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1. Основные факты и выводы

1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки

Оценщик И.И. Иванов, осуществляющий оценочную деятельность, занимаясь частной практикой, на основании Договора на оказание оценочных услуг №  _______ от « 26 » ноября 2011 г. произвел оценку следующего Объекта оценки: 

	Объект оценки
	1-комнатная квартира, расположенная по адресу: г. Москва, Белореченская улица, дом 34, кор. _____, квартира №___

	Общая площадь объекта оценки, кв. м
	38,2

	Дата проведения оценки (дата оценки)
	10 декабря 2011 г.

	Дата составления отчета
	16 января 2012 г.


1.2. Результаты оценки
	Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке



	Затратный подход, руб.
	Не применялся

	Сравнительный подход, руб.
	5 100 000 

	Доходный подход, руб.
	Не применялся

	Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки:
	5 100 000 (пять миллионов сто тысяч) рублей*


*НДС не облагается согласно п.п.22 п.3 ст.149 НК РФ.
Оценщик _____________________________ И.И. Иванов
2. Задание на оценку

	Объект оценки
	1-комнатная квартира, расположенная по адресу: г. Москва, Белореченская улица, дом 34, кор. __, квартира №___, общей площадью 38,2 кв. м

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости Объекта оценки

	Предполагаемое использование результатов оценки
	Для подтверждения стоимости залогового обеспечения при рефинансировании кредита

	Имущественные права на Объект оценки
	Право собственности

	Существующие ограничения (обременения) права
	Ипотека в силу закона
В соответствии с предполагаемым использованием результатов оценки данное обременение при расчете стоимости Объекта оценки не учитывается

	Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки  
	Результаты  оценки не могут быть использованы никаким способом, кроме того, который указан в предполагаемом использовании. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.

	Вид определяемой стоимости
	Рыночная

	Дата проведения оценки
	по дате осмотра


	Срок проведения оценки
	В течение 5 рабочих дней с даты выполнения условий п. _____ договора


Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка:

· Стоимость объекта оценки признается действительной только на  дату проведения оценки. Оценщик не несет ответственность за изменение количественных и качественных характеристик объекта оценки, а также рыночных условий после даты оценки.

· Оценщик не проводит правовой экспертизы правоустанавливающих документов на объект оценки. Если Оценщиком не выявлены ограничения (обременения) прав, описываемых в Отчете, либо иные права/требования третьих лиц на объект оценки, оценка проводится в предположении, что их не существует, если иное не оговорено специально. 

· Оценка производится в предположении о том, что не существуют никакие скрытые факторы, влияющие на стоимость объекта оценки, которые невозможно выявить в рамках компетенции Оценщика в результате анализа представленных к оценке документов, информации, находившейся в открытом доступе к дате проведения оценки, визуального осмотра объекта оценки и его окружения. Оценщик не обязан проводить работы по выявлению таких факторов, и не несет ответственность в случае их выявления впоследствии.

· Вся информация (в том числе, касающаяся идентификации объекта оценки), полученная от представителей Заказчика и сторонних специалистов, а также из других источников, принимается как достоверная, кроме тех случаев, когда Оценщик в рамках своей компетенции может выявить ее недостоверность. Оценщик не предоставляет гарантии или иные формы подтверждения полной достоверности использованной информации.

· Оценка производится в предположении о том, что все необходимые для эксплуатации по предполагаемому назначению решения законодательных и исполнительных органов власти РФ, а также органов местного самоуправления существуют, либо могут быть получены, или обновлены.

· Отчет об оценке объекта оценки содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что объект оценки будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта оценки, указанной в Отчете об оценке объекта оценки.

· Прочие допущения и ограничения, которые необходимо учитывать при оценке объекта оценки в рамках выбранных подходов и методов, указываются Оценщиком в Отчете.

· Ни весь отчет, ни какая-либо его часть не подлежат распространению среди общественности, в средствах массовой информации, сфере продаж или в других сферах для публичного ознакомления без предварительного письменного разрешения Оценщика.

· Оценщик не может разглашать содержание настоящего отчета в целом или по частям без предварительного письменного согласования с Заказчиком.
· Все расчеты в рамках настоящего Отчета проводились с использованием встроенных средств программ Excel из пакета Microsoft Office. Результаты расчета приведены в удобной для восприятия форме (округление с точностью, зависящей от абсолютной величины числа), однако сами расчеты выполнялись без округления с точностью, определяющейся внутренней архитектурой указанных программ (если в тексте Отчета не указано другое).

3. Сведения о заказчике и оценщике

	Заказчик

	Фамилия, Имя, Отчество 
	Петров Петр Петрович

	Документ, удостоверяющий личность
	Паспорт _______________, выдан ___________, код подразделения _______________

При необходимости должны быть указаны данные представителя Заказчика, действующего по доверенности

в лице представителя Сидорова Сидора Сидоровича
паспорт _____ выдан __________, действующего на основании доверенности № ____ от ______ г.

