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Используя различные методы оценки коммерческой недвижимости, можно
объективно определим стоимость объекта, который вы хотите купить, продать,
арендовать или сдать в аренду. В числе основных методов оценки коммерческой
недвижимости:

Затратный

Чтобы оценить коммерческую недвижимость, эксперт анализирует затраты,
необходимые на приобретение или постройку аналогичного объекта.

Сравнительный

В основе метода — анализ коммерческой недвижимости, выставленной на продажу
или предложенной для аренды. Сравнение интересующего вас объекта с
существующими на рынке предложениями повышает точность оценки рыночной
стоимости коммерческой недвижимости.

Доходный

Выполняя оценку объектов коммерческой недвижимости этим методом,
специалисты проверяют, окупятся ли вложенные в покупку или аренду средства за
определенный период.

Какие факторы влияют на анализ коммерческой недвижимости?

Оценка объектов коммерческой недвижимости основана на анализе технического
состояния объекта (местоположения, наличия коммуникаций, инфраструктуры и
др.) и его доходного потенциала — возможности получения прибыли.

Кроме того, оценка рыночной стоимости коммерческой недвижимости в
значительной степени зависит от типа получаемой прибыли (прямой или
опосредованной). Так, в случае приобретения производственных или торговых
помещений (опосредованная прибыль) оценка объектов коммерческой
недвижимости будет более трудоемкой, чем при варианте сдачи в аренду (прямая
прибыль).
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Особенности оценки рыночной стоимости объектов коммерческой
недвижимости в Московской области

К объектам коммерческой недвижимости относятся нежилые объекты, которые
могут использоваться ради получения дохода:

здания и строения;
помещения;
сооружения;
имущественные комплексы;
площади под застройку.

В ходе оценки коммерческой недвижимости оценщики в обязательном порядке
должны разобраться в возможном варианте использования объекта с учетом
максимизации дохода, законодательной разрешенности, финансовой
целесообразности и физической осуществимости. Такая процедура носит название
«Анализ наиболее эффективного использования» (НЭИ).

При проведении независимой оценки коммерческой недвижимости в Москве
возможные варианты использования зданий и помещений подразделяются на
следующие назначения:

офисное;
торговое;
офисно-торговое или свободное назначение;
производственное;
складское;
производственно-складское;
жилое.

Очень часто оценка стоимости коммерческой недвижимости необходима для
получения банковского кредита под залог имущества или при совершении сделок
купли-продажи. Но в практике встречаются случаи проведения оценки и по иной
необходимости, например: решение материальных споров, сдача в аренду,
привлечение инвесторов (оценка инвестиционной привлекательности объектов
коммерческой недвижимости) или принятие других управленческих решений.

Какие документы нужны для определения стоимости коммерческой
недвижимости?



Для юридического лица — реквизиты, для физического лица — паспорт;

Для здания:

Свидетельство о государственной регистрации права на объект или выписка из
ЕГРН.

Документ-основание приобретения права на объект, указанный в свидетельстве о
регистрации права.

Технический паспорт (либо выписка из технического паспорта) БТИ, включая
экспликацию и поэтажный план.

Информация об остаточной балансовой стоимости объекта (для юридических лиц).

Для земельного участка под зданием (при наличии)

Свидетельство о государственной регистрации права на землю.

Документ-основание приобретения права на участок, указанный в свидетельстве о
регистрации права.

Кадастровый паспорт или выписка из кадастрового паспорта.

Информация об остаточной балансовой стоимости объекта (для юридических лиц).

Особенности оценки коммерческой недвижимости

Оценка объекта коммерческой недвижимости основывается на трех подходах:
затратном, сравнительном и доходном. Причем последний наиболее точно
отражает ситуацию в период спада в экономике или во время кризиса. Суть
доходного подхода состоит в том, что оценивается текущая стоимость будущих
доходов (или выгод), полученных от использования объекта при сдаче в аренду.
Иными словами, оценщик прогнозирует будущие доходы от эксплуатации объекта
и приводит к текущей дате. Данная техника называется капитализацией – в
случае, если прогноз осуществляется на один год, и дисконтированием – если
прогноз на несколько лет, а поток доходов из года в год отличается.

Оценка рыночной стоимости коммерческой недвижимости в рамках этого подхода
осуществляется следующим образом. Прежде всего, оценщики анализируют
будущие возможные доходы от сдачи объекта в аренду, учитываются риски
возможного простаивания площадей, а также вычитаются расходы собственника



на эксплуатацию:

коммунальные платежи;
налоги;
страхование;
затраты на охрану, уборку;
т. д.

Далее из прогнозируемых доходов вычитаются расходы на эксплуатацию, а
полученная величина чистого дохода капитализируется (дисконтируется) в
текущую рыночную стоимость на дату оценки.

Заключение
Существуют два момента, усложняющие оценку коммерческой недвижимости в
сравнении с жилой.

Поскольку главным признаком коммерции признают извлечение прибыли, то при
установлении рыночной стоимости объекта нужно обязательно учитывать прогноз
доходности в случае максимально эффективного использования. Также подлежат
учету коммунальные расходы, затраты на обслуживание, оплата рабочего труда и
прочие факторы, прямо или косвенно влияющие на размер дохода.

Однотипных коммерческих зданий на рынке очень мало и обычным сравнением при
оценивании не обойтись. Поэтому каждый объект следует рассматривать
индивидуально, учитывая различие характеристик.

При оценке стоимости коммерческой недвижимости эксперты должны учитывать
не только технические характеристики, но также особенности бизнес-
деятельности и сопутствующие факторы.
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