Краткое пособие заказчику оценки права аренды объекта и оценщику этого права.

Создание задания на оценку.

Основные положения
   Право аренды объекта имеет рыночную цену, т.е. рыночная цена права аренды объекта – это свойство объекта, которое может быть измерено (как и любое свойство любого объекта) в данный момент.

    Заказчик оценки права аренды объекта может накладывать некоторые ограничения на использование объекта и тем самым формировать новое свойство объекта, отличающееся от свойства, когда никаких ограничений на объект заказчиком оценки не наложено. Одни и те же ограничения могут быть изложены по-разному, с разной степенью подробности.

    Оценщик права аренды объекта обязан измерить свойство объекта, сформированное заказчиком оценки права аренды объекта, т.е. измерить цену права аренды объекта, выставленного (права) на рынок.

    Таким образом, оценщик права аренды объекта должен решить две задачи:

1. Во всех деталях представить себе выставленное на рынок право аренды объекта (в том числе, детально представить себе все ограничения, наложенные заказчиком оценки права аренды объекта, в том числе и те, которые подразумеваются по умолчанию). Дело в том, что покупатель права аренды объекта прилагает все усилия, чтобы сделать то же самое – только решив эту задачу, он может отдать себе отчёт, какую цену он сможет дать за право аренды объекта. 

    Будем называть эту информацию подготовленным к работе оценщиком заданием на оценку права аренды объекта (далее рабочее задание на оценку).

2. Грамотно оценить досконально известное ему право оценки объекта.

    Другими словами, оценщик права аренды объекта должен точно знать, что он измеряет, и уметь измерять.

    А это значит, что оценщик права аренды объекта всегда должен опасаться сделать грубую ошибку при измерении. А сделать он может эту ошибку или измеряя не то, что нужно, или не владея искусством измерения, или и по той, и по другой причине одновременно.

    У читателя, поверхностно знакомого с обсуждаемым предметом может возникнуть вопрос, почему придаётся такое значение работе оценщика права аренды объекта, ведь можно выставить право аренды объекта на торги и в результате узнать его рыночную цену. Мы не будем рассматривать трудности определения цены права аренды объекта этим способом (это далеко не простое дело), отметим лишь одно обстоятельство.

    В случае, когда арендодатель принимает решение уточнить цену права аренды объекта, который уже арендован, и арендатор вложил в объект значительные средства, от добросовестности оценщика зависит судьба арендатора. В случае умеренного завышения цены права аренды объекта оценщиком по сравнению с существующим рыночным значением, арендатор ещё может как-то спасаться (например, частично уйдя в тень, не выполняя некоторые свои обязательства арендатора и т.п.), но значительное завышение цены права аренды объекта может означать банкротство арендатора.

    Ясно, что на оценщике права аренды объекта лежит большая ответственность и для него должно быть предусмотрено соответствующее нанесённому им ущербу наказание, поэтому он, в частности, использует все возможные подходы к решению задачи оценки, чтобы убедиться, что грубой ошибки он не сделал.

    Посмотрим, как должно обстоять дело с ответственностью за свою работу заказчика  права аренды объекта. 

    Если заказчик: 

1) отвечает на все возникающие в процессе оценки вопросы оценщика;

2) у оценщика возникает непротиворечивая, правдоподобная картина обстоятельств, при которых оценивается право аренды объекта;

3) арендатор (или претендент на роль арендатора) не находит в представлении оценщика об обстоятельствах, при которых оценивается право аренды объекта, существенных неточностей;

то заказчик выполнил свою работу надлежащим образом.

    Если заказчик оценки права аренды выполнил свою работу надлежащим образом, то дальше успех оценки находится в руках оценщика и он один несёт ответственность в случае неуспеха. Если же заказчик оценки не выполнил свою работу, как полагается, он несёт ответственность за свои ошибки.

    Из вышесказанного следует, что в задании на оценку права аренды в обязательном порядке должно быть условие следующего вида:

    «Любые дополнения, изменения и предложения к настоящему заданию на оценку действительны лишь при условии, если они совершены в письменной форме и подписаны уполномоченными представителями всех Сторон».

    Если такого условия нет, то заказчик оценки права аренды может влиять на самого независимого оценщика, отказываясь отвечать на его вопросы и направляя работу оценщика по ложному пути. Из-за этого невозможно разделить вину оценщика и вину заказчика оценки в низкокачественном результате их общей работы.

    Подводя итоги, необходимо ещё раз подчеркнуть:

1. Рыночная цена права аренды объекта – это свойство права аренды объекта, которое может быть измерено тем или иным средством измерения.

2. Добросовестный пользователь измерительной информации заинтересован составить себе по возможности более точное представление об истинном значении рыночной цены права аренды объекта (которое, конечно, не зависит от средства измерения и от лица, проводящего измерение).

3. Любое средство измерения даёт результат с некоторой неопределённостью.

4. Добросовестный измеритель пытается измерять с оптимальной неопределённостью.

5. Оценка права аренды - это совместная работа заказчика оценки права аренды и оценщика.

6. Заказчик оценки права аренды объекта может наложить некоторые ограничения на использование объекта арендатором объекта (т.е. по своему сформулировать измеряемое свойство), но эти ограничения должны быть понятны оценщику (и арендатору или претенденту на роль арендатора).

7. Оценщик обязан уточнить всё, что ему не понятно в задании на оценку. Если он этого не сделает, он продемонстрирует свою несостоятельность как оценщика.

8. Заказчик оценки должен ответить на все возникающие у оценщика вопросы. Если он этого не сделает, он продемонстрирует свою несостоятельность как заказчика оценки.

9. Результат совместной работы заказчика оценки и оценщика может повлечь за собой существенный ущерб третьему лицу, поэтому заказчик оценки и оценщик должны пытаться выполнить свою работу добросовестно.

10. Заказчик оценки права аренды и оценщик права аренды несут ответственность за качество общей работы (за близость провозглашённой ими цены права аренды объекта к истинному значению рыночной цены права аренды объекта).

11. Задание на оценку может уточняться в процессе оценки, поэтому первоначальный вариант задания на оценку может быть минимально информативным.