	Местонахождение (место регистрации) 
	г. Москва, Кутузовский проезд, дом 1, кор.1. кв.100

	Оценщик
	

	ФИО
	Иванов Иван Иванович

	Документ, удостоверяющий личность
	Паспорт _______________, выдан ___________, код подразделения _______________

	Местонахождение 
	г. Москва, ул. Крайняя симпатичная, д.1, кв. 1 

(либо по месту регистрации, либо по местонахождению юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор)

	ОГРН ИП и дата его присвоения
	________________ от ________ г.

	Документ, удостоверяющий личность
	Паспорт _______________, выдан ___________, код подразделения _______________

	Стаж работы в оценочной деятельности
	С 2001 г.

	Документ, подтверждающий получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	Диплом «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» ПП №_____ от ____ г.

	Сведения о членстве в СРО
	Некоммерческое партнерство «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет», свидетельство от 28.02.2011 г. № ________

	Местонахождение СРО
	109028, г. Москва, Б. Трехсвятительский пер., д. 2/1, стр. 2.

	Наименование страховой компании
	

	Реквизиты договора (полиса) страхования ответственности
	№ _______ от ____ г.

срок действия с _____ г. по ______ г.

	Сумма страхования профессиональной ответственности
	Страховая сумма ______


4. Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки
Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком, за исключением указанных в разделе 2 настоящего отчета, при проведении оценки не установлены. 
5. Применяемые стандарты оценочной деятельности
· Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20.07.2007 г. № 256;

· Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденный приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20.07.2007 г. № 255;

· Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденный приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20.07.2007 г. № 254;

· Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет» с изменениями и дополнениями, утвержденными Советом НП «СРОО «ЭС» (Протокол № 19/2011
 от 12.05.2011 г.).
Указанные выше федеральные стандарты применяются в связи с тем, что их применение обязательно при осуществлении оценочной деятельности на территории РФ. Стандарты и правила оценочной деятельности НП СРОО «Экспертный совет» обязательны для применения членами НП СРОО «Экспертный совет».
6. Последовательность определения стоимости

В соответствии с Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 июля 2007 г. №256 об утверждении федерального стандарта оценки деятельности «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1) «проведение оценки включает следующие этапы:

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

· сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

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

· согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости объекта оценки;

· составление отчета об оценке».
7. Описание Объекта оценки

7.1. Перечень документов, использованных Оценщиком

· Копия Свидетельства о государственной регистрации права ___ № ___ от ______ г.;

· Копия Технического паспорта жилого помещения (квартиры) уч. № ___ от _____ г.;
· Копия Договора приобретения квартиры за счет кредитных средств б/н от ______ г.;
· Копия Кадастрового паспорта помещения от ______ г.;
· Копия Поэтажного плана от _____ г.;

· Копия Экспликации от _____ г.;

Указанные копии документов приведены в Приложении к настоящему Отчету.
7.2. Результаты анализа достоверности предоставленной правовой и технической информации

Согласно п. 19 ФСО №1 «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».
Согласно п. 11 ФСО №3 «информация, предоставленная заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должна быть подписана уполномоченным на то лицом и заверена в установленном порядке, и в таком случае она считается достоверной, если у оценщика нет оснований считать иначе». 
В данном случае, все документы, предоставленные Заказчиком, подписаны им и хранятся в архиве Оценщика.
7.3. Результаты анализа достаточности предоставленной правовой и технической информации

Согласно п. 19 ФСО №1 «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».
	Перечень данных
	Источники получения

	Данные о правовом статусе
	Предоставлены правоустанавливающие / правоподтверждающие (правоудостоверяющие) документы

	Данные о местоположении
	Адрес определен по документам, проверен при осмотре

	Данные об окружении
	По результатам осмотра

	Технические характеристики
	Определены по документам технического учета и по результатам осмотра

	- общая площадь;

-материал стен;

-инженерные системы
	

	Рыночная информация
	Проведен анализ рынка (см. далее в Отчете), подбор аналогов с известными характеристиками и ценами приведен далее в соответствующих разделах


Таким образом, можно сделать вывод, что информации, предоставленной Заказчиком, полученной в ходе осмотра и анализа рынка, достаточно для проведения оценки.
7.4. Описание Объекта оценки

Далее приведена следующая информация:

· количественные и качественные характеристики объекта оценки;

· количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки;

· информация о текущем использовании объекта оценки;

· другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость.

