 30 000 кв.м. арендуемой площади не менее 5 лифтов для помещений наземной части здания и 2 лифт для помещений подземной части (парковки) здания;

-до 50 000 кв.м. арендуемой площади не менее 6 лифтов для помещений наземной части здания и 3 лифт для помещений подземной части (парковки) здания;

-до 70 000 кв.м. арендуемой площади и более не менее 8 лифтов для помещений наземной части здания и 4 лифт для помещений подземной части (парковки) здания

	обязательно
	факультативно

	11.5. Электроснабжение 

	1.5.1. Два независимых источника электроснабжения от двух независимых источников питания, обеспечивающих 1 категорию электроснабжения для всех потребителей в здании или, по крайней мере, для систем противопожарной безопасности и систем жизнеобеспечения; два трансформатора с автоматическим переключением. В случае одного ввода источника питания, наличие дизельного генератора в качестве источника аварийного электроснабжения систем противопожарной безопасности и систем жизнеобеспечения здания
	Электроснабжение второй категории ответственности. Для зданий повышенной этажности - первой категории

	обязательно
	обязательно
	факультативно

	1.5.2.Расчетная мощность для нужд арендаторов - не менее (60) Вт расчетной мощности на 1 кв.м. используемой площади 

	обязательно
	факультативно

	11.6. Система безопасности 

	1.6.1 .Современные системы безопасности, такие как CCTV, контроль доступа в здание - по периметру здания и прилегающей территории, возможность доступа для арендаторов и/или посетителей арендаторов 24х7 (система видеонаблюдения для всех входных групп, включая парковку, лифтовые холлы, электронная система контроля доступа, круглосуточная охрана здания). Хранение информации CCTV должно обеспечиваться не менее 4-х недель
	Система видеонаблюдения для всех входных групп, круглосуточная охрана здания
	Охрана здания, контроль доступа

	обязательно
	обязательно
	обязательно

	1.6.2.Компьютерная система регистрации посетителей 

	обязательно
	факультативно

	2. Конструктивные особенности здания

	2.1. Здание изначально спроектировано и построено как бизнес-центр

	обязательно
	факультативно

	2.2. Высота потолка - от верха (пола) монолитной плиты перекрытия до низа (потолка) следующей монолитной плиты перекрытия не менее 3.6 метров. Высота от «чистого» пола до «чистого» потолка в отделанном помещении (за исключением коридоров) - не менее 2,7 метров (с учетом фальшпола или чистового пола, а также с учётом запотолочного пространства не более 0.52 метра)

	обязательно
	факультативно

	2.3. Эффективная открытая планировка этажа, позволяющая сдавать этаж целиком одному арендатору как единое открытое офисное пространство, так и делить этаж на несколько арендаторов с минимальной потерей арендуемых площадей

	обязательно
	факультативно

	2.4. Обеспечение доступности помещений (наличие въездной рампы для инвалидов и других средств беспрепятственного доступа для инвалидов в офисные помещения и инфораструктурные помещения здания. расположенные на 1-ом этаже для маломобильных групп населения. Наличие сан. узлов для малогабаритных групп населения, расположенных на 1-ом этаже

	обязательно
	факультативно

	2.5. Отделка площадей общего пользования и фасада 

	Высококачественные материалы, использованные при отделке помещений общего пользования и фасада
	Качественные материалы, использованные при отделке помещений общего пользования и фасада

	обязательно
	обязательно
	факультативно

	2.6. Фальшпол

	Здание спроектировано с учетом возможности установки фальшпола высотой не менее 0.10-0.15 метров с учётом толщины плиты фальшпола (необходимо отсутствие перепадов из зон общего пользования, а также технических помещений, в офисные помещения, а именно: из лифтовых холлов, противопожарных лестниц, технических помещений, расположенных в офисных помещениях и т.п.) * данное требование является факультативным для зданий построенных до 2005 г.

	обязательно
	факультативно

	3. Местоположение и доступность

	3.1 .Расположение здания в сформированном офисном районе

	обязательно
	факультативно

	3.2.Удобная транспортная доступность на общественном и личном транспорте, расположение вблизи основных транспортных артерий

	обязательно
	факультативно

	4. Парковка 

	4.1 .Подземная или крытая многоуровневая надземная парковка
	Охраняемая наземная структурированная/организованная парковка

	обязательно
	обязательно
	факультативно

	4.2. Высота свободного проема в подземном паркинге в местах передвижения транспорта: не менее 2,2 метров (по крайней мере, при въезде в подземный паркинг и на -1 этаже парковки)

	обязательно
	факультативно

	4.3. Коэффициент парковочных мест: - внутри Садового кольца - не менее, чем 1 место на 100 кв.м. арендуемой площади (1/100);

-между Садовым кольцом и ТТК - не менее чем 1/80;

-между ТТК и 10 км до МКАД - не менее чем 1/60;

-далее в сторону области - 1/30-1/50

	обязательно
	факультативно

	5. Управление зданием и услуги для арендаторов

	5.1. Управление зданием осуществляется профессиональной управляющей компанией (как сторонней так и внутренней), имеющей хорошую деловую репутацию на рынке и отвечающей следующим критериям:

- в управлении портфель офисных зданий класса А и/или В+ в количестве 3-и и более зданий суммарной общей площадью не менее 50 000 кв.м

- опыт работы не менее 3-х лет

	обязательно
	факультативно

	5.2.Не менее 2-х независимых качественных провайдеров телекоммуникационных услуг в здании |

	обязательно
	факультативно

	5.3. Два независимых ввода в Здание оптического кабеля данных провайдеров |

	обязательно
	факультативно

	5.4. Входная группа. Эффективно организованная зона ресепшн. Информационное табло. Система навигации 

	обязательно
	факультативно

	5.5. Входная группа должна быть отделана с применением высококачественных, натуральных материалов 

	обязательно
	факультативно

	5.6.Услуги для арендаторов. Профессионально организованное питание (корпоративная столовая) для сотрудников арендаторов и посетителей арендаторов. Столовая должна управляться сторонней профессиональной кейтеринговой компанией, имеющей хорошую деловую репутацию на рынке

	обязательно
	факультативно

	6. Прочее

	6.1. Возможность (готовность собственника и юридическая возможность в перспективе) заключения долгосрочного договора аренды

	обязательно
	факультативно

	6.2. Применение энергоэффективных и ресурсосберегающих технологий, использование «зеленых технологий» при строительстве. Наличие сертификации экологической эффективности здания - конструктивные элементы, инженерные системы, фасады здания, используемые материалы должны отвечать основным требованиям/характеристикам BREEAM (www.breeam.org) или LEED (www.usgbc.org)

	факультативно

	6.3. Полезная нагрузка на межэтажные перекрытия - не менее 400 кг/кв.м. в наземной части здания, включая перегородки и отделку пола

	обязательно
	факультативно

	6.4. Коэффициент потерь - площадь помещений должна измеряется в соответствии со стандартами BOMA (ANSI/BOMA Z65.1-2010) от 7 июня 1996г. Коэффициент соотношения арендуемой и используемой площадей помещений должен составлять не более 12%, а именно, арендуемая площадь помещения превышает используемую площадь помещения не более чем на 12% от используемой площади помещения для типичного договора аренды. Коэффициент 12% применим при использовании этажа одним арендатором

	обязательно
	факультативно

	классификация утверждена Сертификационном комиссией ГУД г.Москвы в мае 2011г. сроком на 2 года


Источник: http://www.gud-estate.ru/klassif/2/
В данном случае оцениваемый объект недвижимости соответствует описанной выше классификации бизнес-центров класса «А», и в настоящее время используется в качестве бизнес-центра, класса «А». Помещения Объекта оценки сданы в аренду группе арендаторов соответствующего назначения. 
Примечание: общая площадь, сдаваемая в аренду по БОМА 29 733,6 кв.м. 

Состояние рассматриваемых помещений хорошее. Уровень ремонта всех помещений БЦ оценивается как - улучшенный ремонт. Здание полностью автоматизировано в едином диспетчерском пункте контроля всех инженерных систем. Бизнес-центр находится под управлением профессиональной девелоперской компании. 

Благоприятный климат в бизнес-центре обеспечивается приточно-вытяжной вентиляцией, кондиционированием, автономным отоплением. Здание укомплектовано сплинклерной системой пожаротушения, датчиками дыма, системой очистки от дыма. Безопасность арендаторов и посетителей обеспечивается круглосуточной специализированной охраной, системой оповещения, охранной сигнализацией, контролем доступов. Для быстрого перемещения по зданию Kutuzoff Tower оснащен семью интеллектуальными грузопассажирскими лифтами фирмы Schindler, два из которых усиленны для пожарных расчетов. Для удобства посетителей и арендаторов деловой центр располагает шестиуровневым подземным паркингом и гостевой парковкой. Подземная автопарковка оснащена 4 въездами. Из семи этажей подземной парковки в настоящее время работает шесть этажей. На 7-ом этаже ведутся ремонтные работы. В настоящее время на фасаде БЦ ведется плановый наружный ремонт. Здания находится в вполне удовлетворительном состоянии. 
Рассматриваемый объект недвижимости расположен на земельном участке, общей площадью 2 200 кв.м, закрепленном за ООО «КОМПАНИЯ «ФИНАНССТРОЙИНВЕСТМЕНТ» на праве долгосрочной аренды. Рельеф земельного участка спокойный, участок заасфальтирован и благоустроен. 
На прилегающей территории расположена открытая гостевая парковка, однако юридические права да данную парковку не оформлены, поэтому в расчетах данная территория не учитывались.
3.4. Экономическая характеристика Объекта оценки
В настоящее время площади бизнес-центра «Кутузофф Тауэр» сдаются в аренду. 

Сдаваемые площади, величина арендной ставки за помещения сдаваемые в аренду, эксплуатационные расходы, количество машино-мест сдаваемых в аренду и величина арендной ставки за машино-места, на момент проведения оценки, представлены ниже в таблице 4.
В результате проведенного анализа данных, предоставленных Заказчиком, были получены следующие данные:

· Средневзвешенная величина арендной ставки за сдаваемые помещения, по куру ЦБ РФ на дату проведения оценки ($1 = 30,1575 руб.), составляет: 20 440 руб./кв.м в год без учета НДС и эксплуатационных расходов.
· Средневзвешенная величина эксплуатационных расходов, по куру ЦБ РФ на дату проведения оценки ($1 = 30,1575 руб.), составляет: 3 581 руб./кв.м в год без учета НДС.

· Средневзвешенная величина арендной ставки за машино-место, по куру ЦБ РФ на дату проведения оценки ($1 = 30,1575 руб.), составляет: 10 466 руб./кв.м в месяц без учета НДС.

Вакантные площади в бизнес-центра «Кутузофф Тауэр», по состоянию на 08.02.2013г. составляют 23%.
На момент проведения оценки, по сведениям Заказчика, проводятся переговоры с действующими и предполагаемыми арендаторами, перезаключаются договора аренды и по прогнозу при закрытии сделок предполагаемый уровень вакантных площадей составит 9%.

Данные о сданных и вакантных площадях рассматриваемого объекта недвижимости, по состоянию на 08.02.2013г. и на момент закрытия сделок, приведены в ниже в таблицах 5 и 6.

Таблица 4
Данные об арендуемой площади, величине арендной ставки за помещения сдаваемые в аренду, эксплуатационных расходов, количестве машино-мест сдаваемых в аренду и величине арендной ставки за машино-места

	Действующий договор
	Арендуемая площадь (БОМА), кв.м
	Срок аренды
	Базовая арендная ставка действующего договора, $ за кв.м в год без учета НДС
	Кол-во парковочных мест (SТД/джип)
	Плата за Парковку (STD/SUV)
	Эксплуатационные расходы, $ США за кв.м. в год без учета НДС

	Краткосрочный договор аренды КТ/029-0410 от 27.05.2010г. Доп. Соглашение
	14,40
	13.05.2013
	$875,50
	 
	 
	 
	 
	$151,04

	Долгосрочный договор КТ/023-1009 от 12.04.2009. 
	25,50
	11.04.2015
	$834,30
	 
	 
	 
	 
	$147,50

	Краткосрочный договор аренды КТ/018-0608 от 31.05.2010г. Доп. Соглашение
	28,73
	11.06.2013
	$901,77
	 
	 
	 
	 
	$151,04

	Краткосрочный договор аренды КТ/012-0208 от 22.02.2010г. Доп. Соглашение
	30,00
	21.03.2013
	$1 092,73
	 
	 
	 
	 
	$151,04

	Долгосрочный договор арендыКТ/010-0108 от 15.02.2008г. 
	116,28
	14.02.2015
	$528,99
	 
	 
	 
	 
	$151,04

	Краткосрочный договор аренды КТ/015-0308 от 03.03.2008г. 
	35,00
	29.02.2015
	$655,64
	 
	 
	 
	 
	$151,04

	Долгосрочный договор арендыКТ/014-0308 от 05.03.2011г.
	385,10
	05.03.2016
	$660,00
	1
	 
	$464,40
	 
	$135,70

	Долгосрочный догово раренды КТ/026-1209 от 22.01.2010г. 
	236,60
	21.01.2015
	$412,00
	7
	 
	$257,50
	$300,00
	$151,04

	
	241,50
	
	$258,00
	 
	 
	 
	 
	 

	Краткосрочный договор аренды КТ/041-1212г.
	658,40
	20.12.2012
	$328,67
	 
	 
	 
	 
	 

	Долгосрочный договор КТ/013-0308 от 03.03.2008г. 
	441,80
	02.03.2013
	$787,00
	5
	 
	$422,07
	$478,34
	$151,04

	Краткосрочный договор КТ/016-0308 от 29.03.2008г. Addendum
	1 095,20
	01.03.2013
	$890,57
	15
	16
	$340,00
	$395,00
	$129,80

	
	1 522,40
	
	$912,43
	 
	 
	 
	 
	 

	Долгосрочный договор аренды КТ/006-0108 от 11.01.2010г.. 
	451,10
	21.03.2013
	$928,82
	2
	2
	$422,07
	$478,34
	$151,04

	Долгосрочный договор аренды КТ/025-1209 от 10.12.2009г. Доп. Соглашение
	626,40
	31.12.2014
	$570,00
	3
	1
	$258,00
	$438,00
	$151,04

	Краткосрочный договор аренды КТ/038-1011 от 01.10.2011г.
	441,30
	04.01.2013
	$690,00
	6
	1
	$320,00
	$360,00
	$151,04

	
	1 522,00
	
	$745,00
	 
	 
	 
	 
	 

	Краткосрочный договор аренды  КТ/035-1110 от 15.12.2010г.
	225,00
	04.12.2012
	$566,50
	3
	 
	$339,90
	 
	$151,04

	Краткосрочный договор аренды КТ/036-1210 от 24.12.2010г.
	947,70
	05.01.2013
	$594,10
	3
	 
	$339,90
	 
	$151,04

	Краткосрочный договор аренды КТ/006-0110 от 14.01.2011г.
	730,90
	30.05.2013
	$695,70
	8
	 
	$405,80
	 
	$135,70

	Долгосрочный договор аренды КТ/024-1209 от 22.01.2010г.
	1 522,40
	21.01.2015
	$530,00
	 
	 
	 
	 
	$151,04

	Краткосрочный договор аренды КТ/030-1210 от 23.12.2010г.. Доп. Соглашение
	283,10
	12.05.2013
	$535,60
	2
	 
	$350,10
	 
	$151,04

	Долгосрочный договор аренды КТ/028-0410 от 23.12.2010г.. 
	397,53
	30.05.2015
	$566,50
	3
	1
	$305,96
	$360,60
	$151,04

	Краткосрочный договор аренды КТ/031-0710 от 06.07.2010г.. Доп. Соглашение
	1 074,00
	27.04.2013
	$620,00
	6
	 
	$350,00
	$425,00
	$151,04

	Долгосрочный договор аренды КТ/032-0810 от 22.09.2010г.. 
	350,60
	26.08.2015
	$535,60
	3
	 
	$318,27
	$371,32
	$151,04

	Краткосрочный договор КТ/033-1010 от 08.10.2010г.
	375,00
	28.10.2013
	$545,90
	2
	 
	$309,00
	 
	$151,04

	Краткосрочный договор КТ/002-1207 от 25.12.2009г. 
	1 521,80
	15.12.2012
	$743,96
	18
	 
	$348,31
	 
	$147,50

	Долгосрочный договор КТ/001-1207 от 10.12.2007г. 
	3 042,00
	19.11.2017
	$650,00
	34
	6
	$309,00
	$360,50
	$135,70

	Краткосрочный договор КТ/004-1207 от 25.11.2009г. Доп. Соглашение
	1 428,10
	16.04.2013
	$695,00
	18
	 
	$360,00
	$410,00
	$151,04

	Договор аренды КТ/019-0608 от 27.06.2008. 
	1,00
	21.05.2013
	$3 538,00
	 
	 
	 
	 
	-

	Договор КТ/021-1108 от 01.11.2008г.
	1,00
	no term
	$7 812,36
	 
	 
	 
	 
	-

	Договор КТ/020-0808 от 18.08.2008г.
	1,00
	no term
	$3 124,92
	 
	 
	 
	 
	-

	Договор КТ/040-1012 от 25.10.2012г.
	433,80
	26.10.2013
	$660,00
	2
	1
	$350,00
	$425,00
	$128,00

	Договор КТ/041-1112 от 25.10.2012г.
	20,00
	26.10.2013
	$660,00
	 
	 
	 
	 
	$128,00

	Краткосрочный договор аренды  КТ/037-1111 от 02.11.2011г.
	1 426,00
	27.10.2012
	$760,00
	28
	 
	$350,00
	 
	$151,04

	Итого:
	21 652,64
	
	
	169
	28
	
	
	


Источник: данные, предоставленные Заказчиком

Таблица 5
Данные о сданных и вакантных площадях рассматриваемого объекта недвижимости, по состоянию на 08.02.2013г.

	Этаж
	Общая арендуемая площадь этажа, кв.м
	Площадь в аренде, кв.м
	Арендуемая площадь арендатора, кв.м
	Вакантные помещения.

	1
	871,61
	871,61
	14,40
	Полностью сдано

	
	
	
	25,50
	

	
	
	
	28,73
	

	
	
	
	30,00
	

	
	
	
	116,28
	

	
	
	
	35,00
	

	
	
	
	385,10
	

	
	
	
	241,5
	

	2
	1091,9
	899,9
	241,5
	 

	
	
	
	658,40
	192

	3
	1506,8
	1506,8
	441,80
	Полностью сдано

	
	
	
	1065
	

	4
	1518,8
	1518,8
	626,40
	Полностью сдано

	
	
	
	451,10
	

	
	
	
	440,6
	

	5
	1299
	1299
	1074
	Полностью сдано

	
	
	
	225
	

	6
	1522,4
	453,8
	433,8
	1068,2

	
	
	
	20
	

	7
	1517,9
	730,9
	730,9
	787

	8
	1522,4
	1522,4
	0
	1522,4

	9
	1522,4
	1522,4
	1522,4
	Полностью сдано

	10
	1522,4
	1522,4
	1522,4
	Полностью сдано

	11
	1 628,33
	1628,33
	947,70
	Полностью сдано

	
	
	
	397,53
	

	
	
	
	283,10
	

	12
	1522
	1522
	1522
	Полностью сдано

	13
	1325,6
	725,6
	375,00
	600

	
	
	
	350,60
	

	14
	1521,8
	1521,8
	1521,8
	Полностью сдано

	15
	1521
	1462,9
	1462,9
	Полностью сдано

	16
	1521
	1462,9
	1462,9
	Полностью сдано

	17
	1428,1
	1428,1
	1428,1
	Полностью сдано

	18
	1380
	0
	0
	1380

	19
	1426,1
	1426,1
	1426,1
	Полностью сдано

	20
	1397,7
	0
	0
	1397,7

	*2
	127,40
	127,40
	127,40
	 


	*2
	86,90
	86,90
	86,90
	 

	Статистика по зданию
	
	 

	Общая площадь
	29 733,60
	sqm
	
	 

	Всего в аренде
	23 240,04
	sqm
	
	 

	Вакантные площади
	6 493,56
	23%
	 
	 


Источник: данные, предоставленные Заказчиком
Таблица 6
Данные о сданных и вакантных площадях рассматриваемого объекта недвижимости, по состоянию на момент закрытия сделок (прогноз).

	Этаж
	Общая арендуемая площадь этажа
	Площадь в аренде
	Арендуемая площадь арендатора
	Вакантные помещения.