Описание объекта оценки

	Имущественные права на Объект оценки
	Право собственности

	Правообладатель оцениваемого имущества
	Петров Петр Петрович

	Существующие ограничения (обременения) права
	Ипотека в силу закона

В соответствии с предполагаемым использованием результатов оценки данное обременение при расчете стоимости Объекта оценки не учитывается

	Текущее использование
	Жилое помещение, для целей проживания

	Этаж расположения
	13

	Количество квартир на этаже 
	4 (четыре)

	Общая площадь, кв. м
	38,2

	Площадь жилая, кв.м.
	19,1

	Кол-во комнат
	Одна комната

	Площадь кухни, кв. м
	7,5

	Санузел
	Совмещенный

	Высота потолков, м
	2,65

	Вспомогательные и подсобные помещения
	-

	Лоджия / балкон
	Балкон

	Вид из окон
	Во двор

	Слаботочное обеспечение
	ТВ-антенна

	Дополнительные системы безопасности
	Домофон, металлическая дверь подъезда

	Состояние объекта

(визуальный осмотр Оценщиком)
	Удовлетворительное

	Внутренняя отделка и оборудование помещений
	Полы
	линолеум – коридор, комната, кухня; 

плитка – ванная, санузел;

	
	Стены
	обои – комната, коридор, санузел; 

плитка – ванная;

	
	Потолок
	обои – комната, коридор;

потолочная плитка - кухня; 

панели – санузел;

	
	Окна
	пластиковые стеклопакеты; 

	
	Входная дверь
	двойная, наружная – металлич.;

	Необходимые ремонтные работы
	Требуется проведение отделочных работ в помещении кухни (см. фото)

	Объект подключен к  системам электроснабжения, газоснабжения, холодному и горячему водоснабжению, канализации, центральному отоплению
	Подключен

	Оборудование для вышеперечисленных систем
	Установлено

	Соответствие планировки квартиры поэтажному плану БТИ
	Фактическая планировка квартиры соответствует предоставленному поэтажному плану БТИ

	Описание произведенного переустройства (перепланировки)

	-

	Возможность согласования
	-

	Стоимость согласования
	-


 Источник информации: личный осмотр объекта оценки документы, предоставленные Заказчиком
(см. Приложение №Х стр. ХХ данного отчета).
Описание здания, в котором расположен объект оценки
	Тип здания
	Многоквартирный дом 

	Год постройки
	2001

	Количество этажей в доме/секции
	15 этажей

	Материал стен
	Железобетонные панели, облицованные кирпичом

	Характеристика перекрытий
	Железобетонные

	Состояние подъезда
	Хорошее 

	Организованная стоянка личного а/т или подземные гаражи
	-

	Дополнительные улучшения
	Домофон, лифт,  мусоропровод


	Справка о планах на снос, реконструкцию, капитальный ремонт
	Снос или реконструкция дома с отселением не предполагается (на основании ПП г. Москвы №ХХ от ХХ)

	Социальный состав жильцов
	Смешанный


Источник информации: личный осмотр объекта оценки Оценщиком, документы, предоставленные Заказчиком (см. Приложение №Х стр. ХХ данного отчета)

Физический износ объекта недвижимости

В связи с тем, что объектом оценки является встроенное помещение (квартира), целесообразно определить износ и устаревания здания в целом.

В данном Отчете используется метод срока жизни для расчета физического износа. В рамках данного метода физический износ определяется по формуле:

И = ЭВ/ (ЭВ + ОСЖ)

	где
	ЭВ - 
	эффективный возраст объекта;

	
	ОСЖ - 
	оставшийся срок жизни объекта недвижимости.


В рамках данной оценки в качестве эффективного принят хронологический возраст объекта недвижимости. 

	Наименование объекта недвижимости
	Жилой дом 

	Год постройки
	2001

	Хронологический возраст объекта
	10

	Нормативный срок службы

	150

	Физический износ объекта
	6,7%


Анализ местоположения объекта оценки
	Область, район, населенный пункт
	город Москва, район Марьино

	Преобладающая застройка микрорайона
	Здание является частью жилого квартала, относящегося к так называемым «спальным районам»

	Близость к скоростным магистралям
	4,2 км до МКАД

	
	

	Расстояние от метро
	10 минут пешком от станции метро Братиславская

	Экологическая обстановка
	Удовлетворительная 

	Объекты промышленной инфраструктуры микрорайона
	На расстоянии более 0,8 км


Источник информации: личный осмотр объекта оценки и прилегающей территории Оценщиком.

Особенности локального местоположения объекта оценки
	Транспортная доступность
	Удовлетворительная (в данном районе хорошо развита дорожная сеть, но сам район отсечен от остальных районов города с запада ж/д путями, с юга – рекой Москва; выезд осуществляется на север через Волгоградский пр-т (одна из самых загруженных магистралей города) и на юг через Братеевский мост)

	Качество обустройства двора
	Хорошее, есть места для парковки автомобилей

	Объекты социальной инфраструктуры микрорайона в пределах пешей доступности (менее 1 км).
	Магазины, школа, детский сад, поликлиника, аптека, Сбербанк, почта, служба быта

	Состояние прилегающей территории
	Хорошее, недалеко расположен Дюссельдорфский парк.


Источник информации: личный осмотр объекта оценки и прилегающей территории Оценщиком.
	
	

	Фото 1. Жилой дом, в котором расположен Объект оценки
	Фото 2. Адресная табличка на доме

	
	

	Фото 3. Вход в подъезд
	Фото 4. Лифтовой холл

	
	

	Фото 5. Табличка с номером квартиры
	Фото 6. Прихожая

	
	

	Фото 7. Жилая комната (№ как на плане БТИ или указать площадь)
	Фото 8. Жилая комната 

	
	

	Фото 9. Санузел (№ как на плане БТИ или указать площадь)
	Фото 10. Санузел

	
	

	Фото 11. Балкон (лоджия (указать № как на плане БТИ или указать площадь))
	Фото 12. Вид с балкона

	
	

	Фото 13. Придомовой двор
	Фото 14. Окружение Объекта оценки


Схема расположения Объекта
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Источник: информационно-поисковая система Яndex
Текущее использование объекта оценки – жилое помещение, используется для постоянного проживания.

По результатам проведенного анализа наиболее эффективного использования объекта оценки Оценщик пришел к выводу, что текущий вариант использования (в качестве квартиры, используемой для проживания) является наиболее эффективным.

8. Анализ рынка Объекта оценки
Прогноз

В ноябре рынок оживился и практически во всех его сегментах цены подросли. При этом наметившийся рост пока не стал явным трендом. Для изучения причин такого явления необходимо получить данные за несколько месяцев. Поэтому пока можно говорить только о колебательных процессах. Во всяком случае, наметившийся рост не компенсировал снижение цен, которое началось в конце лета.   

Таблица 1. Средняя стоимость жилья в Москве ($/квадратный метр)

	Тип дома
	ЦАО
	САО
	СВАО
	ВАО
	ЮВАО
	ЮАО
	ЮЗАО
	ЗАО
	СЗАО
	Изменение цены в % за месяц
	Изменение цены в % за 12 месяцев

	5-этажные П/Б дома
	5200
	4773
	4831
	4212
	4022
	4995
	4989
	4869
	4465
	6,7
	4,2

	9-этажные П/Б дома
	6106
	4575
	4623
	4180
	4420
	4650
	4897
	4770
	4805
	2,6
	5,4

	12-этажные П/Б дома
	6239
	4828
	4589
	4555
	4444
	4473
	5005
	5572
	4990
	2,6
	5,9

	14-этажные П/Б дома
	6818
	4595
	4868
	4675
	4452
	4482
	4780
	5216
	5063
	6,3
	7,6

	16-этажные П/Б дома
	7806
	4687
	4966
	4683
	4421
	4754
	5246
	5390
	5238
	3,9
	6,7

	17-этажные П/Б дома
	7147
	4679
	5046
	4293
	4552
	4612
	5427
	5329
	4820
	2,4
	6,9

	22-этажные П/Б дома
	 
	5127
	4829
	4906
	4573
	4515
	5246
	5598
	4735
	2,5
	5,4

	5-этажные К/М/С дома
	6778
	5241
	4619
	4671
	4332
	5397
	5710
	4714
	4830
	3,1
	-0,8

	6-8-этажные К/М/С дома
	8288
	6263
	5784
	4938
	5285
	5621
	8029
	7722
	4994
	2,3
	5,1

	9-этажные К/М/С дома
	8139
	5687
	4901
	4725
	4965
	5704
	7134
	6700
	5233
	4,3
	2,0

	10-12-этаж  К/М/С дома
	9071
	6480
	5263
	5306
	4732
	5516
	8151
	7786
	5173
	4,3
	9,6

	15- и > этаж. К/М/С дома
	7564
	6043
	4809
	4441
	5139
	4752
	6332
	6182
	5583
	10,1
	8,0

	Средняя цена по округу
	7721
	5166
	4816
	4495
	4530
	4681
	5525
	5817
	4990
	 
	 

	Изменение средней цены в % за месяц
	3,0
	4,6
	2,8
	3,9
	5,6
	0,5
	5,8
	3,8
	4,0
	 
	 

	Изменение средней цены в % за 12 месяцев
	0,3
	5,5
	4,4
	4,8
	8,4
	3,9
	11,6
	5,7
	7,6
	 
	 


Аналитические данные по Юго-восточному административному округу Москвы

Район округа Марьино 
Таблица 2. Преобладающая застройка и средние цены
	Тип дома
	Процент от района
	Цена 1 кв.м в $ США
	Цена 1 кв.м в руб.
	Кол-во предлож.

	Панельный 5-ти этажный
	 
	 
	 
	 

	Панельный 9-ти этажный
	10,00
	4 483
	137 867
	7

	Панельный 12-ти этажный
	12,86
	4 643
	142 786
	9

	Панельный 14-ти этажный
	12,86
	4 387
	134 908
	9

	Панельный 16-ти этажный
	7,14
	4 356
	133 960
	5

	Панельный 17-ти этажный
	31,43
	4 565
	140 371
	22

	Панельный 22-х этажный
	10,00
	4 578
	140 769
	7

	Кирпичный (монолитный) 15 или более этажей 
	5,71
	4 969
	152 806
	4


Таблица 3. Динамика изменения цен
	Изменение цен в % за:
	месяц
	квартал
	полгода
	год

	Тип дома
	В долл.
	В руб.
	В долл.
	В руб.
	В долл.
	В руб.
	В долл.
	В руб.