	1
	871,61
	841,61
	14,40
	 

	
	
	
	25,50
	 

	
	
	
	28,73
	 

	
	
	
	-
	30

	
	
	
	116,28
	 

	
	
	
	35,00
	 

	
	
	
	385,10
	 

	
	
	
	241,5
	 

	2
	1091,9
	899,9
	241,5
	 

	
	
	
	658,40
	192

	3
	1506,8
	1506,8
	441,80
	1065

	4
	1518,8
	1518,8
	626,40
	451,1

	
	
	
	0,00
	

	
	
	
	440,6
	

	5
	1299
	1299
	1074
	Полностью сдано

	
	
	
	225
	

	6
	1522,4
	453,8
	433,8
	1068,2


	
	
	
	20
	

	7
	1517,9
	1517,9
	730,9
	Полностью сдано

	
	
	
	787
	

	8
	1522,4
	1522,4
	1522,4
	Полностью сдано

	9
	1522,4
	1522,4
	1522,4
	Полностью сдано

	10
	1522,4
	1522,4
	1522,4
	Полностью сдано

	11
	1 628,33
	1628,33
	947,70
	Полностью сдано

	
	
	
	397,53
	

	
	
	
	283,10
	

	12
	1522
	1522
	1522
	Полностью сдано

	13
	1325,6
	1325,6
	375,00
	Полностью сдано

	
	
	
	600,00
	

	
	
	
	350,60
	

	14
	1521,8
	1521,8
	1521,8
	Полностью сдано

	15
	1521
	1462,9
	1462,9
	Полностью сдано

	16
	1521
	1462,9
	1462,9
	Полностью сдано

	17
	1428,1
	1428,1
	1428,1
	Полностью сдано

	18
	1380
	1380
	1380
	Полностью сдано

	19
	1426,1
	1426,1
	1426,1
	Полностью сдано

	20
	1397,7
	1397,7
	1397
	Полностью сдано

	*2
	127,40
	127,40
	127,40
	 

	*2
	86,90
	86,90
	86,90
	 

	Статистика по зданию
	
	 

	Площадь здания
	29 733,60
	sqm
	
	 

	Всего в аренде
	27 374,74
	sqm
	
	 

	Вакантные площади
	2 776,30
	9%
	 
	 


Источник: данные, предоставленные Заказчиком

3.5. Описание местоположения Объекта оценки

ОБЪЕКТ оценки, расположен в Западном административном округе г.Москвы (муниципальный округ «Фили-Давыдково») на первой линии домов на второстепенной улице по адресу: г.Москва, Ивана Франко., д.8. 
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Ближайшее окружение характеризуется как административно-жилая застройка. Транспортную достижимость можно охарактеризовать как хорошую. Подъезд осуществляется с ул. Ивана Франко. Ближайшие крупные автодороги: Кутузовский проспект, Можайское шоссе, Рублевское шоссе. Ближайшие станция метро «Кунцевская».

Вывод: С учетом изложенных фактов, рассматриваемый объект недвижимости, обладает хорошей коммерческой привлекательностью. 
3.6. Характеристика Западного административного округа
Западный административный округ (ЗАО) - один из 12 административных округов города Москвы, находится в западной части города. В состав ЗАО входит 13 районов.

По территории ЗАО проходят Филёвская, Арбатско-Покровская, Сокольническая и Кольцевая линии метро.

Округ считается одним из престижных для проживания и одним из самых экологически чистых округов Москвы. Во многих районах округа, в частности на Проспекте Вернадского, в советское время были построены многочисленные институты и университет, из-за чего близлежащие дома служили местом проживания их сотрудников: университетских профессоров, научных работников, студентов. В районе Раменки расположены многие иностранные посольства.
Таблица 7
Районы округа

	Название района
	Соответствующее муниципальное образование
	Площадь, га
	Население (на 14.10.2010 г.), тыс. чел.
	Плотность населения (на 14.10.2010г.), чел. / кв.км
	Площадь жилого фонда (на 01.01.2010г.), тыс. кв.м
	Жилплощадь на человека (на 01.01.2010г.), кв.м/чел.

	Внуково
	Внуково
	1742
	23,367
	1341,4
	416,6
	17,8

	Дорогомилово
	Дорогомилово
	795
	68,079
	8563,4
	1906,2
	28,0

	Крылатское
	Крылатское
	1204,46
	82,606
	6858,3
	1850,54
	22,4

	Кунцево
	Кунцево
	1656,48
	147,345
	8895,1
	2587,42
	17,6

	Можайский
	Можайское
	1072,6
	132,678
	12369,8
	2655,9
	20,0

	Ново-Переделкино
	Ново-Переделкино
	847,82
	115,536
	13627,4
	1895
	16,4

	Очаково-Матвеевское
	Очаково-Матвеевское
	1754,36
	114,554
	6529,7
	2255,14
	19,7

	Проспект Вернадского
	Проспект Вернадского
	465,14
	61,783
	13282,7
	1831,03
	29,6

	Раменки
	Раменки
	1853,71
	129,956
	7010,6
	3511,2
	27,0

	Солнцево
	Солнцево
	1129
	116,149
	10287,8
	2058,4
	17,7

	Тропарёво-Никулино
	Тропарёво-Никулино
	1126,66
	118,556
	10522,8
	2895,2
	24,4

	Филёвский Парк
	Филёвский Парк
	962,43
	80,593
	8373,9
	1605,9
	19,9

	Фили-Давыдково
	Фили-Давыдково
	695,71
	112,135
	16118,1
	2388,6
	21,3


Характеристика муниципального округа «Фили-Давыдково»
Фили́-Давы́дково - район в Западном административном округе Москве, а также одноимённое внутригородское муниципальное образование.

Главная радиальная магистраль - Кутузовский проспект, пути Смоленского направления МЖД и расположенный между ними яблоневый сад разделяют район на две обособленные части - Давыдково к югу и Фили-Мазилово к северу. Деревня Фили и исторический район Фили расположены восточнее, на территории соседнего района Филёвский Парк; к нему же принадлежит и сам Филёвский парк, окаймляющий Фили-Давыдково с севераГраница района «Фили-Давыдково» с запада проходит по Аминьевскому и Рублёвскому шоссе, далее с севера - по оси Звенигородской улицы (включая жилые домовладения по чётной стороне Звенигородской улицы), проектируемого проезда №1345, Большой Филёвской улицы; с востока - по оси Минской улицы; с юга - оси полосы отвода Киевского направления МЖД, оси русла реки Сетуни до Аминьевского шоссе.

Фили-Давыдково включает северную часть особо охраняемой природной территории «Долина реки Сетунь» и закрытую парковую зону т.н. «ближней дачи» И.В. Сталина («Волынский лес»). Это привлекает застройщиков; в 2003г. выстроен 176-метровый жилой дом «Эдельвейс, а в 2007г. - четыре высотки «Кутузовская Ривьера».

По данным на 2010г. площадь района составляет 695,71 га. Население района по переписи 2010г. - 112 135 человек. 

Район обслуживают 7 поликлиник, 16 общеобразовательных школ, 5 библиотек. В районе расположены следующие предприятия и объединения: ООО «Кунцево», Внешнеэкономическое объединение «Лицензинторг», ОАО «Литинтерн», издательство «Малыш», АО ЦНИТИ «Техномаш». В районе открыта уникальная Навигацкая школа, слушатели которой проходят практику на известных парусных судах «Серов» и «Крузенштерн».

На территории нынешнего района Фили-Давыдково изначально располагались деревни Мазилово и Давыдково, а к северу от него на территории района Филёвский парк - деревня и усадьба Кунцево. В районе современной Инициативной улицы располагались выселки Аминьево. Позже разросшийся город Кунцево своей восточной частью также располагался на территории нынешнего района.

В 1920-е годы Мазилово было включено в состав Москвы; строительство было начато ещё в 1927г., но массовым стало только в 1958г.. Старые кварталы Мазилова, выкупленные «Газпромом», уже стоят в очереди на снос.

Давыдково включено в состав Москвы вместе с Кунцевом в 1960г. Сначала эти территории, относившееся ранее к Кунцевскому району Московской области, вошли в Киевский район, а в 1969г. - в Кунцевский. Массовая застройка началась в 1966г. и завершилась в 1970-е годы.

В ходе административной реформы 1991г. были введены административные и муниципальные округа. Первоначально планировалось создание муниципальных округов «Фили» и Матвеевское-Давыдково, но в итоге 12 сентября 1991г. был создан временный муниципальный округ Фили-Давыдково. После принятия 5 июля 1995г. Закона «О территориальном делении города Москвы» он получил статус района Москвы «Фили-Давыдково».

Источники информации: http://ru.wikipedia.org/wiki/Фили-Давыдково
4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ

Наиболее эффективное использование определяется как наиболее вероятное использование имущества, являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуществимым с финансовой точки зрения и в результате которого стоимость оцениваемого имущества будет максимальной.

Оптимальное (наиболее вероятное) использование объекта недвижимости выявляется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов его использования следующим четырем критериям:

· быть физически возможным, т.е. соответствовать ресурсному потенциалу; 

· быть законодательно допустимым, т.е. срок и форма предполагаемого использования не должны подпадать под действие правовых ограничений, существующих либо потенциальных; 

· быть финансово состоятельным, т.е. использование должно обеспечить доход, равный или больший по сравнению с суммой операционных расходов, финансовых обязательств и капитальных затрат; 

· быть максимально эффективным, т.е. иметь наибольшую продуктивность среди вариантов использования, вероятность реализации которых подтверждается рынком.

Исходя из ситуации, которая сложилась на рынке в секторе коммерческой недвижимости, анализа характеристик оцениваемого недвижимого имущества, месторасположения, физического состояния, оценщики пришли к следующему выводу: оптимальным, то есть наиболее эффективным использованием оцениваемого здания бизнес центра «Kutuzoff Tower», общей площадью 31 026,6 кв.м, расположенного по адресу: г.Москва, Ивана Франко, д.8, является его текущее использование, т.е. использование в качестве Бизнес центра класса «А».

5. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТа ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ

5.1. Основные итоги социально-экономического развития за январь 2013г.
Данные за январь текущего года продемонстрировали снижение экономической динамики впервые после последовательного роста в течение восьми предыдущих месяцев. По оценке Минэкономразвития России, ВВП в январе снизился по сравнению с декабрем на 0,3% с исключением сезонного фактора (в ноябре-декабре 2012г. прирост составлял 0,3%). За этим снижением стояла отрицательная (с исключением фактора сезонности) динамика промышленного производства и торговли. Вместе с тем в январе возобновился рост инвестиционной активности после снижения в течение предыдущих двух месяцев, а также сохранилась положительная динамика строительства. При снижении розничного товарооборота потребительский спрос переориентировался в сторону платных услуг, которые растут четвертый месяц подряд.

В годовом выражении к январю прошлого года прирост ВВП, по оценке Минэкономразвития России, замедлился до 1,6% против 2,4% в декабре 2012г. Важнейшей причиной замедления экономического роста в январе 2013г. в сравнении с концом 2012г. явилось снижение промышленного производства и слабая динамика розничного товарооборота. 

По промышленному производству в целом, с исключением сезонной и календарной составляющих, после роста в ноябре-декабре прошлого года в январе вновь отмечается спад производства, произошедший во всех основных видах деятельности. Добыча полезных ископаемых после стабилизации в декабре 2012г. снизилась на 2,3%, усилился спад обрабатывающих производств (в декабре - на 0,2%, в январе - на 1,3%), производство и распределение электроэнергии, газа и воды после декабрьского роста в январе также упало (на 1,0%). 

Из обрабатывающих производств снижение по сравнению с декабрем 2012г. произошло в машиностроительных отраслях, в производстве прочих неметаллических минеральных продуктов, металлургическом производстве и производстве готовых металлических изделий, химическом производстве, в производстве пищевых продуктов, включая напитки, и табака, целлюлозно-бумажном производстве; издательской и полиграфической деятельности (сезонность исключена). 

Вместе с тем рост продолжился в текстильном и швейном производстве, производстве кожи, изделий из кожи и производстве обуви, в производстве кокса и нефтепродуктов, обработке древесины и производстве изделий из дерева, а также в производстве резиновых и пластмассовых изделий.

Инвестиции в основной капитал с исключением сезонного и календарного факторов, по оценке Минэкономразвития России, в январе увеличились на 0,3% после сокращения на 0,2% в декабре и на 0,5 в ноябре прошлого года.

Сезонноочищенная динамика по виду деятельности «Строительство» в январе по сравнению с декабрем 2012г. замедлилась, но осталась в положительной области - по оценке Минэкономразвития России, прирост составил 0,1% против 0,4% в декабре. 

Оборот розничной торговли, по оценке Минэкономразвития России, после продолжительного роста в течение предыдущих пяти месяцев, в январе снизился на 1,5% с исключением фактора сезонности. Спрос на платные услуги населению, напротив, ускорился до 0,7% с 0,5% в декабре 2012г. 

При этом, несмотря на снижение розничного товарооборота, уровень сбережений населения резко снизился. Чистые сбережения сократились в январе до 5% от объема располагаемых доходов (сезонновыравненные) после 9% в декабре. Снижение сбережений происходило в результате существенного сокращения реальных располагаемых доходов, которые снизились в январе на 2,5%.

Ухудшение экономической динамики начинает постепенно сказываться на рынке труда. Безработица впервые за последние 6 месяцев продемонстрировала положительную динамику, однако при этом продолжает находиться на уровнях близких к историческим минимумам. В январе уровень безработицы вырос с 5,1% до 5,3% от экономически активного населения. В то же время это пока не сказывается на динамике реальной заработной платы, рост которой продолжается третий месяц подряд (в январе – на 0,4% с исключением сезонности). 
Экспорт товаров в январе 2013г., по оценке, составил 40,6 млрд. долл. США (102,2% к январю 2012г. и 83,6 % к декабрю 2012г.). 

Рост импорта товаров в январе текущего года существенно ускорился, составив в годовом выражении 113,3% против близкого к нулю роста во втором полугодии 2012г. Прежде всего, ускорение роста было связано с динамикой ввоза продовольственных товаров, химической продукции и текстильных изделий, при снижении ввоза наземных транспортных средств.

Положительное сальдо торгового баланса в январе 2013г. составило 18,7 млрд. долл. США, относительно января предыдущего года снизилось на 8,3%. 

В январе 2013г. инфляция ускорилась до 1,0% против 0,5% в декабре 2012г. (в январе 2012г. инфляция составляла 0,5%), по сравнению с январем 2012г. она составила 7,1%, ускорившись с 6,6% в декабре 2012г. В январе усилился рост цен на продовольственные товары из-за повышения с 1 января 2013г. минимальных цен и акцизов на алкогольную продукцию, резкого удорожания плодоовощной продукции, сохранения высокого роста цен на продукцию из зерновых. Также ускорился рост цен на рыночные услуги. Повышена оплата проезда на городском пассажирском транспорте.
Таблица 8
Основные показатели развития экономики (в % к соответствующему периоду предыдущего года)

	
	2012г.
	2013г.

	
	январь
	декабрь
	год
	январь

	ВВП
	105,11)
	102,41)
	103,42)
	101,61)

	Индекс потребительских цен, на конец периода3)
	100,5
	100,5 
	106,6 
	101,0

	Индекс промышленного производства 4)
	103,8
	101,4
	102,6
	99,2

	Обрабатывающие производства5)
	104,8
	101,5
	104,1
	99,7

	Индекс производства продукции сельского хозяйства
	102,5
	101,4
	95,3
	102,5

	Инвестиции в основной капитал
	116,6
	99,6
	106,6
	101,16)

	Объемы работ по виду деятельности «Строительство»
	108,5
	101,6
	102,4
	101,4

	Ввод в действие жилых домов
	121,5
	104,4
	104,7
	114,7

	Реальные располагаемые денежные доходы населения7)
	100,6
	105,6
	104,2
	100,7

	Реальная заработная плата
	110,5
	105,0
	108,47)
	108,06)

	Среднемесячная начисленная номинальная заработная плата, руб.
	23746
	36450
	268227)
	273406)

	Уровень безработицы к экономически активному населению (на конец периода)
	6,3
	5,1
	5,58)
	6,0

	Оборот розничной торговли
	107,4
	105,0
	105,9
	103,5

	Объем платных услуг населению
	103,7
	103,1
	103,7
	105,3

	Экспорт товаров, млрд. долл. США
	39,7
	48,6
	529,3
	40,69)

	Импорт товаров, млрд. долл. США
	19,3
	31,4
	335,4
	21,99)

	Средняя цена за нефть Urals, долл. США/баррель
	109,8
	108,3 
	110,5 
	111,8


1 Оценка Минэкономразвития России.

2 Первая оценка Росстата.

3 Декабрь и январь - в % к предыдущему месяцу, год - в % к декабрю предыдущего года.

4 Агрегированный индекс производства по видам деятельности «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие производства», «Производство и распределение электроэнергии, газа и воды». С учетом поправки на неформальную деятельность.

5 С учетом поправки на неформальную деятельность.

6 Оценка Росстата.

7 Предварительные данные.

8 В среднем за год.

9 Оценка. 

Источник: http://www.economy.gov.ru
5.2. Рынок столицы. Цены и активность

5.2.1. Офисный сегмент

Таблица 9
Основные показатели
	Основные показатели
	Офисы

	Объем предложения для продажи, тыс. кв.м
	1891

	Объем предложения для аренды, тыс. кв.м
	2163

	Затраты на строительство (без учета НДС), $/кв.м
	1500-2500

	Стоимость продажи (без учета НДС), $/кв.м
	2500-12000

	Ставка аренды (без учета НДС и операционных расходов), $/кв.м/год
	250-1300

	Операционные расходы, $/кв.м/год
	65-160

	Эксплуатационные расходы, $/кв.м/год
	50-126

	Доля вакантных площадей, %
	11-14

	Ставка капитализации, %
	9-9,5


Несмотря на политическую неопределенность и сложную макроэкономическую ситуацию, спрос на рынке офисной недвижимости Москвы в 2012г. был на достаточно высоком уровне. Но это не привело к росту ставок аренды. Учитывая опыт 2009г., арендаторы по-прежнему предъявляют повышенные требования к помещениям и детально анализируют соотношение цены и качества объекта по его основным характеристикам.

Начало делового сезона на столичном рынке недвижимости ознаменовался заявлениями девелоперов о начале нового строительства бизнес-центров.

Строительство бизнес-центра Wall Street на первой линии Садового кольца запланировала компания «Авгур Эстейт». БЦ возведут на участке площадью 5,2 тыс. кв.м. Wall Street будет представлять собой два объединенных восьмиэтажных корпуса с наземной парковкой на 222 м/м. Размер инвестиций в проект предположительно составляет $150 млн. Бизнес-центр имеет выгодное расположение: в непосредственной близости от кольцевой и радиальной станций метро; хороший подъезд с обеих сторон Садового кольца, со стороны области - по Большой Серпуховской улице, со стороны центра - по улицам Большая Полянка и Большая Ордынка; вблизи Павелецкого вокзала, на который приходят не только электрички и поезда, но и аэроэкспресс из Домодедово.

На Брестской ул. в ЦАО выделен участок земли под строительство нового офисного многофункционального комплекса. Площадь земельного участка составляет около 0,4 га. Данная территория предоставлена ООО «АВТОСТОЯНКА ТВЕРСКАЯ ЗАСТАВА» сроком на 10 лет для проектирования и строительства офисного многофункционального комплекса.

Актуальным направлением остается реконцепция и редевелопмент промышленных площадок Москвы. В сентябре 2012г. управляющая компания «Clever Estate» приступила к разработке концепции реконструкции территории в районе Нагатинской ул., д.3А общей площадью более 2 га. В настоящий момент там расположен комплекс административных зданий бывшего НИИ, а также складские помещения. Совокупная площадь строений сейчас составляет более 20 тыс. кв.м. После осуществления реконцепции на данной территории появится порядка 80 тыс. кв.м коммерческой недвижимости. Проект предполагает строительство бизнес-парка, доминантой которого будет 18-этажное здание бизнес-центра класса «А». Концепция подразумевает два этапа. На первом этапе планируется полностью реконструировать под класс «В+» три бывших административных здания, включая установку всех современных инженерных систем, реконструкцию фасада и так далее. Этот комплекс в сочетании с открытым паркингом и небольшой парковой зоной составят 40% всей реконструируемой территории. Вторая очередь подразумевает снос складских помещений, расчистку территории и строительство современного высотного бизнес-центра с подземной парковкой; под вторую очередь планируется использовать 60% участка.