	Панельный 5-ти этажный
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Панельный 9-ти этажный
	16,4
	13,6
	3,6
	10,9
	1,4
	11,4
	10,6
	9,7

	Панельный 12-ти этажный
	13,7
	11,0
	1,6
	8,6
	-1,8
	7,9
	12,1
	11,2

	Панельный 14-ти этажный
	4,7
	2,2
	-6,3
	0,2
	-8,7
	0,3
	5,6
	4,8

	Панельный 16-ти этажный
	6,0
	3,5
	-5,0
	1,6
	-7,9
	1,1
	5,9
	5,0

	Панельный 17-ти этажный
	4,9
	2,5
	-5,5
	1,1
	-5,6
	3,7
	6,7
	5,8

	Панельный 22-х этажный
	4,4
	1,9
	-6,4
	2,9
	-3,5
	5,9
	10,4
	9,5

	Кирпичный (монолитный) 15 или более этажей 
	-3,0
	-5,3
	5,6
	12,9
	0,4
	10,3
	15,3
	14,4


 Источник информации: http://www.arn.ru 
8.1. Анализ ценообразующих факторов

На стоимость недвижимости (в том числе земельных участков) оказывает влияние множество факторов. Основные ценообразующие параметры, присущие объектам, приводятся ниже.
Передаваемые права

Фактор учитывает юридический статус оцениваемого объекта недвижимости (набор прав на недвижимость: владение, пользование и распоряжение) – разный объем прав имеет разную стоимость. При прочих равных условиях рыночная стоимость объекта недвижимости, на которую оформлено право собственности, выше стоимости объектов недвижимости, отчуждаемых на праве аренды, праве требования и др.
Финансовые условия

Фактор учитывает условия финансирования возможной сделки по продаже оцениваемого объекта и разницу в условиях финансирования для объекта оценки и объектов-аналогов, а именно сроки финансирования, процентные ставки, порядок перехода прав на недвижимость – все эти факторы оказывают значительное влияние на стоимость оцениваемой недвижимости.

Условия продажи

Фактор учитывает отличия условий продажи объектов-аналогов от рыночных условий: ограниченность в сроках продажи, аффилированность покупателя и продавца, приобретение объектов с целью их комплексного использования с близлежащими объектами и др. – все эти факторы также существенно влияют на стоимость недвижимости. 

Снижение цен в процессе торгов (уторговывание)

Характерной особенностью рынка недвижимости является тенденция к снижению цен на предлагаемые к продаже (аренде) объекты. 
Как правило, объекты продажи выставляются на рынок с премией к рыночной цене аналогичных объектов. При осуществлении реализации объекта его цена может снизиться, что подтверждается консультациями с продавцами и их агентами. 

Согласно данным аналитических агентств и агентств недвижимости (например, http://elesta1.ru/torg-umesten-pokupaia-kvartiru-po-obiavleniju-mozh) в настоящее время в процессе торгов можно получить скидку на торг до 7%, которая, как правило, не превышает 200 – 300 тыс. рублей.

Дата предложения (дата публичной оферты)
Цены объектов недвижимости подвержены изменению во времени. При использовании информации по аналогу, дата предложения которого значительно отличается от даты оценки, требуется учет этого обстоятельства.
Данный параметр может быть учтен по индексам, публикуемым на аналитических сайтах www.arn.ru, www.irn.ru.

Местоположение объекта

Характеристики района расположения объекта оценки оказывают значительное влияние на стоимость. К характеристикам местоположения относят:

· удаленность от метро (близость к транспортным развязкам и основным железнодорожным/автомобильным магистралям);

· окружение объекта (район преимущественно жилой застройки, бизнес-зона, промышленная зона и др.);

· ценовая зона и перспективы развития района расположения объекта.

Специалистами нашей компании проводилось исследование зависимости удельной рыночной стоимости коммерческой недвижимости от местоположения (удаленности от метро). Для увеличения репрезентативности результатов опроса и повышению их достоверности к опросу были привлечены как оценщики, так и риэлторы.
Таблица 4. Специалисты, участвующие в опросе

	№ п/п
	Эксперты
	Квалификация, стаж работы
	Контактные данные

	
	
	
	

	1
	Иванов Дмитрий Иванович
	оценщик 2 категории, стаж работы в оценочной деятельности 4 года
	ООО «Институт правды и оценки», тел.8 (499) 351-35-35 

	2
	Петрова Светлана Геннадиевна
	оценщик 2 категории, стаж работы в оценочной деятельности 4 года
	ООО «Институт правды и оценки», тел.: 8 (499) 351-35-35

	3
	Иванов Николай Петрович
	оценщик1 категории, стаж работы в оценочной деятельности 7 года
	ООО «Гипергрупп» (495) 631-31-31 

	4
	Молодой Николай Иванович
	ведущий риэлтор отдела жилой недвижимости, стаж работы в риэлторской деятельности 8 лет
	Агентство недвижимости «Рафаэль», тел. 8 (495) 733-77-97 

	5
	Мороз Елена Михайловна
	ведущий риэлтор отдела жилой недвижимости, стаж работы в риэлторской деятельности 7 лет
	Агентство недвижимости «Realty rbk», 8 (495) 228-00-30

	6
	Милорадова Светлана Леонидовна
	ведущий риэлтор отдела жилой недвижимости, стаж работы в риэлторской деятельности 6 лет
	Агентство недвижимости «Тиан», тел. 8 (495) 974-62-16 


В ходе исследования была установлена зависимость удельных цен предложения от удаленности от метро посредством трендового анализа (см. таблицу ниже).

Таблица 5. Зависимости удельной стоимости объекта от удаленности от метро

	Объекты-аналоги
	Объект оценки

	
	Удаленность от метро
	5 минут
	10 минут
	15 минут
	20 и более минут

	
	5 минут
	0%
	-2 %
	-4%
	-6%

	
	10 минут
	2%
	0%
	-2%
	-4%

	
	15 минут
	4%
	2%
	0%
	-2%

	
	20 и более минут
	6%
	4%
	2%
	0%


Источник информации: по данным экспертов, принимающих участие в опросе

Общая площадь (с учетом балконов и лоджий)
Абсолютная величина рыночной стоимости оказывает обратное воздействие на уровень ликвидности – чем выше стоимость и размер объекта, тем меньше становится платежеспособный спрос на него в связи с уменьшением числа потенциальных покупателей. С увеличением размера площади объектов недвижимости стоимость 1 м2 площади уменьшается. 

Данный параметр может быть учтен по индексам, публикуемым на аналитических сайтах www.arn.ru, www.irn.ru.

Площадь кухни
Как правило, планировка квартиры во многом оказывает влияние на ее стоимость. Одной из основных характеристик планировки является площадь кухни. Большая кухня свидетельствует об улучшенной планировке квартиры и повышает ее стоимость. 

В ходе консультаций со специалистами ведущих компаний на рынке недвижимости (АН Инком-Недвижимость, Сергей Михайлович, тел.363-08-43, АН Gormakler, Николай Николаевич, тел.970-41-91, АН Penny Lane Realty, Георгий, тел.232-42-22) установлена зависимость удельной рыночной стоимости жилых помещений (квартир) от площади кухни в пределах ±5%.
Этаж расположения
Этаж, на котором находится квартира, может влиять на ее конечную стоимость, считают эксперты. Причем расположение может как существенно понизить, так и повысить цену объекта. 

Однако даже при наличии такой зависимости цены внутри сегментов ведут себя по-разному. Если в эконом-классе квартиры на крайних этажах (первые или последние), как правило, оценивают с понижающим коэффициентом, то в категориях бизнес-класса и элитного такой зависимости нет. Причин тому несколько.

Во-первых, расположение на крайних этажах связано с некоторыми преимуществами. Например, наличие небольшой собственной придомовой территории повышает как привлекательность квартиры, так и ее стоимость. Или например, в высотных элитных домах и домах бизнес-класса на последних этажах располагаются пентхаусы — квартиры, имеющие большие площади, уникальные планировочные решения и видовые характеристики. Такие объекты обладают и рядом других преимуществ — например, здесь есть собственные лифты, террасы, зимние сады

Во-вторых, в новостройках жилыми первые этажи делают достаточно редко. В случае же их наличия подобные помещения приобретают владельцы мелкого и среднего бизнеса, переводят квартиру в нежилой фонд и используют как коммерческую недвижимость. 

По мнению специалистов, участвовавших в опросе, снижение стоимости квартир, расположенных на крайних этажах, относительно квартир, расположенных на средних этажах, для типовых домов составляет 5%.
Поправка на расположение окон

Расположение окон квартиры является существенным фактором, влияющим на ее стоимость. Наилучшим вариантом являются квартиры, у которых панорамный вид из окон, либо вид на памятники культуры. Далее идут квартиры, у которых окна выходят во двор. Далее - «распашонки», т.е. квартиры, чьи окна выходят на улицу или оживленную магистраль. В результате общения со специалистами (см. табл. 8.9), было выявлено, что величина данной поправки находится в диапазоне 1-4%.
Таблица 6. Поправка на расположение окон

	                                      Объект оценки

Объект-аналог
	на улицу 
	во двор
	во двор и на улицу
	на две во двор
	на две на улицу
	панорамный вид

	на улицу 
	0
	1
	1
	1
	0
	4

	во двор
	-1
	0
	-1
	0
	-1
	2

	во двор и на улицу
	-1
	1
	0
	1
	-1
	3

	на две во двор
	-1
	0
	-1
	0
	-1
	2

	на две на улицу
	0
	1
	1
	1
	0
	4

	панорамный вид
	-4
	-2
	-3
	-2
	-4
	0


При применении поправки на панорамный вид могут вноситься изменения в величину корректировки. Это зависит от этажа, на каком расположена квартира (для высотных зданий), от класса недвижимости (для элитных квартир данная корректировка выше), от наличия вида на исторические и культурные памятники.