Заново застроена будет промзона «Западный порт» в Западном административном округе Москвы. Площадь промышленной зоны составляет 151,35 га. По новой схеме развития на участках завода им. Казакова, ОАО «Рубин» и ОАО «Айс-Фили» планируется создание многофункциональной зоны с жилым комплексом. На территории ОАО «Фили-кровля», ЗАО «Вега», предполагается строительство коммерческой недвижимости.

Стоит отметить, что набирает обороты практика отмены инвестконтрактов, в III квартале стало известно о прекращении реализации 8 крупных проектов:

· МФК в Северном Бутово (ул. Грина, вл. 1, к.3);

· торгово-офисного здания (ул. Академика Варги, вл. 4-6, 6-8);

· офисно-торгового здания на юго-западе (Ломоносовский пр., вл. 10-14);

· вьетнамского торгово-делового центра «Город Хошимина» в ЮАО (между 31 и 32 км МКАД);

· китайского делового центра «Парк Хуамин» в районе ВВЦ (площадью 200 тыс. кв.м);

· МФК «Парк-Сити», состоящий из 227 тыс. кв.м жилья и 100 тыс. кв.м офисов, расположенный на территории Бадаевского пивоваренного завода;

· административно-офисного комплекса площадью 28,45 тыс. кв.м (Хорошевское ш., вл.32, к.1);

· МФК с апартаментами на ул. Кульнева на западе Москвы.

Также стало известно об отмене строительства МФК на пл. Тверской Заставы. Вместо него AFI Development планирует возвести многофункциональный офисный комплекс площадью 51,2 тыс. кв.м (2-я Брестская ул., вл.50/2).

Объем инвестиционных сделок с начала 2012г. на рынке коммерческой недвижимости снижается. По итогам первой половины 2012г. общий объем инвестиций в российский рынок коммерческой недвижимости сократился почти на 10% относительно аналогичного периода 2011г. и составил чуть более $3 млн., по данным компании S.A. Ricci. При этом Москва и Московская область остаются основным центром для притока инвестиций. На сегодняшний день Москва занимает 4-е место среди наиболее активных рынков Европы, оставив за собой такие города как Берлин, Амстердам, Мюнхен.

Основные тенденции
· В 2012г. повышенный спрос на офисные помещения был отмечен с мая по июнь и с октября по декабрь. Однако в начале года большинство обращений носили маркетинговый характер, и только 20-30% из всех заявок приводили к реальным сделкам. К концу года ситуация изменилась. Те компании, которые запланировали сменить помещение в 2012г., осенью заключили договоры аренды. Особенным спросом пользовались помещения в СЗАО.

· По предварительным прогнозам в 2012г. объем качественных офисных площадей Москвы превысит показатель 2011г. на 19%. Тем не менее, темпы строительства по-прежнему остаются низкими. Девелоперы постепенно завершают проекты, строительство которых началось еще до кризиса 2008-2009гг. При этом тенденция переноса сроков сдачи в эксплуатацию офисных объектов продолжается. Если ситуация не изменится, в перспективе 1-2 лет существует опасность возникновения дефицита качественных офисных помещений в Москве.

· Основное строительство новых офисных площадей ведется за пределами ТТК. При этом большинство объектов возводится в СЗАО. Девелоперы стремятся удовлетворить высокий спрос на офисы, расположенные в этой части города.

· В 2012г. на рынке офисной недвижимости Москвы не наблюдалось значительного снижения уровня вакантных площадей, несмотря на ввод новых объектов и активизацию отложенного спроса осенью. Это связано с тем, что немногие компании в условиях сложной макроэкономической ситуации готовы пойти на расширение своего бизнеса. Арендаторы, как правило, меняют офисы без увеличения требуемой площади.

· В 2012г. ставки аренды на офисные помещения Москвы существенно не менялись. Лишь по части высоколиквидных объектов (площадь 100-300 кв.м, наличие отделки, расположение в центре) произошло небольшое увеличение арендных ставок на 5-7% в год.

Структура предложения офисных помещений Москвы по классам, 4 кв. 2012г. [image: image52.jpg]mKnaccA
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Предложение

По состоянию на ноябрь 2012г. в эксплуатацию введено 460 479 кв.м новых офисных площадей (GLA=391 855 кв.м).

Основные показатели рынка офисной недвижимости классов A и B в Москве в 2012г.
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*Учитывая многофункциональность объекта, в таблице указана общая площадь его офисной составляющей

**Из 170 000 кв.м 2-й фазы объекта в 2012г. было введено только 22 800 кв.м

Наиболее крупные объекты, введенные в эксплуатацию в 2012г.
	Название
	Класс
	Адрес
	Общая площадь, кв.м

	SKY Light
	А
	Ленинградский пр-т, 39
	110 000

	Аквамарин III
	А
	Озерковская наб, вл.22-24
	78 000

	Light House
	А
	ул. Валовая, 28
	47 113

	Золотое кольцо
	В+
	ул. Южнопортовая, 5
	46 000

	West Park Plaza
	В+
	Очаковское шоссе, 29
	38 989

	Олимпик Холл
	А
	Олимпийский пр-т, вл.16
	23 107

	Кубик
	А
	65 км МКАД
	18 000

	Дом на Мосфильмовской
	В+
	ул. Пырьева, 1
	17 470*

	Дежнев Плаза
	В+
	пр. Дежнева,1
	17 000

	Атмосфера,2-3 очередь
	В+
	ул. Сущевская, 27/2
	16 000

	Лефортово
	В+
	ул. Авиамоторная, 12
	15 000

	Южный порт2
	В
	Южнопортовый пр-т, 27А,стр.1
	11 000

	Riga Land, 2 фаза
	В+
	Новорижское ш., 9 км от МКАД
	22 800**

	Итоги:
	460 479


*Учитывая многофункциональность объекта, в таблице указана общая площадь его офисной составляющей

**Из 170 000 кв.м 2-й фазы объекта в 2012г. было введено только 22 800 кв.м

Источник: ASTERA
Общая площадь качественных офисных площадей и ввод новых объектов в Москве, 

2008-2012гг. и прогноз на 2013г.
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*Прогнозируемый объем ввода новых объектов в 2013г. рассчитан, исходя из заявленных планов девелоперов

В соответствии с заявленными планами девелоперов рынок офисной недвижимости Москвы до конца 2012г. должен пополниться дополнительными 506 396 кв.м (GLA = 365 832 кв.м). В этом случае за 2012г. общий объем качественного офисного предложения составит 9 666 875 кв.м, что на 19% больше, чем в 2011г.
Наиболее крупные объекты, заявленные к вводу в эксплуатацию до конца 2012г.
	Название
	Класс
	Адрес
	Общая площадь, кв.м

	Mercury City Tower
	А
	Краснопресненская наб., 18
	158 528

	Алкон
	А
	Ленинградский пр-т, 72
	102 200

	9 акров, 2 фаза
	А
	Научный пр-д, 19
	90 738

	ГДЦ Парк Победы
	А
	Ул. Василисы Кожиной,1
	*62 000

	Нахимовский
	А
	Нахимовский пр-т,58
	22 930

	Ленинский, 119
	А
	Ленинский пр-т, 119
	20 000

	SKY House
	А
	Ул. Мытная, 40-44
	17 500

	Марьина Роща
	В+
	17-й пр-д Марьиной Рощи, вл.4
	17 500

	City Point
	А
	Москва - Сити
	*15 000

	Итоги:
	506 396


*Учитывая многофункциональность объектов, в таблице указана общая площадь их офисной составляющей.

Источник: ASTERA

В 2012г. на рынке офисной недвижимости продолжилась тенденция переноса сроков ввода в эксплуатацию строящихся объектов. Часть проектов, заявленных к сдаче до конца текущего года, была перенесена на 2013г. (Riga Land, Solutions, Trefoil Plaza, Орбита, Smart Park и др.). Низкие темпы строительства, в первую очередь, связаны с отсутствием проектного финансирования в России. До сих пор немногие банки готовы кредитовать крупные объекты коммерческой недвижимости. По-прежнему к застройщикам предъявляются повышенные требования и предлагаются высокие процентные ставки по кредиту.

Карта объектов, введенных в эксплуатацию и планируемых к вводу до конца 2012г.
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Спрос

Структура спроса

На протяжении 2012г. наибольшую активность среди арендаторов проявляли компании из финансового сектора, сферы услуг и промышленности.

Наиболее востребованными форматами среди арендаторов являлись небольшие офисы площадью 100 - 300 кв.м.

По территориальному расположению по-прежнему были популярны офисы ЦАО и ЗАО ввиду исторически сложившейся деловой и транспортной инфраструктуры. В середине 2012г. эксперты ASTERA наблюдали возрастающий интерес клиентов к офисам в Северном административном округе Москвы, транспортная доступность которого значительно улучшилась после реконструкции Ленинградского шоссе и строительства развязки на его пересечении с МКАД.
Структура спроса на аренду и покупку офисных площадей в Москве, 4 кв. 2012г.
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Источник: ASTERA

Ключевые сделки по аренде

В конце 2012г. количество сделок по аренде офисных помещений в бизнес-центрах резко возросло. С одной стороны, это связано с временной стабилизацией экономической ситуации на внешних рынках. С другой - необходимостью компаний до конца года освоить бюджеты, выделенные на развитие бизнеса.

Наиболее крупные арендные сделки в бизнес-центрах Москвы в 2012г.
	Арендатор
	Название объекта
	Реализованная площадь, кв.м
	Адрес

	Ростелеком
	ДЦ Телеком-Сити 
	90 000
	В 2 км от МКАД по Киевскому ш.

	Mail.ru
	БЦ Sky Light
	29 332
	Ленинградский пр-т, 39

	Евразийская экономическая

компания
	БЦ Вивальди Плаза
	23 875
	ул. Летниковская, 2

	Merlion
	ДЦ Кубик
	17 000
	66-й км МКАД

	Новартис
	ДЦ Алкон
	16 000
	Ленинградский пр-т, 72

	Филипп Морис
	БЦ Легенда
	9 000
	Цветной б-р,2

	ГК Экспро
	БЦ Evolution Tower
	6 000
	ММДЦ «Москва Сити»

	Рольф
	БЦ Кругозор
	4 755
	ул. Обручева,30/1

	Tele2 Россия
	БЦ Олимпия Парк 
	4 690
	Ленинградское шоссе, 39

	Pegas Touristic
	БЦ Смольный
	4 200
	ул. Смольная, 14


Одной из самых заметных сделок на рынке купли-продажи офисной недвижимости Москвы в 2012г. стала реализация бизнес-центра «Серебряный город» по адресу Серебряническая наб., 29. Инвестиционная компания О1 Properties приобрела его у группы Evans Randall за $333 млн. По официальным данным, арендаторами комплекса являются такие компании, как СУЭК, «Marsh Страховые Брокеры», FESCO, Тойота Банк, AECOM, Торгово-Промышленный Банк Китая, Lacoste, Qatar Airways, Etihad Airways, Canon и другие.
Распределение спроса по местоположению объекта
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Наиболее крупные сделки в сегменте покупки офисных помещений в бизнес-центрах Москвы в 2012г.
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Арендные ставки

В течение 2012г. ставки аренды на офисные помещения Москвы существенно не менялись. Лишь по некоторым высоколиквидным объектам (небольшим по площади, офисам с отделкой, офисам в центре столицы) произошло небольшое увеличение арендных платежей на 5-7% в год.

Основные характеристики офисного рынка Москвы в 2012г.,
	Класс
	Ставки аренды экспонируемых предложений**
	Цены экспонируемых предложений
	Операционные расходы

	А
	650-1200
	5500-12000
	100-140

	В+
	500-650
	4000-6000
	70-120

	В-
	300-500
	2500-4000
	70-110


* Предварительные данные на момент подготовки отчета 

** Арендные ставки указаны без НДС и операционных расходов

Динамика изменения арендных ставок на офисные помещения класса А и В, 2006-2012гг., $/кв.м/год
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Источник: ASTERA

В целом, после кризиса 2008г., когда ставки аренды достигли нижнего пика (525 и 375 долларов за кв.м. в год по классу А и В соответственно), динамика восстановления ставок идет невысокими темпами. На протяжении 2012г. ставки аренды поднимались только на самые ликвидные объекты, как правило, класса А в пределах Садового Кольца и объекты, расположенные в ЗАО.
Средние ставки аренды на офисные помещения Москвы, 4 кв. 2012г., $/кв.м/год

	Местоположение
	Класс А
	Класс В

	В пределах Садового кольца
	1 000
	650

	Между Садовым кольцом и ТТК
	675
	550

	Между ТТК и МКАД (спальные районы)
	650
	500


Источник: ASTERA

Средняя цена за кв.м офисных помещений Москвы, 4 кв. 2012г., $/кв.м/год

	Местоположение
	Класс А
	Класс В

	В пределах Садового кольца
	8 000
	5 500

	Между Садовым кольцом и ТТК
	6 000
	4 000

	Между ТТК и МКАД (спальные районы)
	5 500
	2 500


Источник: ASTERA

Уровень вакантных площадей

В первом полугодии 2012г. на рынке офисной недвижимости Москвы наблюдался рост вакантных площадей в связи со снижением общей деловой активности со стороны потенциальных клиентов по покупке и аренде офисных помещений. По итогам июня уровень вакантных площадей составил 13,5% для офисов класса А и 9,5 % для офисов класса B.

Во втором полугодии 2012г. оживление рынка несущественно отразилось на сокращении свободных площадей. Компании переезжают в новые здания, который наиболее соответствуют их целям и задачам, но размер арендуемой площади при этом не увеличивают. По предварительным итогам в 2012г. уровень вакантных помещений составит 12,5% для офисов класса А и 9% для офисов класса В.

Уровень вакантности офисных помещений в Москве, 2007 - 2012гг.
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Источник: ASTERA

Доля вакантных площадей классов А и B плавно снижается
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Прогноз на 2013г.

Ограниченное количество участков под застройку коммерческой недвижимости в Москве, сложности с финансированием проектов в условиях неопределенности на внешних рынках будут способствовать сокращению объёма нового предложения, что в свою очередь в перспективе 1-2 лет может привести к дефициту качественных офисных помещений.

Спрос на офисные помещения в 2013г. останется стабильным, прогнозируемый уровень вакантности (10% для класса А и 8% для класса В) позволит удовлетворить существующий спрос. Поэтому значительного роста ставок не предвидится.

Ввиду ограничений по строительству новых объектов в центре Москвы продолжится тенденция децентрализации спроса за пределы ТТК, в частности высокая активность арендаторов будет отмечена в районах СЗАО и ЗАО.

5.2.2. Обзор паркингов в бизнес-центрах класса «А» Москвы

Аренда парковочный мест в БЦ

В последние годы при аренде офиса для арендатора стал особенно актуальным вопрос, на каких условиях предлагаются места во входящем в состав бизнес центра паркинге и как он устроен. Необходимость наличия организованной парковки объясняется загруженностью бизнес-кварталов Москвы и невозможностью оставить автомобиль в рамках стихийной парковки. И как хорошо обустроенный и организованный паркинг может стать значительным преимуществом при выборе компанией-арендатором нового офиса, так и, напротив, бизнес-центр, имеющий выгодное расположение и другие преимущества качественного объекта, может проиграть конкурентную борьбу, не имея в своем составе качественной парковки. 

Для ответа на вопрос, как местоположение объекта и его удаленность от центра Москвы влияет на такие показатели как арендная ставка, парковочный коэффициент и стоимость парковочного места, была изучена организация парковок, предусмотренных для арендаторов офисных помещений в бизнес центрах Москвы, и проанализированы условия предоставления парковочных мест арендаторам офисных центров. Вышеупомянутые показатели были рассмотрены, в основном, для объектов офисной недвижимости класса «А», так как арендаторы площадей именно этого сегмента редко могут пренебречь подобным аспектом при выборе офиса в аренду. 

Строить парковочные места самостоятельно сегодня для бизнес-центров нерентабельно и реализовать подобные проекты удается только зданиям, находящимся за пределами ТТК, где вопрос свободных площадей стоит не так остро, как в центре Москвы.

Подземный паркинг недешевое удовольствие. «Создавать подземную парковку очень и очень дорого для девелоперов, кроме того, не везде возможности грунта позволяют ее организацию. Наиболее дешевым и интересным вариантом, еще не опробованным российскими девелоперами, является парковка в отдельном здании: в частности, японские коллеги предлагают создавать отдельные «здания-катушки» из легкоплавных материалов, которые стоят недорого и позволяют организовать парковку для большого количества автомобилей» - рассказывает Куралай Садыбекова. Однако, пока о планах организации паркинга подобным образом известно только от московского дизайн-завода «Флакон».

Поскольку при организации паркингов владельцами бизнес-центров чаще всего руководит дешевизна и желание как можно скорее окупить затраты, то и стоят парковочные места в столичных бизнес-объектах немало. «Официально сделать парковку платной могут только те бизнес-центры, которым разрешена ее официальная организация по инвестиционному договору. Неофициально с проблемой взимания платы с арендаторов каждый бизнес-центр справляется по-своему: кто-то включает плату за парковку в договор аренды под грифом «Уборка машино-места», кто-то завуалировано включает ее стоимость в арендную плату, кто-то предоставляет в качестве бонуса при условии высоких арендных ставок. В любом случае, бесплатную парковку сегодня нельзя встретить ни в одном бизнес-центре» - заключает эксперт делового квартала «Новоспасский двор».

Интересным решением проблем парковки для некоторых бизнес-центров становятся автоматизированные парковочные системы: к примеру, популярные сегодня системы Klaus. Они позволяют расширить количество машино-мест даже при условии небольших помещений, поскольку парковать машины с их использованием можно на нескольких ярусах.

Так, были взяты объекты, расположенные в различной удаленности от центра города: внутри Садового Кольца, в районе между Садовым Кольцом и Третьим Транспортным Кольцом, в пределах между ТТК и до МКАД, а также далее в сторону Московской области. В последнее время подобное расположение бизнес-центров в районе МКАД и непосредственно за её пределами становится очень актуальным. Расположение офисных объектов в экологически более благоприятных зонах с развитой инфраструктурой и меньшей плотностью застройки, удобство арендаторов с точки зрения транспортной доступности объектов (против движения основного транспортного потока) и намерений правительства вынести государственные учреждения за пределы МКАД, делают подобные объекты особо привлекательными для арендаторов, желающих найти качественные офисные помещения на наиболее привлекательных условиях.

По данным компании Praedium Oncor International, базовая арендная ставка на офисные площади в составе бизнес-центров класса А, расположенных в пределах СК, составляет $800-1500/кв.м в год, между СК и ТТК - $600-1200/кв.м в год, в районе ТТК - до МКАД - $355-800/кв.м в год, далее в область - $380-600/кв.м в год. 

В настоящий момент собственниками бизнес-центров предлагаются следующие условия предоставления парковочных мест арендаторам. На практике, в рассмотренных в настоящем исследовании бизнес центрах класса А, парковочный коэффициент составляет 1/75 - 1/115 - внутри СК, 1/70 - 1/150 - в зоне от СК до ТТК, 1/55 - 1/150 - от ТТК до МКАД и 1/20 - 1/60 - в районе МКАД и далее в область. При этом в соответствии с Классификацией Офисных Зданий, разработанной Московским Исследовательским Форумом в 2007 г., парковочный коэффициент для офисных центров класса «А» в зависимости от расположения должен составлять не менее 1/100, 1/80, 1/60 и 1/30 - 1/40 и более, соответственно. Таким образом, средний парковочный коэффициент по исследованным объектам офисной недвижимости в пределах СК составляет около 1 м/м на 93 кв.м арендуемой офисной площади и соответствует классификации, тогда как при большей удаленности от центра Москвы средний показатель оказался меньше предложенного в классификации и составляет приблизительно 1/103 и 1/90 соответственно, за исключением самого удаленного из рассматриваемых районов, где значение данного показателя значительно повышается и составляет около 1/42, что практически соответствует оптимальному значению. 

Говоря о величине парковочного коэффициента в центральных районах города, аналитики Praedium Oncor International отмечают, что соблюдение данного показателя при строительстве бизнес центров класса «А» не гарантирует отсутствие транспортных проблем, сопряженных с парковкой автомобилей сотрудников компаний арендаторов. Действительно, при наличии возможности оставить машину на прилегающей территории, руководство компаний не видит необходимости арендовать для своих сотрудников парковочные места по высоким ставкам аренды, вследствие чего паркинги большинства бизнес-центров заполнены не полностью. Однако ситуация может кардинально измениться, если Правительством Москвы будет принято постановление, предусматривающее отмену бесплатной парковки на проезжих частях улиц и закрытие доступа на все дворовые территории шлагбаумами. В результате могут значительно вырасти и арендные ставки на машино-места в паркингах, а также значительно уменьшиться доля вакантных мест на парковках. 