Поправка на смежные комнаты

Одной из характеристик планировки является площадь смежность комнат. Если комната смежная (проходная или не изолированная), то это свидетельствует об устаревшей планировке квартиры и понижает ее стоимость. 

В результате общения со специалистами (см. табл. 9.9), было установлено:
· если в квартире комнаты смежно-изолированные (3 и более комнат) то по отношению к квартире с изолированными комнатами ее стоимость будет ниже на 1%;

· если в квартире комнаты смежные (двухкомнатные квартиры) то по отношению к квартире с изолированными комнатами ее стоимость будет ниже на 2%.

Тип санузлов
В ходе проведенного анализа цен предложений баз данных различных агентств недвижимости:

· агентство недвижимости «ИНКОМ-Недвижимость», тел. (495) 363-10-16, http://www.incom.ru/, 

· агентство недвижимости «МИЭЛЬ/Недвижимость», тел. (495)777-99-77, http://www.miel.ru/,

· агентство недвижимости «Дельта Реалти», тел. (495) 790-790-5, http://deltarealty.ru/,

· компания Blackwood, тел. (495)730-20-00, http://www.blackwood.ru/,

· Компания WELHOME, тел. (495) 221-33-15, http://www.welhome.ru/,

установлено, что при наличии дополнительного санузла стоимость квартиры увеличивается в среднем на 3-7%

Наличие балконов (лоджий). 
В результате общения со специалистами (см. табл. 9.9), было установлено:
· Балкон, лоджия отсутствуют – 0%;

· Один балкон – 2%;

· Одна лоджия – 3%;

Иные летние помещения: мансарды, эркеры и т.д. считаются методом парных продаж.

Тип дома.
Типа дома, в котором расположен объект оценки, также оказывает влияние на стоимость квартиры. Чем более современен и экологичен материалы, из которого построен дом, тем более привлекательной для покупателей является квартира в нем. Как правило, квартиры в блочных и панельных домах дешевле квартир в кирпичных и кирпично-монолитных домах, даже если они схожи по всем остальным характеристикам.

Данный параметр может быть учтен по индексам, публикуемым на аналитических сайтах www.arn.ru, www.irn.ru.

Внутренняя отделка квартиры и ее техническое состояние
Чем выше уровень отделки и ниже ее износ, тем больше она повышает стоимость объекта недвижимости по сравнению с аналогичным неотделанным помещением, при условии, что затраты на ее создание не превышают типичных разумных пределов.
Данный параметр подлежит учету либо по стоимости проведения соответствующего объема отделочных работ, либо по степени влияния на цены объектов (например, парными продажами).
9. Описание процесса оценки
9.1. Методика расчета рыночной стоимости

Определение рыночной стоимости осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих как на рынок оцениваемых видов имущества в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой собственности. При этом рассматриваются возможные способы использования имущества и выбирается такое, которое дает максимальный доход. Для этого проводится анализ лучшего и наиболее эффективного использования. При оценке применяются общие для всех видов имущества подходы: затратный, сравнительный, доходный.
Применение трех подходов приводит к получению различных величин стоимости. После анализа результатов, полученных разными подходами, устанавливается рыночная стоимость имущества.

Методология затратного подхода

Затратный подход основан на предположении, что затраты на создание объекта являются приемлемым ориентиром для определения его стоимости.

Данный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что осведомленный инвестор не заплатит за объект большую сумму, по сравнению с затратами на воспроизводство (приобретение) аналогичного объекта одинаковой полезности с сопоставимыми технико-эксплуатационными показателями.

Основная формула для расчетов по затратному подходу записывается следующим образом:
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	где:
	С - 
	стоимость недвижимости, рассчитанная затратным подходом;

	
	Сзу - 
	стоимость прав на земельный участок, относящийся к оцениваемому недвижимому имуществу;

	
	Снс - 
	затраты на воспроизводство/замещение (новое строительство) объекта недвижимости с учетом прибыли предпринимателя, обладающего правами на застройку участка;

	
	Инак - 
	накопленный (совокупный) износ.


Величина износа и устареваний объекта оценки определяется величинами физического, функционального и экономического износов и устаревания по формуле:
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	где:
	Инак - 
	накопленный (совокупный) износ;

	
	Ифиз - 
	физический износ;

	
	Ифунк- 
	функциональное (моральное) устаревание;

	
	Ивн - 
	внешнее (экономическое) устаревание.


Методология сравнительного подхода

Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы или включены в реестр на продажу. Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект.

В рамках сравнительного подхода, как правило, применяют следующие методы:

1. метод сравнительного анализа продаж (метод сравнения продаж).

2. метод корреляционно-регрессионного анализа.

Метод сравнительного анализа продаж наиболее действенен для объектов недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи. Если такая недвижимость на рынке продаж отсутствует, метод сравнения продаж не применим. Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта от типичных рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при анализе.

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении следующих действий:

3. Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности.

4. Определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой единице.

5. Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки их продажных цен или исключения из списка сравнимых.