Лимит машино-мест арендаторам устанавливается в соответствии с парковочным коэффициентом вне зависимости от расположения бизнес-центра. Дополнительные места на парковке могут быть выделены арендатору после проведения переговоров с собственником или управляющей компанией офисного центра, результат зависит, в первую очередь, от загруженности паркинга. 
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Следует отметить, что подземный паркинг всегда отапливается, и чаще всего используется для размещения автомобилей руководства компаний-арендаторов. Важно отметить, что обязательным является наличие крытой парковки и соблюдение величины парковочного коэффициента, в то время как подземный паркинг может отсутствовать в составе офисного центра класса «А». 
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Бизнес-центры в пределах Садового кольца, редко имеют в своем составе организованную наземную парковку. По данным Praedium Oncor International, стоимость аренды одного м/места в наземном паркинге составляет столько же, сколько и в подземном: $350-700. 

В районе СК – ТТК ставка аренды офисов колеблется в интервале $232-300 в наземном паркинге и около $400-500 в подземном. 

Арендаторам офисов между ТТК и до МКАД аренда офиса в наземной парковке обходится в $175-400, в подземной - $150-433. 

Наиболее привлекательные ставки аренды м/мест предлагаются в паркингах бизнес-центров, расположенных в районе МКАД и далее в область: наземная парковка (в т.ч. и открытая) обойдется в $70-200 и $250-400 - в подземном паркинге. 
Таблица 10
	Название БЦ
	Адрес
	Паркинг в БЦ: условия и цена

	БЦ Домников / Domnikov BC
	Маши Порываевой ул, д. 34
	Парковочный коэффициент: 1/75

Подземный паркинг на 1090 м/м

Арендная ставка $350 - $400 + НДС / мес. за 1 м/м

	БЦ Summit / Summit BC
	Тверская ул., д. 22
	Парковочный коэффициент: 1/90

Подземный паркинг на 400 м/м

Арендная ставка $500-550 + НДС / мес. за 1 м/м 

	БЦ Ситидел / Citydel BC
	Земляной вал ул., д. 9
	Парковочный коэффициент: 1/100

Подземный паркинг на 280 м/м

Арендная ставка $500 + НДС / мес. за 1 м/м

Наземный паркинг на 30 м/м

Арендная ставка $500 + НДС / мес. за 1 м/м

	БЦ Романов Двор 2 / Romanov Dvor 2 BC
	Романов пер., д. 4
	Парковочный коэффициент: 1/100

Арендная ставка $700 + НДС / мес. за 1 м/м:

	БЦ «Легенда» / Legend BC
	Цветной б-р, д.2 стр. 1
	Парковочный коэффициент: 1/75

Подземный паркинг на 270 м/м

Арендная ставка $500 + НДС / мес. за 1 м/м 

	БЦ «Павелецкая Плаза» / Paveletskaya Plaza BC
	Павелецкая пл., д. 2
	Парковочный коэффициент: 1/115

Подземный паркинг на 500 м/м

Арендная ставка $450 + НДС / мес. за 1 м/м 

	БЦ Central City Tower / Central City Tower BC
	Овчинниковская наб., д. 20 стр. 1
	Парковочный коэффициент: 1/100

Подземный паркинг на 220 м/м

Арендная ставка $400 + НДС / мес. за 1 м/м

Гостевая парковка на 30 м/мест - бесплатно

	БЦ Lighthouse / Lighthouse BC
	Валовая ул., д. 28
	Парковочный коэффициент: 1/85

Подземный паркинг на 317 м/м

Арендная ставка $450 + НДС / мес. за 1 м/м

	БЦ «Белая площадь» / White Square BC
	Лесная ул., д. 5
	Парковочный коэффициент: 1/120

Подземный паркинг на 824 м/м

Арендная ставка $400 + НДС / мес. за 1 м/м

	БЦ Capital Plaza (Лесная Плаза) / Capital Plaza BC (Lesnaya Plaza)
	4-й Лесной пер., д. 4
	Парковочный коэффициент: 1/100

Подземный паркинг на 385 м/м

Арендная ставка $500 + НДС / мес. за 1 м/м:

	БЦ Delta Plaza / Delta Plaza BC
	Сыромятнический 2-й пер., д. 9
	Парковочный коэффициент: 1/100

Подземный паркинг 

Арендная ставка $400 + НДС / мес. за 1 м/м Наземный паркинг 

Арендная ставка $300 + НДС / мес. за 1 м/м 

	БЦ «Башня на Набережной» / Embankment Tower BC
	Краснопресненская наб., д. 18
	Парковочный коэффициент: 1/150

Подземный паркинг

Арендная ставка $450 + НДС / мес. за 1 м/м:

Гостевая парковка на 200м/м

	БЦ «Вивальди Плаза» / Vivaldi Plaza BC
	Кожевническая ул., д. 8 стр. 4
	Парковочный коэффициент: 1/70

Подземный паркинг на 928 м/м

Арендная ставка $400 + НДС / мес. за 1 м/м:

	БЦ «Легион III» фаза 1, Legion III BC, 1st phase
	Киевская ул., д. 3-7
	Парковочный коэффициент: 1/80

11-ти этажная наземная парковка на 1 и 2 фазы Легион III на 800 м/м

Арендная ставка $232+НДС/мес. за 1 м/м

	БЦ Nordstar Tower / Nordstar Tower BC
	 Беговая ул., д. 3 стр. 1
	Парковочный коэффициент: 1/80

Подземный паркинг на 258 м/м

Арендная ставка $350 + НДС / мес. за 1 м/м

Наземный паркинг на 934 м/м

Арендная ставка $300 + НДС / мес. за 1 м/м

	БЦ Alcon / Alcon BC
	 Ленинградский пр-т, д. 72
	Парковочный коэффициент: 1/60

Подземный паркинг на 1157 м/м

Арендная ставка $350 + НДС / мес. за 1 м/м

	БЦ SkyLight / SkyLight BC
	 Ленинградский пр-т, д. 39
	Парковочный коэффициент: 1/90

Подземный паркинг на 713 м/м

Арендная ставка $350 + НДС / мес. за 1 м/м:

	БЦ Solutions / Solutions BC
	 Театральная аллея, д. 2
	Парковочный коэффициент: 1/100

Подземный паркинг на 320 м/м

Арендная ставка $330 + НДС / мес. за 1 м/м

	БЦ Двинцев / Dvintsev BC
	Двинцев ул., д. 14 стр. 1
	Парковочный коэффициент: 1/55 - 1/80

Наземный паркинг на 63 м/м

Арендная ставка $200 + НДС / мес. за 1 м/м:
Подземный паркинг на 566 м/м

Арендная ставка $200 + НДС / мес. за 1 м/м:

	БЦ Монарх / Monarkh BC
	Ленинградский пр-т, д.31А
	Парковочный коэффициент: 1/100

Подземный паркинг на 850 м/м

Арендная ставка $290 + НДС / мес. за 1 м/м:
Открытая парковка перед зданием - бесплатно

	БЦ Алексеевская Башня / Alekseevskaya Tower BC
	Ракетный б-р, д.16 стр.1
	Парковочный коэффициент: 1/125

Подземный паркинг на 222м/м

Арендная ставка $150 + НДС / мес. за 1 м/м:

	БЦ ПРЕО 8 / PREO 8 BC
	Преображенская пл., д.8
	Парковочный коэффициент: 1/80

Подземный 4-х уровневый паркинг на 1050м/м

Арендная ставка $250 + НДС / мес. за 1 м/м:

	БЦ «Олимпия Парк» /

Olympia Park BC
	Ленинградское ш., д.39
	Парковочный коэффициент: 1/65

Подземный паркинг на 600 м/м

Арендная ставка $400+НДС/мес. за 1 м/м:
Наземный паркинг на 200 м/м

Арендная ставка $400+НДС/мес. за 1 м/м:

	БЦ «Верейская Плаза - 1» / Vereyskaya Plaza - 1 BC

БЦ «Верейская Плаза-2» / Vereyskaya Plaza - 2 BC
	ул. Верейская, д.29 стр. 154

ул. Верейская, д.17
	Парковочный коэффициент: 1/150

Подземный паркинг 

Арендная ставка $265 / мес + НДС за 1 м/м Наземный паркинг 

Арендная ставка $175 + НДС / мес. за 1 м/м 
Стоимость гостевых пропусков на парковку для арендаторов – 100 руб./час

	Бизнес-парк «Крылатские холмы» /Krylatsky Hills Business Park
	Крылатская ул., д.17
	Парковочный коэффициент: 1/40

Наземный (1100 м/м) и подземный (277 м/м) паркинги.

Арендная ставка $70 + НДС / мес. за 1 м/м


Примечание: Все ставки приведены за одно машино-место в месяц без учета НДС.

Источник: 
Обзор подготовлен специалистами компании Praedium ONCOR International

http://zdanie.info/2393/2467/news/1725

Прогнозы на 2013г.

Запрет с 15 мая 2013г. на бесплатную парковку на территории внутри Бульварного кольца снизит стоимость аренды офисов, в которых нет паркингов, считают в отделе исследований рынка компании CBRE в России.

Аналитики отмечают, что коммерческая недвижимость традиционно является одним из сильных генераторов транспортных потоков и, несмотря на развитие других офисных субрынков Москвы, большинство компаний, в первую очередь, международных, стремятся арендовать офис в центре города. В Центральном деловом районе (ЦДР) на территории около 20 млн. кв.м располагается более 357 бизнес-центров (БЦ). На офисные площади класса А приходится 1,35 млн. кв.м (45%), класса В - 1,65 млн. кв.м (55%). По расчетам, бизнес-центры ЦДР в совокупности предлагают арендаторам порядка 33 тыс. машино-мест для парковки. 

Можно ожидать, что не менее 10-15 тыс. автомобилей в среднесрочном периоде переберутся с улиц города в подземные и наземные парковки при бизнес-центрах и других объектах коммерческой недвижимости. Данная цифра эквивалентна примерно 1/3 от общего количества автомобилей, припаркованных обычно в рамках улично-дорожной сети Садового кольца (не менее 35 - 45 тыс. автомобилей). 

Наличие свободного парковочного пространства станет естественным преимуществом для бизнес-центров. При этом со временем можно ожидать постепенного увеличения цен на парковочные места. 

«Мы ожидаем уменьшения спроса на офисные площади, необеспеченные парковкой. Мы также предполагаем, что запрет свободной парковки станет одним из дополнительных стимулов для арендаторов, у которых нет необходимости с точки зрения бизнеса и имиджа быть в центре города, начать рассматривать офисные помещения за пределами Третьего Транспортного Кольца», - прокомментировала Руководитель отдела исследований рынка офисной недвижимости CBRE в России Клавдия Чистова.

Источник: http://www.interfax.ru/realty/realtyinf.asp?id=289256&sec=1461
Исходя из анализа офисного сегмента рынка коммерческой недвижимости г.Москвы и характеристик ОБЪЕКТА оценки можно сделать следующие выводы:
· ОБЪЕКТ оценки относиться к офисным бизнес-центрам класса «А»;

· Величина арендной ставки для помещений данного класса, на февраль 2013г., находится в интервале $700-1 300 за кв.м в год без учета НДС и операционных расходов. 
· Цены предложений для помещений данного класса, на февраль 2013г., находится в интервале $6 000-12 000 за кв.м в год без учета НДС.

· Операционные расходы для помещений данного класса, на февраль 2013г., находится в интервале $110-160 за кв.м в год без учета НДС.

· Эксплуатационные расходы для помещений данного класса, на февраль 2013г., находится в интервале $80-130 за кв.м в год без учета НДС.

· Доля вакантных помещений для помещений данного класса, на февраль 2013г., в среднем составляют 12%.

· Ставка капитализации для помещений офисного назначения, на февраль 2013г., находится в интервале 9-9,5%.

· Ставка аренды за машино-места, расположенные на закрытой парковке в бизнес-центрах, на февраль 2013г., находится в интервале $350-500 за машино-место в месяц без учета НДС.
· Цены предложения за машино-места, расположенные на закрытой парковке в бизнес-центрах, на февраль 2013г., находится в интервале $70 000-100 000 за машино-место.
6. Расчет РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТа ОЦЕНКИ доходным подходом
6.1. Общие положения

Доходный подход подразумевает, что стоимость объекта недвижимости, на дату проведения оценки, непосредственно связана с текущей стоимостью чистых доходов, которые могут быть получены владельцем в течение будущих лет, т.е. сдачи помещений в аренду. Расчет стоимости может быть осуществлен посредством метода прямой капитализации доходов или в результате анализа дисконтированных потоков наличности. В зависимости от конкретных обстоятельств может быть применен один из этих методов.

Необходимо отметить, что метод прямой капитализации применим для оценки действующих активов, используемых наиболее эффективным образом и не требующих на дату оценки больших по длительности капиталовложений в ремонт и реконструкцию. При оценке методом дисконтирования денежных потоков наличности отдельно учитывается тенденция изменения чистого дохода во времени и анализируются отдельно все составляющие коэффициента капитализации.

В данном случае расчет рыночной стоимости рассматриваемого объекта недвижимости был проведен методом прямой капитализации.

Метод прямой капитализации – метод оценки рыночной стоимости доходного актива, основанный на прямом преобразовании наиболее типичного дохода первого года (чистый операционный доход) в стоимость путем деления его на коэффициент капитализации, полученный на основе анализа рыночных данных о соотношениях дохода к стоимости активов, аналогичных оцениваемому.
6.2. Расчет наиболее вероятной величины ставки арендной платы

В данном случае величина рыночной ставки арендной платы определялась на основании сравнительного подхода. Данный подход базируется на принципе «спроса и предложения», в соответствии с которым, величина ставки арендной платы за объект недвижимости определяется в результате взаимодействия сил спроса и предложения на объект в данном месте, в данное время и на данном рынке.

При применении сравнительного подхода, величина рыночной ставки арендной платы за ОБЪЕКТ оценки определяется по сравнению с величиной рыночной ставки арендной платы за аналогичные объекты недвижимости. Каждая сопоставимая сделка по сдаче помещений в аренду сравнивается с возможной сдачей в аренду рассматриваемой недвижимости. В величину рыночной ставки арендной платы сопоставимой сделки по сдаче помещений в аренду вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними.

Для определения величины рыночной ставки арендной платы для рассматриваемых объектов недвижимости, были предприняты следующие шаги:

· изучение рынка предложений на сдачу помещений в аренду, т.е. объектов недвижимости, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом;

· сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту о величине арендной ставки, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и любых других условиях сделки;

· анализ и сравнение каждого объекта с оцениваемым по времени проведения сделки, местоположению, физическим характеристикам и условиям сделки;

· корректировка величины арендной ставки по каждому сопоставимому объекту в соответствии с имеющимися различиями между ними и оцениваемым объектом;

· согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и вывод показателя величины арендной ставки для оцениваемого объекта.

6.2.1. Определение критериев сравнения и подбор объектов-аналогов
На этапе сбора исходной информации не удалось найти данные о реальных сделках сдачи в аренду объектов недвижимости, сходных с оцениваемыми помещениями. При сравнительном анализе величины арендной платы Оценщик опирался на цены предложения. Такой подход оправдан с той точки зрения, что потенциальный арендатор, прежде чем принять решение о совершении сделки по аренде объекта недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной величине арендной платы предлагаемого объекта недвижимости, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения.

Проанализировав рынок аренды объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому, можно отметить, что на величину арендной ставки влияют следующие факторы: 

· НДС и операционные расходы;

· класс БЦ;

· функциональное назначение;

· месторасположение;
· удаленность от ближайшего метро;

· фактическую отделку помещений;

· общая площадь;

· наличие паркинга.
Для повышения достоверности расчета была изучена широкая выборка аналогов, в составе взяты 13 объектов недвижимости, сопоставимых по своим характеристикам с оцениваемым объектом недвижимости (бизнес-центры класса «А»), которые явились основой расчета рыночной величины арендной ставки ОБЪЕКТА оценки. Основным их отличием является местоположение в различных районах г.Москвы, что было учтено введением соответствующих корректировок. 
Таблица 11
Объекты аналоги и их характеристики, принятые для расчета величины арендной ставки ОБЪЕКТА оценки. 

Расчет величины арендной ставки ОБЪЕКТА оценки по состоянию на дату проведения оценки.

	ХАРАКТЕРИСТИКИ
	ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ
	АНАЛОГ №1
	АНАЛОГ №2
	АНАЛОГ №3
	АНАЛОГ №4

	Источник
	 
	http://zdanie.info
	http://zdanie.info
	http://zdanie.info
	http://zdanie.info

	Наименование
	Кутузов Тауэр
	Легион-I
	Горький Парк Тауэр
	Фабрика Станиславского
	Башня 2000

	Величина арендной ставки, руб./кв.м
	 
	32 400р.
	22 688р.
	22 688р.
	42 350р.

	НДС
	 
	не включен
	не включен
	не включен
	включен

	ПОПРАВКА
	 
	0%
	0%
	0%
	-18%

	ПОПРАВКА
	 
	0р.
	0р.
	0р.
	-6 460р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	32 400р.
	22 688р.
	22 688р.
	35 890р.

	Эксплуатационные расходы
	 
	не включены
	не включены
	не включены
	включены

	ПОПРАВКА
	 
	-859р.
	-859р.
	-859р.
	-4 071р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	31 541р.
	21 829р.
	21 829р.
	31 819р.

	Класс
	А
	А
	А
	А
	А

	ПОПРАВКА
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	ПОПРАВКА
	 
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	31 541р.
	21 829р.
	21 829р.
	31 819р.

	Адрес
	 ул.Ивана Франко, д.8
	 Большая Ордынка, д.40, стр. 3,4,5
	Ленинский проспект, д.15А
	ул.Станиславского, 21
	набережная Тараса Шевченко, 23А

	Метро
	Кунцевская
	Полянка, Третьяковская
	Октябрьская, Шаболовка
	Таганская, Марксистская
	Выставочная

	ПОПРАВКА
	 
	-39%
	-19%
	-5%
	-17%

	ПОПРАВКА
	 
	-12 301р.
	-4 148р.
	-1 091р.
	-5 409р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	19 240р.
	17 681р.
	20 738р.
	26 410р.

	Время от метро
	5 мин. пеш.
	5 мин. пеш.
	5 мин. пеш.
	10 мин. пеш.
	5 мин. пеш.

	ПОПРАВКА
	 
	0%
	0%
	2%
	0%

	ПОПРАВКА
	 
	0р.
	0р.
	415р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	19 240р.
	17 681р.
	21 153р.
	26 410р.

	Отделка
	улучшенный ремонт
	улучшенный ремонт
	улучшенный ремонт
	улучшенный ремонт
	улучшенный ремонт

	ПОПРАВКА
	 
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	19 240р.
	17 681р.
	21 153р.
	26 410р.

	Общая площадь, кв.м
	31 026,6
	57 000
	32 800
	32 000
	64 000

	Арендуемая площадь, кв.м
	29 733,6
	36 000
	22 000
	27 400
	26 000

	ПОПРАВКА
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	ПОПРАВКА
	 
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	19 240р.
	17 681р.
	21 153р.
	26 410р.

	Паркинг, мест
	имеется паркинг
	имеется паркинг
	имеется паркинг
	имеется паркинг
	имеется паркинг

	ПОПРАВКА
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	ПОПРАВКА
	 
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	19 240р.
	17 681р.
	21 153р.
	26 410р.


Продолжение таблицы №11
	ХАРАКТЕРИСТИКИ
	ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ
	АНАЛОГ №5
	АНАЛОГ №6
	АНАЛОГ №7
	АНАЛОГ №8

	Источник
	 
	http://zdanie.info
	http://zdanie.info
	http://zdanie.info
	http://zdanie.info

	Наименование
	Кутузов Тауэр
	Саввинский
	Новинский Пассаж
	Чайка Плаза 7
	Вивальди Плаза

	Величина арендной ставки, руб./кв.м
	 
	22 000р.
	27 225р.
	29 645р.
	20 000р.

	НДС
	 
	не включен
	не включен
	включен
	не включен

	ПОПРАВКА
	 
	0%
	0%
	-18%
	0%

	ПОПРАВКА
	 
	0р.
	0р.
	-4 522р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	22 000р.
	27 225р.
	25 123р.
	20 000р.

	Эксплуатационные расходы
	 
	не включены
	не включены
	включены
	не включены

	ПОПРАВКА
	 
	-859р.
	-859р.
	-4 071р.
	-859р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	21 141р.
	26 366р.
	21 052р.
	19 141р.

	Класс
	А
	А
	А
	А
	А

	ПОПРАВКА
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	ПОПРАВКА
	 
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	21 141р.
	26 366р.
	21 052р.
	19 141р.

	Адрес
	 ул.Ивана Франко, д.8
	Большой Саввинский пер., д. 11
	 Новинский бульвар, 31
	ул.Новослободская, д.41
	 ул.Летниковская, д. 2, строения 1,2,3,4

	Метро
	Кунцевская
	Киевская
	Краснопресненская, Баррикадная
	Новослободская
	Павелецкая

	ПОПРАВКА
	 
	-17%
	-34%
	-11%
	8%

	ПОПРАВКА
	 
	-3 594р.
	-8 964р.
	-2 316р.
	1 531р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	17 547р.
	17 402р.
	18 736р.
	20 672р.

	Время от метро
	5 мин. пеш.
	15 мин. пеш.
	5 мин. пеш.
	10 мин. пеш.
	10 мин. пеш.

	ПОПРАВКА
	 
	4%
	0%
	2%
	2%

	ПОПРАВКА
	 
	702р.
	0р.
	375р.
	413р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	18 249р.
	17 402р.
	19 111р.
	21 085р.

	Отделка
	улучшенный ремонт
	улучшенный ремонт
	улучшенный ремонт
	улучшенный ремонт
	Shell&Core 

	ПОПРАВКА
	 
	0р.
	0р.
	0р.
	2 142р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	18 249р.
	17 402р.
	19 111р.
	23 227р.

	Общая площадь, кв.м
	31 026,6
	28 200
	78 000
	11 300
	100 000

	Арендуемая площадь, кв.м
	29 733,6
	22 700
	36 000
	10 800
	69 000

	ПОПРАВКА
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	ПОПРАВКА
	 
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	18 249р.
	17 402р.
	19 111р.
	21 085р.

	Паркинг, мест
	имеется паркинг
	имеется паркинг
	имеется паркинг
	имеется паркинг
	имеется паркинг

	ПОПРАВКА
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	ПОПРАВКА
	 
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	18 249р.
	17 402р.
	19 111р.
	21 085р.


Продолжение таблицы №11
	ХАРАКТЕРИСТИКИ
	ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ
	АНАЛОГ №9
	АНАЛОГ №10
	АНАЛОГ №11
	АНАЛОГ №12
	АНАЛОГ №13

	Источник
	 
	http://zdanie.info
	http://zdanie.info
	http://zdanie.info
	http://zdanie.info
	http://zdanie.info

	Наименование
	Кутузов Тауэр
	Diamond Hall
	Риверсайд Тауэрс
	Дукат Плейс III
	Романов Двор
	Крылатские Холмы

	Величина арендной ставки, руб./кв.м
	 
	20 000р.
	24 200р.
	30 250р.
	31 763р.
	24 000р.

	НДС
	 
	не включен
	не включен
	не включен
	не включен
	не включен

	ПОПРАВКА
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	ПОПРАВКА
	 
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	20 000р.
	24 200р.
	30 250р.
	31 763р.
	24 000р.

	Эксплуатационные расходы
	 
	не включены
	не включены
	не включены
	не включены
	не включены

	ПОПРАВКА
	 
	-859р.
	-859р.
	-859р.
	-859р.
	-859р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	19 141р.
	23 341р.
	29 391р.
	30 904р.
	23 141р.

	Класс
	А
	А
	А
	А
	А
	А

	ПОПРАВКА
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	ПОПРАВКА
	 
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	19 141р.
	23 341р.
	29 391р.
	30 904р.
	23 141р.

	Адрес
	 ул.Ивана Франко, д.8
	Олимпийский проспект вл. 12/16
	 Космодамианская наб., д. 52
	ул.Гашека, 6
	Романов пер., д. 4
	ул.Крылатская, д.17

	Метро
	Кунцевская
	Проспект Мира
	Павелецкая, Таганская
	Маяковская
	Охотный ряд
	Крылатская

	ПОПРАВКА
	 
	-11%
	8%
	-34%
	-41%
	0%

	ПОПРАВКА
	 
	-2 106р.
	1 867р.
	-9 993р.
	-12 671р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	17 035р.
	25 208р.
	19 398р.
	18 233р.
	23 141р.

	Время от метро
	5 мин. пеш.
	15 мин. пеш.
	15 мин. пеш.
	5 мин. пеш.
	10 мин. пеш.
	10 мин. тр.

	ПОПРАВКА
	 
	4%
	4%
	0%
	2%
	7%

	ПОПРАВКА
	 
	681р.
	1 008р.
	0р.
	365р.
	1 620р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	17 716р.
	26 216р.
	19 398р.
	18 598р.
	24 761р.

	Отделка
	улучшенный ремонт
	Shell&Core 
	улучшенный ремонт
	улучшенный ремонт
	улучшенный ремонт
	улучшенный ремонт

	ПОПРАВКА
	 
	2 142р.
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	19 858р.
	26 216р.
	19 398р.
	18 598р.
	24 761р.

	Общая площадь, кв.м
	31 026,6
	61 500
	59 300
	33 000
	46 500
	72 000

	Арендуемая площадь, кв.м
	29 733,6
	35 000
	45 800
	26 300
	40 000
	60 000

	ПОПРАВКА
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	ПОПРАВКА
	 
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	17 716р.
	26 216р.
	19 398р.
	18 598р.
	24 761р.

	Паркинг, мест
	имеется паркинг
	имеется паркинг
	имеется паркинг
	имеется паркинг
	имеется паркинг
	имеется паркинг

	ПОПРАВКА
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	ПОПРАВКА
	 
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	17 716р.
	26 216р.
	19 398р.
	18 598р.
	24 761р.
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Средневзвешенная величина арендной платы для ОБЪЕКТА оценки определяется по следующей формуле:

	С1, С2, …., Сn - скорректированная величина арендной платы объектов аналогов

	Кув1, Кув2, …., Кувn - удельный вес, присваиваемый объекту-аналогу

	ОБЪЕКТЫ АНАЛОГИ

АНАЛОГ №1

АНАЛОГ №2

АНАЛОГ №3

АНАЛОГ №4

АНАЛОГ №5

АНАЛОГ №6

Относительная поправка

0,4062

0,2207

0,1042

0,3764

0,2343

0,3608

Весовой коэффициент

0,0427

0,0786

0,1665

0,0461

0,0740

0,0481

ОБЪЕКТЫ АНАЛОГИ

АНАЛОГ №7

АНАЛОГ №8

АНАЛОГ №9

АНАЛОГ №10

АНАЛОГ №11

АНАЛОГ №12

АНАЛОГ №13

Относительная поправка

0,3806

0,2473

0,2894

0,1543

0,3587

0,4375

0,1033

Весовой коэффициент

0,0456

0,0701

0,0599

0,1124

0,0484

0,0396

0,1679




	Вес, присваиваемый объекту-аналогу, определяется исходя из относительной поправки. Относительная поправка вычисляется как сумма поправок для объекта-аналога взятых по модулю отнесенная к значению величины арендной ставки. Объекту-аналогу, относительная поправка, которого имеет минимальное значение, присваивается максимальный вес.

	
	
	
	
	
	
	

	Средневзвешенная величина арендной платы для наземных этажей административно-офисного назначения без учета НДС и операционных затрат составляет:

	
	
	
	
	
	
	

	СО =
	21 328р.
	за кв.м в год
	
	
	
	


6.2.2. Обоснование вводимых корректировок
Расчет относительных поправок на отличие сравниваемых объектов-аналогов с ОБЪЕКТОМ оценки, проводился на основе введения процентных и денежных корректировок с учетом наличия стандартных требований, предъявляемым к таким объектам недвижимости.

Примечание: для объектов-аналогов, величина арендной ставки для которых указана в долларах США, в расчетах использовалась величина арендной ставки, переведенная в рубли по курсу ЦБ РФ на дату проведения оценки ($1= 30,1575 руб.). 

Корректировка на включение в арендную ставку НДС. Необходимо отметить, арендная ставка части выбранных объектов-аналогов включает НДС. Для учета данного обстоятельства в данные объекты-аналоги были введены понижающие корректировки. Из величины арендной ставки данных объектов-аналогов был вычтен НДС в размере 18%.

Корректировка на включение в арендную ставку операционных расходов. 
Операционные расходы - это сумма, покрывающая затраты собственника на обеспечение жизнедеятельности здания. Это именно те затраты, которые ложатся «на плечи» арендаторов здания. Операционные расходы - это расходы на эксплуатацию приносящей доход недвижимости, не включая обслуживание долга и подоходные налоги. 

Структура операционных расходов включает в себя:

· Расходы на коммерческое управление включают:

· Вознаграждение управляющей компании (УК)

· Управление расходами, администрирование

· Бухгалтерия объекта

· Управление договорами

· Арендное управление, продажа площадей. 

· Эксплуатационные расходы включают:

· Вознаграждение эксплуатирующей компании (категория отсутствует, если УК сама занимается эксплуатацией)

· Расходы на техническое управление:

· Техническое управление: ведение исполнительной документации, управление коммуникациями, управление системой автоматизации

· Техническую эксплуатацию: текущую эксплуатацию, ТО

· Запасное имущество и принадлежности

· Организация транспортного сервиса

· Амортизация оборудования

· Расходы на коммунальные услуги.

· Расходы на инфраструктурный менеджмент:

· Уборочный сервис

· Транспортный сервис

· Службу безопасности

· Инфраструктурная эксплуатация

· Эксплуатация наружной инфраструктуры

· Сервис питания

· Вывоз, утилизация мусора

· Офисные сервисы

· Управление мероприятиями.

· Имущественные налоги.

Величина операционных расходов в зависимости от класса офиса составляет от $70 до $135 за кв.м в год. Расчет приведен ниже в таблице.
Таблица 12
	Класс офиса
	Величина арендной ставки без учета НДС и операционных расходов, $/кв.м в год
	Величина операционных расходов без учета НДС, $/кв.м в год

	
	мин.
	макс.
	среднее
	мин.
	макс.
	среднее

	А
	$700
	$1 300
	$1 000
	$110
	$160
	$135

	В+
	$450
	$700
	$575
	$90
	$120
	$105

	В-
	$350
	$450
	$400
	$70
	$100
	$85

	С
	$250
	$350
	$300
	$65
	$75
	$70


Источник: информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY»
В арендную ставку части выбранных объектов-аналогов включены эксплуатационные расходы, в часть выбранных объектов-аналогов эксплуатационные расходы не включены. Для учета данного обстоятельства в выбранные объекты-аналоги были введены соответствующие корректировки. 

Эксплуатационные расходы входят в состав операционных расходов и составляют значительную их часть и составляют в среднем 71%.
Таблица 13
	 
	мин.
	макс.
	среднее

	Величина эксплуатационных расходов без учета НДС, $/кв.м в год
	$87
	$126
	$107

	Величина операционных расходов без учета НДС, $/кв.м в год
	$110
	$160
	$135


Источник: информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY»
Примечание: величина эксплуатационных расходов без учета НДС, принятая в расчетах сопоставима с фактической величиной эксплуатационных расходов ($118 без учета НДС), полученной исходя из анализа информации по фактически-существующим договорам аренды помещений бизнес-центра, предоставленной Заказчиком.
Величина эксплуатационных расходов в зависимости от класса офиса составляет:
Таблица 14
	Класс офиса
	Величина эксплуатационных расходов без учета НДС, $/кв.м в год

	
	мин.
	макс.
	среднее

	А
	$87
	$126
	$107

	В+
	$71
	$95
	$83

	В-
	$55
	$79
	$67

	С
	$51
	$59
	$55


Учитывая вышесказанное, для определения арендной ставки без учета операционных расходов, в арендную ставку выбранных объектов-аналогов, в которые эксплуатационные расходы включены, величина корректировки была принята как понижающая в размере операционных расходов для офисных помещений соответствующего класса; для объектов-аналогов, в которые эксплуатационные расходы не включены, величина корректировки была принята как понижающая в размере разницы между операционными и эксплуатационными.
В расчетах использовалась величина операционных расходов, переведенная в рубли по курсу ЦБ РФ на дату проведения оценки ($1= 30,1575 руб.).
Примечание: в результате расчетов была получена величина арендной ставки без учета НДС и операционных расходов.

Корректировка на класс БЦ. По своей классификации все выбранные объекты-аналоги и ОБЪЕКТ оценки равнозначны. Корректировка не вводилась.

Корректировка на месторасположение. По своему месторасположению (район, ближайшая станция метро) часть выбранных объектов-аналогов не совпадает с месторасположением ОБЪЕКТА оценки. Для учета данного обстоятельств в величину арендной ставки данных объектов-аналогов были введены соответствующие корректировки.

Величина корректировки была определена исходя из величины арендных ставок административно-офисного назначения в разных районах г.Москвы. Расчет корректировки приведен ниже в таблице. 
Таблица 15
	Месторасположение
	Величина арендной ставки для офисов с учетом НДС и без операционных расходов, $/кв.м/год
	Среднее значение величины арендной ставки для офисов по рассматриваемым зонам, $/кв.м/год
	Среднее значение величины арендной ставки для офисов класса "А" по рассматриваемым зонам, $/кв.м/год
	Среднее значение величины арендной ставки для офисов класса "А" распределенное по рассматриваемым зонам, $/кв.м/год
	Поправка, %

	Внутри бульварного кольца
	$930
	$915
	$1 000
	$1 016
	-41%

	Между Бульварным и Садовым кольцом
	$900
	
	
	$984
	-39%

	Между Садовым кольцом и ТТК
	 
	$719
	$675
	 
	 

	Север
	$720
	
	
	$676
	-11%

	Северо-Восток
	$770
	
	
	$723
	-17%

	Восток
	$670
	
	
	$629
	-5%

	Юго-Восток
	$470
	
	
	$441
	36%

	Юг
	$590
	
	
	$554
	8%

	Юго-Запад
	$790
	
	
	$742
	-19%

	Запад
	$770
	
	
	$723
	-17%

	Северо-Запад
	$970
	
	
	$911
	-34%

	Между ТТК и МКАД
	 
	$628
	$650
	 
	 

	Север
	$700
	 
	
	$725
	-17%

	Северо-Восток
	$670
	 
	
	$694
	-14%

	Восток
	$510
	 
	
	$528
	14%

	Юго-Восток
	$360
	 
	
	$373
	61%

	Юг
	$440
	 
	
	$456
	32%

	Юго-Запад
	$920
	 
	
	$952
	-37%

	Запад
	$580
	 
	
	$600
	0%

	Северо-Запад
	$843
	 
	
	$873
	-31%


Источник: информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY» и расчеты оценщика
Корректировка на удаленность от ближайшей станции метро. Опираясь на информацию, полученную от ведущих риэлтерских компаний, работающих на рынке коммерческой недвижимости, максимальная корректировка на удаленность от ближайшей станции метро составляет 10%. Такая корректировка принимается для удаленности от метро 15 минут транспортом. С учетом сложившейся практики риэлтеров, была получена шкала, позволяющая определить изменение цены объекта недвижимости по мере удаленности от ближайшей станции метро. Данная шкала представлена ниже.
Таблица 16
	Удаленность от ближайшего метро
	%
	Удаленность от ближайшего метро
	%

	5 минут пешком
	0%
	5 минут транспортом
	4%

	10 минут пешком
	2%
	10 минут транспортом
	7%

	15 минут пешком
	4%
	15 минут транспортом
	10%


С учетом данной шкалы в арендную ставку выбранных объектов-аналогов были введены соответствующие корректировки.
Корректировка на фактическую отделку помещений. По фактическому состоянию выбранные объекты аналоги не совпадает с состоянием ОБЪЕКТА оценки.

Примечание: фактическое состояние помещений выбранных объектов-аналогов было уточнено в процессе телефонных переговоров представителем собственника.

Для выбранных объектов-аналогов, состояние помещений которых не совпадает с состоянием помещений ОБЪЕКТА оценки, были введены корректировки. 

Корректировка на фактическое состояние помещений задается в денежном выражении. Величина данной корректировки определяется исходя из разницы в состоянии помещений, т.е. величины затрат на ремонт, проведенного в данных помещениях, приходящейся на величину арендной ставки.

Расчет величины затрат на проведение ремонта для помещений основывается на средних расценках строительных фирм, занимающихся ремонтом офисов на рынке строительных услуг г.Москвы, таких как: 
Таблица 17
	ООО «Инвестстрой»
	127-46-08
	http://otremontiruem.ru/ 

	ООО «РемонтГрад»
	643-06-72
	http://www.domadoma.ru/ 

	ООО «Роспрофстрой»
	589-33-25
	http://www.allrepairs.ru/flat.html

	Сервис-строй
	740-62-98
	http://www.servistroy.ru/ 

	ООО «Стойсити»
	646-99-20
	http://remka.ru/price.html 


Величина затрат на ремонт составляет:

Таблица 18
	Наименование ремонта 
	Средняя стоимость ремонта, руб.

	Косметический ремонт
	2 450р.

	Простой ремонт
	4 900р.

	Улучшенная отделка
	10 200р.

	Высококачественная отделка (евроремонт)
	15 800р.


Корректировка, учитывающая наличие ремонта, применяемая для расчета величины арендной ставки определялась на основании стоимости ремонта, срока службы ремонта и взноса на амортизацию.

Расчет стоимости ремонта, приходящейся на величину арендной ставки, проводится из следующих допущений и предположений: 

· Срок службы ремонта, по данным предоставленных компаниями, занимающимися ремонтными работами, управляющих компаний и пр., составляет от 5 до лет. В данном случае Срок службы ремонта принят как среднее значение в размере 7 лет, что в целом соответствует нормативной продолжительности эффективной эксплуатации элементов зданий (внутренняя отделка);

· Собственник проводит затраты на ремонт за счет кредита, взятого на срок службы ремонта. Ставка по кредиту определяется на основании ежемесячного бюллетеня банковской статистики для юридических лиц. Погашение кредита предполагается равными платежами при заданной ставке сложного процента. Ставка по кредиту принята в размере 11,3% (бюллетень банковской статистики бюллетень банковской статистики №12(235) http://www.cbr.ru/publ/BBS/Bbs1212r.pdf);

· Взнос на амортизацию, который содержит доход на инвестиции и возврат инвестиционной суммы, определяется по следующей формуле:
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где,
i – ставка (по кредиту 11,3%);


n – число периодов (7 лет);

Величина средней стоимости ремонта, приходящаяся на величину арендной ставки, представлена ниже в таблице.
Таблица 19
	Средняя стоимость ремонта, руб.
	Взнос на амортизацию, %
	Средняя стоимость ремонта, приходящаяся на величину арендной ставки, руб.

	2 450р.
	21%
	515р.

	4 900р.
	
	1 029р.

	10 200р.
	
	2 142р.

	15 800р.
	
	3 318р.


Источник: расчеты оценщика

Величина данной корректировки определяется исходя из разницы в состоянии помещений, т.е. величины затрат на ремонт, проведенный в данных помещениях, приходящейся на величину арендной ставки. 
Корректировка на общую площадь. В данном случае учитывается, что на практике помещения сдаются отдельными комнатами или блоками, различной площади, что характерно для ОБЪЕКТА оценки и всех выбранных объектов аналогов. Корректировка не вводилась

Корректировка на наличие паркинга. Все выбранные объекты аналоги, как и объект оценки имеют собственный паркинг. Корректировка не вводилась.
6.2.3. Расчет величины арендной ставки.

В результате внесения корректировок в объекты-аналоги получаем скорректированные величины арендной платы за 1 кв.м.

Простой расчет среднего арифметического между скорректированными величинами арендной платы аналогов в данном случае неприменим. В практике оценки итоговая величина арендной ставки оцениваемого объекта чаще всего рассчитывается как средневзвешенная величина скорректированных результатов. Она определяется по следующей формуле:


[image: image65.wmf]УВn

n

УВ

УВ

О

К

С

К

С

К

С

С

´

+

+

´

+

´

=

......

2

2

1

1


где:
С1, С2, ..., Сn
‑ скорректированная величина арендной платы объектов аналогов;

КУВ1, КУВ2, ..., КУВn
‑ удельный вес, присваиваемый объекту-аналогу.

Вес, присваиваемый объекту-аналогу, определяется исходя из относительной поправки. Относительная поправка вычисляется как сумма поправок для объекта-аналога взятых по модулю отнесенная к стоимости. 

Удельный вес рассчитывается по формуле:
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где
i – номер объекта-аналога;

n – количество объектов-аналогов;

Сi ‑ относительная поправка i-го аналога.

В результате проведенных расчетов, было установлено, что величина арендной платы для помещений бизнес центра, расположенных в наземной части ОБЪЕКТА оценки, без учета НДС и без учета операционных расходов, составляет: 21 328 руб./кв.м в год.
В соответствии с обзором рынка административно-офисной недвижимости бизнес центров класса «А» в г.Москвы, полученная арендная ставка соответствует диапазону рыночных цен в регионе, для помещений сопоставимого уровня. Полученная величина арендной ставки так же сопоставима со средневзвешенной величиной арендной ставкой, полученной по текущим договорам (20 440 руб./кв.м в год без учета НДС и без учета эксплуатационных расходов). Разница составляет 4%. Здесь стоит отметить, что значение средневзвешенной величиной арендной ставкой было определено по договорам аренды, заключенным в 2008-2010г., часть которых со сроком окончания в 2013г. и при перезаключении которых величина арендной ставки скорее всего будет скорректирована в сторону увеличения в соответствии с текущими рыночными условиями.
Расчет наиболее вероятной величины ставки арендной платы за машино-место, расположенное в подземном паркинге

Величина арендной ставки для машино-мест в подземном паркинге принята на основании обзора рынка недвижимости г.Москвы и анализа арендных ставок в бизнес центрах г.Москвы.

Таблица 20
	Местоположение (станция метро)
	Класс БЦ
	Аренда за машино-место в месяц, без учета НДС
	Источник

 

	
	
	$
	руб.
	

	Денисовский пер.
	А
	$300
	9 000р.
	http://www.arendator.ru/bc/moscow/baumanskaya/id1838/

	Можайский Вал
	А
	$295
	8 900р.
	http://www.arendator.ru/bc/moscow/kievskaya/id975/

	Трехпрудный пер.
	А
	$350
	10 600р.
	http://www.arendator.ru/bc/moscow/pushkinskaya/id2037

	Стремянной пер.
	А
	$330
	10 000р.
	http://www.arendator.ru/bc/moscow/paveletskaya/id235/

	Земляной Вал
	А
	$400
	12 100р.
	http://www.arendator.ru/bc/moscow/kurskaya/id974/

	Маши Порываевой ул, д.34
	А
	$375
	11 300р.
	http://domnikovbc.ru/

	Хорошевское ш.
	А
	$400
	12 100р.
	http://www.arendator.ru/bc/moscow/begovaya/id1528/

	Тверская ул., д.22
	А
	$525
	15 800р.
	http://summit.caos.ru/

	Цветной б-р, д.2 стр.1
	А
	$500
	15 100р.
	http://legenda-cvetnogo.caos.ru/

	Павелецкая пл., д.2
	А
	$450
	13 600р.
	http://paveletskaya-plaza.caos.ru/

	Овчинниковская наб., д.20 стр.1
	А
	$400
	12 100р.
	http://tsentral-siti-tauer.caos.ru/

	Валовая ул., д. 28
	А
	$450
	13 600р.
	http://fortexgroup.ru/bc/laythaus/

	Кожевническая ул., д.8 стр.4
	А
	$400
	12 100р.
	http://office.realty-guide.ru/objects/?key=245

	 Беговая ул., д.3 стр.1
	А
	$350
	10 600р.
	http://idealestate.ru/rent/12583

	 Ленинградский пр-т, д.39
	А
	$350
	10 600р.
	http://fortexgroup.ru/bc/skaylayt/

	Ленинградское ш., д.39
	А
	$400
	12 100р.
	http://morrowgroup.ru/objects/bc_olimpiya_park/

	4-й Лесной пер., д.4
	А
	$500
	15 100р.
	http://www.incity.su/special_offers/detail/arenda9/bc_lesnaya_plaza__kapital_plaza/

	Краснопресненская наб., д. 18
	А
	$450
	13 600р.
	http://officemonitor.ru/office/257-Bashnya-na-Naberejnoi.html

	Сыромятнический 2-й пер., д. 
	А
	$400
	12 100р.
	http://office.realty-guide.ru/objects/?key=801

	Двинцев ул., д. 14 стр. 1
	А
	$200
	6 000р.
	http://morrowgroup.ru/objects/bc_dvincev/

	ул. Верейская, д. 29 
	А
	$265
	8 000р.
	http://nedvigimos.ru/mos-offices/53/

	Среднее значение
	 
	 
	11 638р.
	 


Таким образом, величина арендной ставки для машино-мест в подземном паркинге без учета НДС и операционных расходов составляет 11 638 руб. в месяц за одно машино-место.
Величина арендной ставки для машино-мест в подземном паркинге, полученная в результате анализа соответствует диапазону рыночных арендных ставок в регионе, для машино-мест, расположенных в закрытых паркингах бизнес-центров. Полученная величина арендной ставки так же сопоставима со средневзвешенной величиной арендной ставкой, полученной по текущим договорам (10 466 руб./кв.м в год без учета НДС и без учета эксплуатационных расходов). 
6.3. Параметры и допущения, используемые при расчете.

1. Площадь объекта недвижимости

Расчет рыночной стоимости с использованием доходного подхода проводился исходя из общей площади объекта недвижимости.

Общая площадь ОБЪЕКТА оценки принята равной 31 026,6 кв.м. 

Общая полезная площадь бизнес центра, расположенных в наземной части ОБЪЕКТА оценки, используемая в расчетах принята по БОМА равной 29 733,6 кв.м;
Количество парковочных мест в подземном паркинге принято равным 207 шт.
2. Ставка арендной платы

Для рассматриваемой полезной площади БЦ величина арендной платы принята в размере 21 328 руб./кв.м в год. Величина арендной ставки не включает в себя НДС и операционные затраты. 
Величина арендной ставки для машино-мест в подземном паркинге принята равной 11 638 руб. в месяц за одно машино-место без учета НДС и эксплуатационных расходов.

3. Определение затрат

Недозагрузка (незанятость) и потери при сборе определяются как процент, от валового дохода исходя из текущей ситуации на рынке недвижимости. В данном случае потери от недоиспользования и несвоевременного получения платежей приняты исходя из обзора рынка недвижимости на уровне вакантных площадей помещений офисного назначения класса «А» в размере 12%.
4. Операционные расходы

В составе операционных расходов, обычно учитываются следующие расходы: эксплуатационные расходы, резерв на замещение, затраты на управление, страховые платежи и прочее.

В данном случае корректировка на величину операционных затрат была проведена при расчете рыночной величины арендной ставки, которая была получена без учета НДС и операционных расходов. 

Примечание: В связи с вышесказанным, величина чистого операционного дохода равна величине действительного (эффективного) валового дохода.

6.4. Ставка капитализации

Ставка капитализации включает ставку дохода на инвестиции и норму возврата капитала. Если сумма капитала, вложенного в недвижимость, остается неизменной и будет возвращена при ее перепродаже, нет необходимости в расчете нормы возврата.

В случае изменения стоимости актива возникает необходимость учета в ставке капитализации возврата основной суммы капитала. Для возврата первоначальных инвестиций часть чистого операционного дохода откладывается в фонд возмещения с процентной ставкой.
Ставка капитализации была принята на основании обзора рынка коммерческой недвижимости. Для помещений административно-офисного назначения в г.Москве ставка капитализации составляет 9-9,5%. Учитывая местоположение и класс оцениваемых нежилых встроенных помещений административно-офисного назначения класса «А», ставка капитализации была принята в минимальном размере 9,0%.
6.5. Определение рыночной стоимости помещений доходным подходом

Расчет рыночной стоимости Объекта оценки с применением доходного подхода приведен ниже в таблице.

Таблица 21
Расчет рыночной стоимости ОБЪЕКТА оценки с применением доходного подхода, по состоянию на дату проведения оценки.
	Наименование показателя
	Показатель

	Функциональное назначение 
	помещения административно-офисного назначения

	Общая площадь здания, кв.м 
	31 026,60

	в том числе
	 

	общая полезная площадь, кв.м
	29 733,60

	количество машино-мест в подземном паркинге, шт.
	207

	 

	Определение потенциального валового дохода

	Рыночная ставка арендной платы без учета НДС и без учета операционных расходов (административно-офисные помещения), руб./год за кв.м
	21 328р.

	Рыночная ставка арендной платы без учета НДС и без учета операционных расходов (подземная парковка), руб./месяц за машино-место
	11 638р.

	Рыночная ставка арендной платы без учета НДС и без учета операционных расходов (подземная парковка), руб./год за машино-место
	139 657р.

	Потенциальный валовой доход, руб./год
	663 067 220р.

	 

	Определение затрат

	Потери от недоиспользования и несвоевременного получения платежей, %
	12%

	Потери от недоиспользования и несвоевременного получения платежей, руб./год
	79 568 066р.

	 
	 

	Определение действительного валового дохода

	Действительный (эффективный) валовой доход, руб./год
	583 499 154р.

	 
	 

	Определение чистого операционного дохода

	Чистый операционный доход, руб./год
	583 499 154р.

	 
	 

	Определение рыночной стоимости

	Ставка капитализации, %
	9,00%

	Текущая стоимость потока наличности, руб./год
	6 483 323 933р.

	
	

	Рыночная стоимость ОБЪЕКТА оценки, рассчитанная доходным подходом, по состоянию на дату проведения оценки, без учета НДС составляет (руб.):
	6 483 323 900р.


Рыночная стоимость ОБЪЕКТА оценки методом прямой капитализации определяется исходя из чистого операционного дохода и ставки капитализации.

Таким образов, в результате проведенных расчетов, рыночная стоимость ОБЪЕКТА оценки, расположенного по адресу: г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8, рассчитанная с применением доходного подхода методом прямой капитализации, по состоянию на дату проведения оценки, без учета НДС составляет (округленно): 6 483 323 900 рублей.
В соответствии с обзором рынка коммерческой недвижимости в г.Москве, рассчитанная стоимость продажи 1 кв.м. помещения, соответствует диапазону рыночных цен в регионе, для помещений сопоставимого уровня.
7. Расчет рыночной стоимости ОБЪЕКТа ОЦЕНКИ Сравнительным подходом

7.1. Общие положения

Расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости сравнительным подходом проводится методом сравнительного анализа продаж. Метод базируется на принципе «спроса и предложения», в соответствии с которым цена за объект недвижимости определяется в результате взаимодействия сил спроса и предложения на объект в данном месте, в данное время и на данном рынке. Условия применения метода - наличие информации о ценах сделок с объектами недвижимости, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса).

Математически модель оценки объекта недвижимости с использованием метода сравнительного анализа продаж может быть представлена в следующем виде:
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где
Сoi – скорректированная цена i-го объекта-аналога;
Wi – вклад i-го объекта-аналога в стоимость объекта оценки (причем 
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Скорректированная цена i-го объекта-аналога может быть представлена в следующем виде:
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где

Цi –цена i-го объекта-аналога;
n – количество ценообразующих факторов;

Kij – корректировка цены i-го объекта-аналога по j-му ценообразующему фактору.

Метод сравнительного анализа продаж предполагает следующую последовательность действий:

· исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по купле-продаже объектов, аналогичных оцениваемому объекту;

· проверка точности и надежности собранной информации и соответствие ее рыночной конъюнктуре;

· выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по выбранной единице;

· сравнение сопоставимых объектов (объектов-аналогов) с оцениваемой недвижимостью с использованием единицы сравнения и внесением поправок в цену каждого сравниваемого объекта относительно оцениваемого объекта;

· сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в ходе их анализа, в единое значение стоимости.

· согласование скорректированных цен объектов-аналогов и вывод показателя стоимости объекта оценки.

7.2. Подбор объектов аналогов административно-офисного назначения
Здесь необходимо отметить, что на этапе сбора исходной информации не удалось найти данные о реальных сделках купли-продажи объектов недвижимости, сходных с оцениваемыми объектами недвижимости. Причиной стало повсеместное сокрытие данных об условиях продажи и реальной продажной цене объектов недвижимости. По данным риэлтерских компаний информация о сделках купли-продажи является конфиденциальной и разглашению не подлежит.

Таким образом, при сравнительном анализе стоимости объекта использовались цены предложения. Такой подход оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель, прежде чем принять решение о покупке объекта недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения.

7.3. Определение критериев сравнения и подбор объектов-аналогов 

Проанализировав рынок объектов недвижимости, аналогичных рассматриваемым помещениям административно-офисного назначения класса «А», можно отметить, что на величину стоимости влияют следующие факторы: 

· включен ли НДС в стоимость продажи;

· условия реализации;

· дата предложения;

· функциональное назначение;

· месторасположение (ближайшая станция метро);
· удаленность от ближайшего метро;

· окружающая застройка;

· особенности расположения;

· общая площадь;

· конструктивные особенности;

· фактическое состояние здания;

· фактическое состояние помещений;

· наличие инженерных коммуникаций;

· наличие парковки;

· особые условия.
Для анализа и расчета рыночной стоимости были взяты 5 объектов недвижимости, сопоставимых по своим характеристикам с ОБЪЕКТОМ оценки. В качестве объектов-аналогов были приняты бизнес-центры класса «А» и «В+», представляющие собой отдельно стоящие здания и части зданий, выставленные на продажу на момент проведения оценки.
Таблица 22
Объекты аналоги и их характеристики, принятые для расчета рыночной стоимости ОБЪЕКТА оценки и расчет рыночной стоимости ОБЪЕКТА оценки по состоянию на дату проведения оценки.
	ХАРАКТЕРИСТИКИ
	ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ
	АНАЛОГ №1
	АНАЛОГ №2
	АНАЛОГ №3
	АНАЛОГ №4
	АНАЛОГ №5

	ИСТОЧНИК
	х
	http://www.zdanie.info/2385/2468/object/2580
	http://www.zdanie.info/2385/2400/object/1518
	http://www.zdanie.info/2385/2400/object/3208
	http://garfilt.ru/shop/view/658.html
	http://garfilt.ru/shop/view/285.html

	АДРЕС
	 ул.Ивана Франко, д.8
	ул.Мосфильмовская
	район метро «Таганская»
	Кадашевская набережная, д.6/1
	Уланский переулок д. 22
	Бутырский вал д. 5

	ЦЕНА
	 
	3 702 600 000р.
	1 071 000 000р.
	1 444 320 000р.
	1 025 355 000р.
	3 332 705 325р.

	ПАРКОВКА
	подземный паркинг на 207 машино-мест
	подземный паркинг на 138 машино-мест
	подземный паркинг на 30 машино-мест
	наземный паркинг
	наземный паркинг
	подземный паркинг на 100 машино-мест

	Площадь паркинга (машино-место -18 кв.м, проезды -50% от общей площади машино-мест)
	 
	3 726,0
	810,0
	0,0
	0,0
	2 700,0

	Стоимость 1 -го машино-места
	 
	2 191 482р.
	2 191 482р.
	1 233 804р.
	1 233 804р.
	2 191 482р.

	Стоимость паркинга
	 
	302 424 536р.
	65 744 464р.
	51 240 417р.
	45 049 939р.
	219 148 214р.

	ЦЕНА, ПРИХОДЯЩАЯСЯ НА ОФИСЫ
	 
	3 400 175 464р.
	1 005 255 536р.
	1 393 079 583р.
	980 305 061р.
	3 113 557 111р.

	ЦЕНА ЗА 1 КВ.М ОФИСОВ
	х
	268 640р.
	219 010р.
	291 683р.
	233 462р.
	372 836р.

	НДС
	 
	включен
	включен
	включен
	не включен
	включен

	ПОПРАВКА
	 
	-18%
	-18%
	-18%
	0%
	-18%

	ПОПРАВКА
	 
	-40 979р.
	-33 408р.
	-44 494р.
	0р.
	-56 873р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	227 661р.
	185 602р.
	247 189р.
	233 462р.
	315 963р.

	УСЛОВИЯ РЕАЛИЗАЦИИ
	х
	цена предложения
	цена предложения
	цена предложения
	цена предложения
	цена предложения

	ПОПРАВКА
	х
	-5%
	-5%
	-5%
	-5%
	-5%

	ПОПРАВКА
	х
	-11 383р.
	-9 280р.
	-12 359р.
	-11 673р.
	-15 798р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	216 278р.
	176 322р.
	234 830р.
	221 789р.
	300 165р.

	ДАТА ПРЕДЛОЖЕНИЯ
	х
	февраль 2013 г.
	февраль 2013 г.
	февраль 2013 г.
	февраль 2013 г.
	февраль 2013 г.

	ПОПРАВКА
	х
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	ПОПРАВКА
	х
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	216 278р.
	176 322р.
	234 830р.
	221 789р.
	300 165р.

	ФУНКЦИОНАЛЬНОЕ НАЗНАЧЕНИЕ
	бизнес-центр, класс «А»
	бизнес-центр класса «А» 
	бизнес-центр класса «А»
	бизнес-центр класса «B+»
	бизнес-центр класса «В+»
	бизнес-центр класса «А» ТДК «Ямская-Центр»

	ПОПРАВКА
	х
	0%
	0%
	29%
	29%
	0%

	ПОПРАВКА
	х
	0р.
	0р.
	68 101р.
	64 319р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	216 278р.
	176 322р.
	302 931р.
	286 108р.
	300 165р.

	МЕСТОРАСПОЛОЖЕНИЕ (БЛИЖАЙШАЯ СТАНЦИЯ МЕТРО)
	метро «Кунцевская»
	метро «Парк Победы», «Славянский бульвар»
	метро «Таганская»
	метро «Третьяковская», «Полянка
	метро «Чистые пруды»
	метро «Белорусская»

	ПОПРАВКА
	х
	0%
	-5%
	-39%
	-39%
	-34%

	ПОПРАВКА
	х
	0р.
	-8 816р.
	-118 143р.
	-111 582р.
	-102 056р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	216 278р.
	167 506р.
	184 788р.
	174 526р.
	198 109р.

	УДАЛЕННОСТЬ ОТ БЛИЖАЙШЕГО МЕТРО
	5 мин. пеш.
	10 мин. трансп.
	10 мин. пешком
	10 мин. пешком
	5 мин. пешком
	5 мин. пешком

	ПОПРАВКА
	х
	2%
	2%
	2%
	0%
	0%

	ПОПРАВКА
	х
	4 326р.
	3 350р.
	3 696р.
	0р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	220 604р.
	170 856р.
	188 484р.
	174 526р.
	198 109р.

	ОКРУЖАЮЩАЯ ЗАСТРОЙКА
	административно-жилая
	административно-жилая
	административно-жилая
	административно-жилая
	административно-жилая
	административно-жилая

	ПОПРАВКА
	х
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	ПОПРАВКА
	 
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	220 604р.
	170 856р.
	188 484р.
	174 526р.
	198 109р.

	ОСОБЕННОСТИ РАСПОЛОЖЕНИЯ
	отдельно стоящее здание
	отдельно стоящее здание
	отдельно стоящее здание
	часть здания
	отдельно стоящее здание
	часть здания

	ПОПРАВКА
	х
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	ПОПРАВКА
	х
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	220 604р.
	170 856р.
	188 484р.
	174 526р.
	198 109р.

	ОБЩАЯ ПОЛЕЗНАЯ ПЛОЩАДЬ, кв.м
	29 733,6
	16 383,0
	5 400,0
	4 776,0
	4 199,0
	11 051,0

	Общая площадь паркинга, кв.м
	 
	3 726,0
	810,0
	0,0
	0,0
	2 700,0

	Общая площадь офисов, кв.м
	 
	12 657,0
	4 590,0
	4 776,0
	4 199,0
	8 351,0

	ПОПРАВКА
	х
	-4%
	-8%
	-8%
	-9%
	-6%

	ПОПРАВКА
	х
	-8 824р.
	-13 668р.
	-15 079р.
	-15 707р.
	-11 887р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	211 780р.
	157 188р.
	173 405р.
	158 819р.
	186 222р.

	КОНСТРУКТИВНЫЕ ОСОБЕННОСТИ
	наружные ограждающие конструкции  - монолитные железобетонные; несущие конструкции  - железобетонные монолитные
	наружные ограждающие конструкции  - монолитные железобетонные; несущие конструкции  - железобетонные монолитные
	наружные ограждающие конструкции  - монолитные железобетонные; несущие конструкции  - железобетонные монолитные
	наружные ограждающие конструкции  - монолитные железобетонные; несущие конструкции  - железобетонные
	наружные ограждающие конструкции  - монолитные железобетонные; несущие конструкции  - железобетонные монолитные
	наружные ограждающие конструкции  - монолитные железобетонные; несущие конструкции  - железобетонные монолитные

	ПОПРАВКА
	х
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	ПОПРАВКА
	х
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	211 780р.
	157 188р.
	173 405р.
	158 819р.
	186 222р.

	ФАКТИЧЕСКОЕ СОСТОЯНИЕ ЗДАНИЯ
	хорошее
	новое строительство
	хорошее
	не вполне удовлетворительное
	не вполне удовлетворительное
	хорошее

	ПОПРАВКА
	х
	-3 016р.
	0р.
	18 094р.
	18 094р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	208 764р.
	157 188р.
	191 499р.
	176 913р.
	186 222р.

	ФАКТИЧЕСКОЕ СОСТОЯНИЕ ПОМЕЩЕНИЙ
	улучшенный ремонт
	под отделку
	под отделку
	улучшенный ремонт
	улучшенный ремонт
	под отделку

	ПОПРАВКА
	 
	10 200р.
	10 200р.
	0р.
	0р.
	10 200р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	218 964р.
	167 388р.
	191 499р.
	176 913р.
	196 422р.

	КОММУНИКАЦИИ
	все центральные коммуникации,  цифровые телефонные линии и выделенные каналы для доступа к Интернету. 
высококачественные системы вентиляции и кондиционирования, централизованная система отопления, безопасность обеспечивается спринклерной системой пожаротушения и дымоудаления, круглосуточной специализированной службой охраны, а так же системами видеонаблюдения и контроля доступа
	все центральные коммуникации,  цифровые телефонные линии и выделенные каналы для доступа к Интернету. 
высококачественные системы вентиляции и кондиционирования, централизованная система отопления, безопасность обеспечивается спринклерной системой пожаротушения и дымоудаления, круглосуточной специализированной службой охраны, а так же системами видеонаблюдения и контроля доступа
	все центральные коммуникации,  цифровые телефонные линии и выделенные каналы для доступа к Интернету. 
высококачественные системы вентиляции и кондиционирования, централизованная система отопления, безопасность обеспечивается спринклерной системой пожаротушения и дымоудаления, круглосуточной специализированной службой охраны, а так же системами видеонаблюдения и контроля доступа
	все центральные коммуникации,  цифровые телефонные линии и выделенные каналы для доступа к Интернету. 
высококачественные системы вентиляции и кондиционирования, централизованная система отопления, безопасность обеспечивается спринклерной системой пожаротушения и дымоудаления, круглосуточной специализированной службой охраны, а так же системами видеонаблюдения и контроля доступа
	все центральные коммуникации,  цифровые телефонные линии и выделенные каналы для доступа к Интернету. 
высококачественные системы вентиляции и кондиционирования, централизованная система отопления, безопасность обеспечивается спринклерной системой пожаротушения и дымоудаления, круглосуточной специализированной службой охраны, а так же системами видеонаблюдения и контроля доступа
	все центральные коммуникации,  цифровые телефонные линии и выделенные каналы для доступа к Интернету. 
высококачественные системы вентиляции и кондиционирования, централизованная система отопления, безопасность обеспечивается спринклерной системой пожаротушения и дымоудаления, круглосуточной специализированной службой охраны, а так же системами видеонаблюдения и контроля доступа

	ПОПРАВКА
	х
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	ПОПРАВКА
	х
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	218 964р.
	167 388р.
	191 499р.
	176 913р.
	196 422р.

	ОСОБЫЕ УСЛОВИЯ
	отсутствуют
	отсутствует
	отсутствует
	отсутствует
	отсутствует
	отсутствует

	ПОПРАВКА
	х
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	ПОПРАВКА
	х
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.
	0р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ЦЕНА
	 
	218 964р.
	167 388р.
	191 499р.
	176 913р.
	196 422р.

	СКОРРЕКТИРОВАННАЯ ВЕЛИЧИНА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗА 1 КВ.М, С УЧЕТОМ ПОПРАВОК, РУБ.
	Х
	218 964р.
	167 388р.
	191 499р.
	176 913р.
	196 422р.
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Средневзвешенная величина рыночной стоимости для ОБЪЕКТА оценки определяется по следующей формуле:
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	С1, С2, …., Сn - скорректированная рыночная стоимость объектов-аналогов за 1 кв.м
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	Кув1, Кув2, …., Кувn - удельный вес, присваиваемый объекту-аналогу
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	ОБЪЕКТЫ АНАЛОГИ
	АНАЛОГ №1
	АНАЛОГ №2
	АНАЛОГ №3
	АНАЛОГ №4
	АНАЛОГ №5

	
	Относительная поправка
	0,2931
	0,3594
	0,9598
	0,9482
	0,5279

	
	Весовой коэффициент
	0,335
	0,2732
	0,1023
	0,1035
	0,186

	
	
	
	
	
	
	

	Вес, присваиваемый объекту-аналогу, определяется исходя из относительной поправки. Относительная поправка вычисляется как сумма поправок для объекта-аналога взятых по модулю отнесенная к значению стоимости. Объекту-аналогу, относительная поправка, которого имеет минимальное значение, присваивается максимальный вес.
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	Рыночная стоимость ОБЪЕКТА оценки за 1 кв.м без учета НДС составляет:
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	СО =
	193 519р.
	за кв.м
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	Учитывая общую площадь ОБЪЕКТА оценки, рыночная стоимость без учета НДС составляет (округленно), руб.:
	5 754 016 500р.
	
	
	


7.4. Обоснование вводимых корректировок

Расчет относительных поправок на отличие сравниваемых объектов-аналогов с оцениваемыми объектами недвижимости, проводился на основе введения процентных и абсолютных денежных корректировок с учетом наличия стандартных требований, предъявляемым к таким объектам недвижимости. 

Примечание: для объектов недвижимости, выбранных в качестве объектов-аналогов для проведения расчета рыночной стоимости с использованием сравнительного подхода, цена предложения по которым представлена в долларах США, в расчетах было использовано рублевое значение цены предложения эквивалентное долларам США. Курс перевода был принят по курсу ЦБ РФ на дату проведения оценки 11.02.2013г. ($1 = 30,1575 руб.)

Выбранные объекты-аналоги представлены отдельно стоящими зданиями и частями зданий класса «А» и «В+» и имеют крытые поземные паркинги, за исключением объектов-аналогов №3 и №4, которые имеют наземные открытые парковки. ОБЪЕКТ оценки представлен отдельно стоящим зданием с подземным паркингом на 207 машино-мест. Здесь были отмечены следующие моменты:

· Количество машино-мест в поземных паркингах выбранных объектах-аналогах отличается от количества машино-мест у ОБЪЕКТА оценки.
· Цена предложения за выбранные объекты-аналоги дана за единый объект недвижимости, включающий в себя офисную часть и машино-места.

Для наиболее объективного учета стоимости машино-мест в стоимости ОБЪЕКТА оценки, первым шагом было принято решение скорректировать цену предложения выбранных объектов-аналогов на наличие паркинга.

Корректировка на наличие паркинга. При расчете корректировки на наличие паркинга исходили из следующих допущений:

· количество машино-мест в паркинге принято в соответствии с информацией по объектам-аналогам.

· площадь, приходящаяся на паркинг, была рассчитана исходя из площади стандартного машино-места, равной 18,0 кв.м и площади занимаемой пандусами и проездами, которые составляю 50% от площади занимаемой машино-местами.

· стоимость машино-места в бизнес центрах принята равной 2 191 482 руб. с учетом НДС, исходя из анализа рынка недвижимости г.Москвы и анализа предложений о продаже машино-мест в элитных жилых комплексах, торговых и бизнес центрах. Анализ стоимости машино-мест проведен ниже в таблице 34 настоящего отчета.
Стоимость, приходящаяся на паркинг, была получена как произведение количества машино-мест в паркинге на стоимость 1 машино-места. Затем цена предложения объекта-аналога была уменьшена на стоимость, приходящуюся на паркинг. В результате проведенных расчетов была получена цена предложения за объект-аналог, приходящаяся на офисную часть.
Примечание: цена предложения за 1 кв.м объекта-аналога была определена с учетом корректировки общей площади объекта-аналога на площадь, приходящуюся на паркинг.
Для объектов-аналогов №3 и №4, где паркинг представлен открытой парковкой, корректировка на паркинг была определена исходя из следующих допущений:

· количество машино-мест на парковке было принято исходя из соотношения количества машино-мест, приходящихся офисные площади, в соответствии с их местоположением и классом помещений. В данном случае, для бизнес-центров, расположенных в пределах Садового кольца, парковочный коэффициент находится в пределах 1/75-1/115. Учитывая класс помещений выбранных объектов-аналогов («В+») был выбран коэффициент по нижней границе интервала, в размере 1/115 то есть одно машино-место на 115 кв.м офисной площади.

· стоимость машино-места на открытой парковке была принята как стоимость машино-места в подземном паркинге с учетом коэффициента, который был определен как отношение величины арендной ставки за машино-место в поземном и открытом наземном паркинге. 
Величина аренды за машино-место на открытой парковке была принята исходя из анализа рынка аренды машино-мест расположенных на открытых парковка возле бизнес-центров класса «А» и «В». 

Таблица 23
	Месторасположение
	 
	Аренда за машино-место в месяц, с учетом НДС, руб.
	Источник

	метро «Тульская»
	бизнес-центр класса «В+»
	5 000р.
	http://www.makler.su/catalog/bc/view.asp?key=361

	метро «Парк Культуры»
	бизнес-центр класса «В+»
	7 500р.
	http://www.makler.su/catalog/bc/view.asp?key=967

	метро «Улица 1905 года»
	бизнес-центр класса «А»
	5 000р.
	http://www.makler.su/catalog/bc/view.asp?key=1102

	метро «Нагатинская»
	бизнес-центр класса «В»
	5 500р.
	http://www.bsnrealty.ru/biz-centers/details/?id=222

	метро «Беговая»
	бизнес-центр класса «А»
	9 050р.
	http://zdanie.info/2393/2467/news/1725

	метро «Бауманская»
	бизнес-центр класса «А»
	7 600р.
	http://www.arendator.ru/bc/moscow/baumanskaya/id1838/

	метро «Пушкинская»
	бизнес-центр класса «А»
	6 100р.
	http://www.arendator.ru/bc/moscow/pushkinskaya/id2037

	метро «Сокольники»
	бизнес-центр класса «В»
	5 700р.
	http://vseofisy.ru/index.php?dir=showinfo&idx=214622

	Котельническая наб. метро «Таганская»
	бизнес-центр класса «А»
	6 100р.
	http://www.mosgorod.ru/product/show/41

	метро «Алексеевская»
	бизнес-центр класса «В»
	5 500р.
	http://www.astons.ru/details.php?f=4&id=142&num=1

	метро «Курская»
	бизнес-центр класса «А»
	9 050р.
	http://zdanie.info/2393/2467/news/1725

	Среднее значение
	
	6 555р.
	


Величина арендной ставки для машино-мест, расположенных в подземном паркинге бизнес-центров, была принята в соответствии анализом рынка аренды машино-мест в подземных паркингах, который представлен в п.6.2.3 настоящего отчета таблица 20.

В результате проведенных расчетов коэффициент был принят в размере:

Таблица 24
	Величина аренды за машино-место на открытых парковках, расположенных на открытых парковка возле бизнес-центров
	11 638р.

	Величина арендной ставки для машино-мест, расположенных в подземных паркингах бизнес-центров
	6 555р.

	Коэффициент
	0,563


В результате проведенных расчетов, стоимость машино-места на открытой парковке с учетом коэффициента отношения величины арендной ставки для машино-места на открытой парковки и величины арендной ставки для машино-места в закрытом паркинге составит – 1 2033 804 руб.
Соответственно величина стоимости, приходящаяся на парковку была определена произведением стоимости машино-места на количество машино-мест. Затем цена предложения объекта-аналога была уменьшена на стоимость, приходящуюся на паркинг. В результате проведенных расчетов была получена цена предложения за объект-аналог, приходящаяся на офисную часть.
Примечание: в связи с тем, что объекты-аналоги №3 и №4 имеют наземные открытые паркинги, то площадь данных паркингов не входит в общую площадь объекта недвижимости, площадь данных объектов-аналогов, приходящаяся на офисную часть, не корректировалась.
Корректировка на НДС. Цены предложения части выбранных объектов-аналогов, включают НДС. Для учета данного обстоятельства в цены данных выбранных объектов-аналогов были введены понижающие корректировки. Из величины цены предложения был вычтен НДС в размере 18%.

Корректировка на условия реализации. Так как на этапе сбора исходной информации не удалось найти данные о реальных сделках купли-продажи объектов недвижимости, сходных с оцениваемым зданием была введена корректировка стоимости объектов-аналогов на условия реализации. Причиной стало повсеместное сокрытие данных об условиях продажи и реальной цене продажи объектов недвижимости. По данным риэлтерских компаний информация о сделках купли-продажи является конфиденциальной и разглашению не подлежит. Корректировка на условия реализации позволяет перейти от цен предложения к ценам сделок, что делает корректным использование сравнительного подхода к оценке. 

На текущий момент, при сделках купли-продажи, в процессе переговоров собственники объектов недвижимости готовы предоставлять дополнительные скидки. В результате анализа рынка недвижимости, а также переговоров с представителями собственников, скидки на продажу объектов недвижимости колеблются от 5% до10%, что сопоставимо с долей вакантных площадей на рынке коммерческой недвижимости в секторе помещений административно-офисного назначения.
В расчетах нами, было использовано значение скидки на уторгование, т.е. разницы между ценой предложения и ценой сделки, учитывая характеристики и местоположение ОБЪЕКТА оценки по нижней границе диапазона, в размере 5%.

Корректировка на дату предложения. Корректировка на дату продажи в данном случае не требуется. Это связано с тем, что объекты-аналоги были выставлены на продажу в феврале 2013г.

Корректировка на функциональное назначение. По своей классификации часть выбранных объектов-аналогов отличаются от ОБЪЕКТА оценки. Для учета данного обстоятельства в данные объекты-аналоги, были введены соответствующие корректировки на класс помещений. 

Примечание: как отмечалось выше, в обзоре рынка коммерческой недвижимости, классификация офисных помещений осуществляется наличием определенного количества критериев, которые и характеризуют класс помещений.

Величина корректировки на класс офисных помещений была определена на основании разницы величины арендных ставок соответствующие помещениям разных классов. Расчет корректировки представлен ниже в таблице.

Таблица 25
	Класс
	Запрашиваемые ставки аренды, $/кв.м/год (без НДС и эксплуатационных расходов) в пределах Центрального делового района
	Поправка, %

	
	мин.
	макс.
	среднее
	

	А
	$700
	$1 300
	$1 000
	0%

	В+
	$550
	$1 000
	$775
	29%


Источник: http://www.colliers.ru/images/data/colliers/analitika/pdf/1011071/Office_Market_Review_Q3_2012_Rus.

Корректировка на месторасположение. По своему месторасположению (район, ближайшая станция метро) часть выбранных объектов-аналогов не совпадает с месторасположением ОБЪЕКТА оценки. Для учета данного обстоятельств в величину арендной ставки данных объектов-аналогов были введены соответствующие корректировки.

Величина корректировки была определена исходя из величины арендных ставок офисного назначения в разных районах г.Москвы. Расчет корректировки приведен ниже в таблице.
Таблица 26
	Месторасположение
	Величина арендной ставки для офисов с учетом НДС и без операционных расходов, $/кв.м/год
	Среднее значение величины арендной ставки для офисов по рассматриваемым зонам, $/кв.м/год
	Среднее значение величины арендной ставки для офисов класса "А" по рассматриваемым зонам, $/кв.м/год
	Среднее значение величины арендной ставки для офисов класса "А" распределенное по рассматриваемым зонам, $/кв.м/год
	Поправка, %

	Внутри бульварного кольца
	$930
	$915
	$1 000
	$1 016
	-41%

	Между Бульварным и Садовым кольцом
	$900
	
	
	$984
	-39%

	Между Садовым кольцом и ТТК
	 
	$719
	$675
	 
	 

	Север
	$720
	
	
	$676
	-11%

	Северо-Восток
	$770
	
	
	$723
	-17%

	Восток
	$670
	
	
	$629
	-5%

	Юго-Восток
	$470
	
	
	$441
	36%

	Юг
	$590
	
	
	$554
	8%

	Юго-Запад
	$790
	
	
	$742
	-19%

	Запад
	$770
	
	
	$723
	-17%

	Северо-Запад
	$970
	
	
	$911
	-34%

	Между ТТК и МКАД
	 
	$628
	$650
	 
	 

	Север
	$700
	 
	
	$725
	-17%

	Северо-Восток
	$670
	 
	
	$694
	-14%

	Восток
	$510
	 
	
	$528
	14%

	Юго-Восток
	$360
	 
	
	$373
	61%

	Юг
	$440
	 
	
	$456
	32%

	Юго-Запад
	$920
	 
	
	$952
	-37%

	Запад
	$580
	 
	
	$600
	0%

	Северо-Запад
	$843
	 
	
	$873
	-31%


Источник: информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY» и расчеты оценщика
Корректировка на удаленность от ближайшей станции метро. Опираясь на информацию, полученную от ведущих риэлтерских компаний, работающих на рынке коммерческой недвижимости, максимальная корректировка на удаленность от ближайшей станции метро составляет 10%. Такая корректировка принимается для удаленности от метро 15 минут транспортом. С учетом сложившейся практики риэлтеров, была получена шкала, позволяющая определить изменение цены объекта недвижимости по мере удаленности от ближайшей станции метро. Данная шкала представлена ниже.
Таблица 27
	Удаленность от ближайшего метро
	%
	Удаленность от ближайшего метро
	%

	5 минут пешком
	0%
	5 минут транспортом
	4%

	10 минут пешком
	2%
	10 минут транспортом
	7%

	15 минут пешком
	4%
	15 минут транспортом
	10%


С учетом данной шкалы в величину стоимости выбранных объектов-аналогов были введены соответствующие корректировки.
Корректировка на окружающую застройку. По своей окружающей застройке все выбранные объекты-аналоги являются сопоставимыми. Введение корректировки не требуется.

Корректировка на особенности расположения. ОБЪЕКТ оценки представлен отдельно стоящим зданием. Выбранные объекты-аналоги представлены отдельно стоящими зданиями и частями зданий. По данному показателю ОБЪЕКТ оценки и выбранные объекты-аналоги являются сопоставимыми. Введение корректировки не требуется. 
Корректировка на общую площадь. На основании обзоров рынка недвижимости, приведенных в информационно-аналитическом бюллетене недвижимости «Rway», а так же учитывая данные, полученные от ведущих риэлтерских компаний, указанных выше, необходимо отметить, что, наибольшим спросом пользуются помещения с меньшей площадью, такие помещения, как правило, более ликвидные. Срок экспозиции у последних меньше. Следует отметить, что при увеличении площади, происходит уменьшение величины арендной ставки на нее (за кв.м.).

Для проведения анализа были рассмотрены парные предложения о сдаче в аренду помещений административно-офисного назначения, расположенные в одном здании. Выбранные парные аналоги с указанием величины арендной ставки и площади помещений административно-офисного назначения приведены ниже в таблице.
Таблица 28
	Адрес
	Этажность
	Площадь, кв.м
	Величина арендной ставки, руб./кв.м в год

	ул.Авиамоторная
	наземные этажи
	80
	11 500р.

	
	наземные этажи
	180
	10 650р.

	ул.Авиамоторная
	наземные этажи
	125
	7 500р.

	
	наземные этажи
	300
	7 000р.

	Андроновское ш.
	наземные этажи
	300
	7 500р.

	
	наземные этажи
	772
	6 500р.

	пр. завода Серп и Молот
	наземные этажи
	750
	20 150р.

	
	наземные этажи
	1 500
	18 500р.

	
	наземные этажи
	2 800
	17 050р.

	пр.Энтузиастов
	наземные этажи
	17
	10 000р.

	
	наземные этажи
	120
	9 500р.

	2-ая ул. Синичкина
	наземные этажи
	88
	13 500р.

	
	наземные этажи
	160
	12 500р.

	пр.Энтузиастов
	наземные этажи
	18
	13 000р.

	
	наземные этажи
	222
	12 000р.

	Графский пер.
	наземные этажи
	20
	12 000р.

	
	наземные этажи
	530
	11 000р.

	ул.Арбат
	наземные этажи
	78
	35 600р.

	
	наземные этажи
	1 100
	33 700р.

	ул.Красноармейская
	наземные этажи
	100
	17 000р.

	
	наземные этажи
	250
	16 000р.

	ул.Барклая
	наземные этажи
	70
	17 050р.

	
	наземные этажи
	150
	15 500р.

	ул.Беговая
	наземные этажи
	7
	43 450р.

	
	наземные этажи
	25
	37 200р.

	ул.Беговая
	наземные этажи
	312
	33 500р.

	
	наземные этажи
	1 206
	31 850р.


Источник: http://www.mega-realty.ru/arenda/office.htm

Для получения зависимости были рассмотрены отношения площадей рассматриваемых помещений и отношение арендных ставок за данные помещения. 

В результате проведенного анализа была получена степенная зависимость изменения отношения площадей к отношению арендных ставок. Данная степенная зависимость представлена ниже на графике.
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Подставив соотношение помещений в уравнение выявленной зависимости (указано на диаграмме), получим соотношение арендных ставок, а соответственно и поправку на площадь.

Расчет корректировки на площадь приведен ниже в таблице.
Таблица 29
	
	ОБЪЕКТ
	АНАЛОГ1
	АНАЛОГ2
	АНАЛОГ3
	АНАЛОГ4
	АНАЛОГ5

	Площадь, кв.м
	29 733,6
	12 657,0
	4 590,0
	4 776,0
	4 199,0
	8 351,0

	Отношение площадей
	1,000
	0,426
	0,154
	0,161
	0,141
	0,281

	Отношение арендной ставки
	1,000
	1,040
	1,090
	1,088
	1,095
	1,060

	Поправка, %
	 
	-4%
	-8%
	-8%
	-9%
	-6%


Здесь необходимо отметить, что в качестве площади выбранных объектов-аналогов была принята площадь объектов-аналогов, приходящаяся на офисную часть, т.е. за вычетом из общей площади объекта-аналога площади приходящуюся на паркинг. Расчет площади представлен в таблице 22 настоящего отчета.
Корректировка на конструктивные особенности. По своим конструктивным особенностям все выбранные объекты аналоги и ОБЪЕКТ оценки равнозначны. Корректировка не вводилась.

Корректировка на фактическое состояние здания. По фактическому состоянию выбранные объекты-аналоги не равнозначны состоянию ОБЪЕКТА оценки. Корректировка на фактическое состояние объектов недвижимости определялась исходя из следующих условий:

· состояние объектов недвижимости определялся по следующей таблице.
Таблица 30
	Состояние здания
	% физического износа
	Принятый % физического износа

	Новое строительство
	0
	0%

	Хорошее
	0-10
	5%

	Вполне удовлетворительное
	11-20
	15%

	Удовлетворительное
	21-30
	25%

	Не вполне удовлетворительное
	31-40
	35%

	Неудовлетворительное
	41-60
	50%

	Ветхое
	61-75
	67%

	Непригодное (аварийное)
	75 и выше
	85%


Источник: http://www.math.rsu.ru/build/base/doc/61.ru.txt

· стоимость строительства объектов недвижимости офисного назначения принята исходя из стоимости строительства одного кв.м объектов офисного назначения г.Москвы.

Расчет стоимости строительства приведен ниже в таблице.

Таблица 31
	Стоимость строительства объектов недвижимости офисного назначения г.Москва, $/кв.м
	max
	min
	среднее

	
	$1 500 
	$2 500
	$2 000

	источник: ежемесячный информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «Rway». №214 
	
	
	

	Курс ЦБ РФ (на 11 февраля 2013г.), руб.
	30,1575 руб.

	Стоимость строительства объектов недвижимости офисного назначения в в г.Москве, руб./кв.м
	60 315 руб.


· Состояние здания, в котором располагается ОБЪЕКТ оценки принято как хорошее. 

Корректировки на фактическое состояние объектов недвижимости определялась в денежном выражении и рассчитывалась как разница в стоимости строительства с учетом принятого физического износа по таблице, приведенной ниже.
Таблица 32
	Состояние здания
	Принятый % физического износа (среднее значение)
	Стоимость строительства, руб./кв.м
	Стоимость строительства с учетом принятого физического износа, руб./кв.м

	Хорошее
	5%
	60 315 руб.
	60 315р.

	Вполне удовлетворительное
	15%
	
	57 299р.

	Удовлетворительное
	25%
	
	51 268р.

	Не вполне удовлетворительное
	35%
	
	45 236р.

	Неудовлетворительное
	50%
	
	39 205р.


Корректировка на фактическое состояние помещений. Для выбранных объектов-аналогов, для которых состояние помещений не совпадает с состоянием помещений ОБЪЕКТА оценки, были введены корректировки. Корректировка на фактическое состояние помещений задается в денежном выражении. Величина данной корректировки определяется исходя из разницы в состоянии помещений, т.е. величины затрат на ремонт, проведенный в данных помещениях.

Расчет величины затрат на проведение ремонта для помещений основывается на средних расценках строительных фирм, занимающихся ремонтом офисов на рынке строительных услуг г.Москвы, указанных выше. 

Величина затрат на ремонт составляет:
Таблица 33
	Наименование ремонта 
	Средняя стоимость ремонта, руб.

	Косметический ремонт 
	2 450р.

	Простой ремонт
	4 900р.

	Улучшенная отделка
	10 200р.

	Высококачественная отделка (евроремонт)
	15 800р.


С учетом полученных корректировок в стоимость выбранных объектов аналогов были введены соответствующие корректировки.

Примечание: фактическое состояние помещений выбранных объектов-аналогов было уточнено в процессе телефонных переговоров с представителями собственников.

Корректировка на коммуникации. По наличию инженерных коммуникаций все выбранные объекты-аналоги сопоставимы с ОБЪЕКТОМ оценки. Введение корректировки не требуется. 
Корректировка на особые условия. В данном случае особые условия не выявлены. Корректировка не вводилась.

7.5. Расчет рыночной стоимости помещений, расположенных в наземных этажах ОБЪЕКТА оценки
В результате внесения корректировок в объекты-аналоги получаем скорректированные величины рыночной стоимости за 1 кв.м нежилых помещений. 

Простой расчет среднего арифметического между скорректированными ценами аналогов, в данном случае неприменим. В практике итоговая величина рыночной стоимости рассматриваемого объекта недвижимости чаще всего рассчитывается как средневзвешенная величина стоимости скорректированных результатов. Она определяется по следующей формуле:
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где:
С1, С2, …., Сn - скорректированная стоимость объектов аналогов;

КУВ1, КУВ2, …., КУВn - удельный вес, присваиваемый объекту-аналогу.

Вес, присваиваемый объекту-аналогу, определяется исходя из относительной поправки. Относительная поправка вычисляется как сумма поправок для объекта-аналога взятых по модулю отнесенная к стоимости. 

Удельный вес рассчитывается по формуле:
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где
i – номер объекта-аналога;

n – количество объектов-аналогов;

Сi ‑ относительная поправка i-го аналога.

Таким образом, в результате проведенных расчетов, было установлено, что рыночная стоимость помещений, расположенных в наземной части ОБЪЕКТА оценки, расположенного по адресу: г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8, рассчитанная с применением сравнительного подхода, по состоянию на дату проведения оценки, без учета НДС, составляет (округленно): 5 754 016 500 рублей.

В соответствии с обзором рынка коммерческой недвижимости в г.Москве, рассчитанная стоимость продажи 1 кв.м помещения, соответствует диапазону рыночных цен в регионе, для помещений сопоставимого уровня.
7.6. Расчет рыночной стоимости подземного паркинга ОБЪЕКТА оценки

В связи с тем, что в предыдущем расчете стоимость подземного паркинга ОБЪЕКТА оценки не учитывалась, необходимо дополнительно к рыночной стоимости помещений, расположенных в наземной части ОБЪЕКТА оценки добавить рыночную стоимость машино-мест, расположенных в подземном паркинге. 

Для расчета рыночной стоимости машино-места в подземном паркинге был проведен анализ рынка недвижимости г.Москвы и были рассмотрены предложения о продаже машино-мест в элитных жилых комплексах, торговых и бизнес центрах.
Объекты-аналоги, выбранные для расчета рыночной стоимости машино-места, представлены в таблице ниже:

Таблица 34
	
	Местонахождение
	Адрес
	Стоимость одного машино-места
	

	
	
	
	Мин. стоимость, руб.
	Макс. стоимость, руб.
	Стоимость $/м/м 
	Средняя стоимость, с учетом НДС, руб.
	Источник

	Паркинг 
	Бизнес - центра «Подкова»
	ул.Мытная, д.46/2, стр.5, Бизнес-центр
	2 490 000р.
	2 800 000р.
	
	2 645 000р.
	http://www.kvartal2000.ru/car/kvart/lot17

	Паркинг 
	Элитный дом
	ул. Студенческая, д.20, корп.1
	1 970 000р.
	1 970 000р.
	
	1 970 000р.
	http://www.kvartal2000.ru/index.php?dn=car&to=atr&lot=53&type=kvart

	Паркинг 
	Элитный дом
	ул.Ватутина, д.18, корп.2
	1 600 000р.
	1 600 000р.
	
	1 600 000р.
	http://www.kvartal2000.ru/index.php?dn=car&to=atr&lot=34&type=kvart

	Паркинг 
	Бизнес-центр
	м. Октябрьская
	
	
	$100 000*
	3 015 750р.
	http://www.4estate.ru/prodaja/14700

	Паркинг 
	Элитный дом
	Краснопролетарская ул, д. 7
	2 100 000р.
	2 100 000р.
	
	2 100 000р.
	http://www.kvmeter.ru/objects/158498/

	Паркинг 
	Элитный дом
	Краснопролетарская ул, д. 7
	3 050 000р.
	3 050 000р.
	
	3 050 000р.
	http://www.kvmeter.ru/objects/175320/

	Паркинг 
	Элитный дом
	Кудринская пл, д. 1
	2 500 000р.
	2 500 000р.
	
	2 500 000р.
	http://www.kvmeter.ru/objects/151297/

	Паркинг 
	дом бизнес-класс
	Симферопольский проезд, д. 18
	1 960 000р.
	1 960 000р.
	
	1 960 000р.
	http://www.kvmeter.ru/objects/160914/

	Паркинг 
	
	Новосущевская ул, д. 15
	2 240 000р.
	2 240 000р.
	
	2 240 000р.
	http://www.kvmeter.ru/objects/160836/

	Паркинг 
	Элитный дом
	Удальцова ул, д. 26, кор. 1
	2 200 000р.
	2 200 000р.
	
	2 200 000р.
	http://www.kvmeter.ru/objects/160534/

	Паркинг 
	Элитный дом
	Таганская ул
	1 500 000р.
	1 500 000р.
	
	1 500 000р.
	http://www.kvmeter.ru/objects/172404/

	Паркинг 
	Элитный дом
	Новосущевская ул, д. 19Б
	2 500 000р.
	2 500 000р.
	
	2 500 000р.
	http://www.kvmeter.ru/objects/167702/

	Паркинг 
	Бизнес-центр
	Алтуфьевское ш., д.48
	1 400 000р.
	1 400 000р.
	
	1 400 000р.
	http://www.a-48.ru/prodazha-ofisov/showproperty/2-prodazha-ofisov/11-parkingi-podsobnye-pomeshheniya/5-podzemnyj-parking-prodazha-arenda-mashinomest-arenda-7000-rubmes-prodazha-1400000-rubmesto.html

	Паркинг 
	Бизнес-центр
	Жуковом проезде
	2 000 000р.
	2 000 000р.
	
	2 000 000р.
	http://www.regest.ru/rynok/prodaetsya_mashinomesto_465.html

	Среднее значение стоимости за 1 машино-место с учетом НДС:
	2 191 482р.
	

	Среднее значение стоимости за 1 машино-место без учета НДС:
	1 857 188р.
	


* Курс ЦБ РФ (на 11 февраля 2013г.), руб.
Количество машино-мест в подземном паркинге составляет 207 шт.
Таким образом, в результате проведенных расчетов, было установлено, что рыночная стоимость подземного паркинга ОБЪЕКТА оценки, расположенного по адресу: г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8, по состоянию на дату проведения оценки, без учета НДС, составляет (округленно): 384 437 900 рублей.

В соответствии с обзором рынка недвижимости в г.Москве, рассчитанная стоимость продажи 1 м/м в подземном паркинге, соответствует диапазону рыночных цен в регионе, для помещений сопоставимого уровня.

7.7. Расчет рыночной стоимости ОБЪЕКТА оценки

Таким образом, в результате проведенных расчетов, было установлено, что рыночная стоимость помещений, расположенных в наземной части ОБЪЕКТА оценки, расположенного по адресу: г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8, рассчитанная с применением сравнительного подхода, по состоянию на дату проведения оценки, без учета НДС, составляет (округленно): 5 754 016 500 рублей, а рыночная стоимость подземного паркинга, расположенного в ОБЪЕКТЕ оценки, расположенного по адресу: г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8, по состоянию на дату проведения оценки, без учета НДС, составляет (округленно): 384 437 900 рублей.

В результате проведенных расчетов, было установлено, что рыночная стоимость ОБЪЕКТА оценки, расположенного по адресу: г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8, рассчитанная с применением сравнительного подхода, по состоянию на 11.02.2013г., без учета НДС составляет (округленно): 6 138 454 400 рублей.

В соответствии с обзором рынка офисной недвижимости в г.Москве, рассчитанная стоимость продажи 1 кв.м. помещения, соответствует диапазону рыночных цен в регионе.

8. Согласование результатов и расчет ИТОГОВОЙ рыночной стоимости Объекта оценки
8.1. Общие положения

В данном отчете расчет рыночной стоимости ОБЪЕКТА оценки, расположенного по адресу: г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8, осуществлялся с использованием двух подходов к оценке: доходного и сравнительного.

Результаты расчетов рыночной стоимости оцениваемого недвижимого имущества с использованием этих подходов, по состоянию на дату проведения оценки, приведены ниже:

	Доходный подход
	6 483 323 900р.

	Сравнительный подход
	6 138 454 400р.


При согласовании результатов полученных при использовании каждого из этих подходов, Оценщики учитывали следующие факторы:

· возможность учесть намерения типичного потенциального инвестора и продавца;

· тип, достоверность и объем информации, на основе которой проводится анализ и расчет;

· возможность учесть специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость, такие как наиболее эффективное использование, потенциальная доходность и др.;

· учет экономических, политических, природных и других факторов, присутствующих в месте расположения объекта.

При согласовании результатов по обоим подходам расчета принимается, что оба подхода являются достоверными, отражают ситуацию на рынке в секторе коммерческой недвижимости и учитывают весь комплекс факторов, влияющих на рыночную стоимость объектов недвижимости. Однако при согласовании необходимо учитывать следующее:

· В настоящий момент рынок недвижимости в г.Москвы, где расположен ОБЪЕКТ оценки, развит в достаточной степени и рынок аренды и продажи нежилых помещений находится в активном состоянии. Определением активного состояния рынка аренды нежилых помещений является значительное количество сделок по аренде и продаже и, как следствие, наличие достоверной информации, достаточной для расчета рыночной стоимости нежилой недвижимости доходным подходом, наиболее полно отражающим рыночную ситуацию по сравнению с другими подходами.

· Сравнительный подход – подход оценки рыночной стоимости объектов недвижимости, основанный на анализе рыночных сделок или предложений по продаже объектов недвижимости, сопоставимых с оцениваемым. Данный подход используется в том случае, если рынок ОБЪЕКТА оценки активен, т.е. на дату оценки имеется информация о достаточном для оценки количестве сделок или предложений и при наличии такого количества данных позволяет получить хорошие и, что очень важно, легко объяснимые результаты оценки. Сравнительный подход часто называют рыночным подходом, подчеркивая тем самым его особенность с точки зрения используемой информации. Это связано с тем, что данный подход как никакой другой основан на прямом использовании данных о сделках и цен предложений. И здесь необходимо отметить, что потенциальный покупатель (инвестор) прежде всего, использует имеющиеся рыночные данные о сделках и предложениях, информацию о которых можно получить из различных источников: специализированная литература, интервью с риэлторами и управляющими недвижимости и пр. Как отмечалось выше, рынок нежилой недвижимости развит в достаточной степени и, несмотря на то, что количество сделок не так велико, по сравнению с количеством сделок по аренде нежилых помещений, и достоверная информации о конкретных сделках, в силу объективных причин, отсутствует, количество предложений по аналогичным объектам недвижимости позволяет провести анализ и получить результаты, которые реально отражают стоимость оцениваемого объекта недвижимости.

8.2. Весовые коэффициенты

Исходя из вышесказанного, результаты, полученные при расчете рыночной стоимости с применением доходного и сравнительного подходов, основанных на имеющейся информации, являются достоверными и равнозначными, что и предопределило значение весовых коэффициентов для каждого из подходов.

Весовые коэффициенты распределились следующим образом:

Доходный подход

50%;
Сравнительный подход
50%.

8.3. Согласование результатов и расчет итоговой рыночной стоимости ОБЪЕКТА оценки

В результате согласования получаем:
Таблица 35
	№ п/п
	Подходы оценки
	Рыночная стоимость ОБЪЕКТА оценки, руб.
	Весовые коэффициенты, %
	Скорректированная рыночная стоимость ОБЪЕКТА оценки, руб.

	1
	Доходный подход
	6 483 323 900р.
	50,0%
	3 241 661 950р.

	2
	Сравнительный подход
	6 138 454 400р.
	50,0%
	3 069 227 200р.

	
	
	
	100%
	6 310 889 150р.


Таким образом, проведенные расчеты и анализ рынка коммерческой недвижимости г.Москвы, позволяют сделать вывод о том, что итоговая рыночная стоимость ОБЪЕКТА оценки, расположенного по адресу: г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8, по состоянию на дату проведения оценки, без учета НДС, составляет (округленно):

6 311 000 000 (Шесть миллиардов триста одиннадцать миллионов) рублей
9. Итоговое заключение

Оценка объекта недвижимости, расположенного по адресу: г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8, проведена с позиций рыночной стоимости по состоянию на 11.02.2013г. Под датой оценки подразумевается состояние оцениваемого имущества в совокупности со сложившимися физическими факторами, влияющими на его стоимость, и состоянием рынка на вышеуказанную дату.

Проведенные расчеты и анализ рынка коммерческой недвижимости г.Москвы, позволяют сделать вывод о том, что итоговая рыночная стоимость здания бизнес центра «Kutuzoff Tower», общей площадью 31 026,6 кв.м, расположенного на земельном участке общей площадью 2 200 кв.м по адресу: РФ, г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8., по состоянию на 11.02.2013г., составляет:

без учета НДС

6 311 000 000 (Шесть миллиардов триста одиннадцать миллионов) рублей

с учетом НДС

7 446 980 000 (Семь миллиардов четыреста сорок шесть миллионов девятьсот восемьдесят тысяч) рублей 

 «итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, составленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены настоящим Федеральным законом, признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки …»
(см. статья 12 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в РФ», ФЗ-135 от 29.07.98 г.).

10. Заявление оценщика

Эксперт-оценщик, подготовивший настоящий отчет подтверждает следующее:

· Мною лично была проведена инспекция оцениваемого Объекта и интервью с его владельцем;

· Анализ и заключения учитывают принятые допущения и ограничения и являются моими личными независимым и профессиональным анализом и заключениями;

· У меня не было имущественного интереса и отсутствует имущественный интерес в оцениваемом Объекте в будущем;

· Мое вознаграждение никак не связано с результатом оценки;

· Результат оценки не предполагал заранее предопределенной стоимости или стоимости, определенной в пользу заказчика;

· Анализ информации, мнения и заключения, содержащиеся в данном отчете, соответствуют требованиям Закона РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (Федеральный Закон от 29.07.98 №135-Ф3); Международным стандартам оценки и стандартам и правилами оценочной деятельности, установленным НП «Кадастр-оценка».

Отчет подготовлен оценщиком Сафоновым Ю.В.

Оценщик I категории




________________
Сафонов Ю.В. 
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· Экспликация помещений и поэтажные планы в здании, расположенном по адресу: г.Москва, ул. Ивана Франко, д.8, по состоянию на 10.09.2007г.;

· План земельного участка;
· Сертификат за участие в реализации проекта Kutuzoff Tower «Офисная недвижимость. Бизнес-центр класса А»;
· Справка о балансовой стоимости

· Документы Оценщика:

· Страховой полис ООО «ЭКСО» ТПП РФ (копия).

· Сертификат системы качества ISO (копия)

· Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков НП «Кадастр-оценка». Регистрационный № 00436 от 01.06.2011г.

· Полис страхования ответственности оценщика в ЗАО «ГУТА-Страхование», №ГС4К-ОЦСТ/002989-12 от 19 декабря 2012 г., период страхования с 01 января 2013г. по 31 декабря 2015г., размер страхового покрытия 100 000 000 (Сто миллионов) рублей.
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