6. Приведение ряда показателей стоимости сравнимых объектов к одному или к диапазону рыночной стоимости исследуемого объекта.

При корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к оцениваемому объекту.

Метод корреляционно-регрессионного анализа применяется в случае, когда имеется обширная (статистически значимая) база данных по недвижимости аналогичного назначения, включающая достоверную информацию по ценам объектов и их ценообразующих параметрах.

Методология доходного подхода

Оценка недвижимости по ее доходности представляет собой процедуру оценки стоимости исходя из ожидания покупателя-инвестора, ориентирующегося на будущие блага от ее использования и их текущее выражение в определенной денежной сумме. Другим положением оценки по ее доходности является принцип замещения, согласно которому потенциальный инвестор не заплатит за недвижимость больше, чем затраты на приобретение другой недвижимости, способной приносить аналогичный доход.

Основной принцип доходного подхода – стоимость недвижимости определяется будущими доходами ее владельца: то есть пересчет будущих денежных потоков, которые дает недвижимость, в стоимость в настоящий момент.

Так как в основе подхода лежит принцип ожидания будущих выгод, то есть право получать все регулярные доходы во время владения, а также доход от продажи собственности после окончания владения (реверсия), то поэтому при оценке доходной недвижимости рассматривают два источника дохода:

· арендная плата от сдачи собственности в аренду (доход от эксплуатации);

· доход от продажи собственности после владения (реверсия).

Ограничение подхода - при неполной и недостоверной информации о сделках на рынке недвижимости, оценка объектов на основе доходного подхода с достаточной степенью достоверности может осуществляться только для жилых помещений и коммерческих объектов непроизводственного назначения, не требующих дополнительных капитальных вложений. На эти помещения существует стабильный спрос и их можно сопоставить по ряду ключевых параметров.

Преимущества методов оценки, используемых в рамках доходного подхода, следующие:

· только доходный подход ориентирован на будущее, то есть учитывает будущие ожидания относительно цен, затрат, инвестиций и т.д.;

· учитывается рыночный аспект, поскольку требуемая ставка дохода или коэффициент капитализации дохода вычисляется с использованием реальных рыночных данных;

· доходный подход обеспечивает измерение экономического устаревания.

Недостатки доходного подхода состоят в трудностях, связанных с прогнозированием будущих событий.

Основные этапы процедуры оценки при данном подходе:

1. Оценка потенциального валового дохода для первого года, начиная с даты оценки, на основе анализа текущих арендных ставок и тарифов на рынке для сравнимых объектов.

2. Оценка потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и неизысканных арендных платежей на основе анализа рынка, характера его динамики применительно к оцениваемой недвижимости. Рассчитанная таким образом величина вычитается из потенциального валового дохода и определяется действительный валовой доход.

3. Расчёт издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на анализе фактических издержек по её содержанию и/или типичных издержек на данном рынке. В статьи издержек включаются только отчисления, относящиеся непосредственно к эксплуатации собственности, и не включаются ипотечные платежи, проценты и амортизационные отчисления. Величина издержек вычитается из действительного валового дохода и получается величина чистого операционного дохода.

4. Пересчёт чистого операционного дохода в текущую стоимость объекта. Существует два метода пересчёта чистого дохода в текущую стоимость:

· метод дисконтирования денежных потоков более применим к приносящим доход объектам, имеющим нестабильные потоки доходов и расходов;

· метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход, со стабильными предсказуемыми суммами доходов и расходов.

Метод дисконтирования денежного потока.

Данный метод предполагает использование операции дисконтирования как способа капитализации ожидаемых будущих доходов в текущую стоимость.

Рыночная стоимость определяется суммарной текущей стоимостью дисконтированных денежных потоков в течение заданного периода прогноза по ставке дисконта на дату оценки.

Дисконтирование денежного потока представляет собой метод, используемый для конверсии будущих доходов в текущую стоимость путем дисконтирования каждого из будущих поступлений дохода по соответствующей ставке дохода или по заранее определенной общей норме, которая точно определяет динамику дохода на инвестиции, изменение в стоимости и ставку дохода.

Расчет текущей стоимости выглядит следующим образом:
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	где:
	PV –
	текущая стоимость недвижимости;

	
	NOI –
	чистый операционный доход;

	
	FV -
	стоимость реверсии;

	
	i –
	ставка дисконтирования;

	
	n –
	количество периодов (обычно, лет) владения недвижимостью.


Метод представляет собой технику, которая превращает будущие выгоды, ожидаемые инвестором от вложения денег в недвижимость, в текущую стоимость недвижимости.

Эти выгоды совмещают в себе:

· Периодические денежные потоки от эксплуатации недвижимости, которые являются чистым операционным доходом или чистыми денежными потоками. Они не включают амортизацию или подоходные налоги владельца недвижимости.

· Денежный поток от продажи недвижимости в конце предполагаемого периода владения, представляющий выручку от перепродажи за вычетом всех издержек по оформлению сделки.

Цель инвестора состоит в том, чтобы текущая стоимость периодического потока дохода плюс текущая стоимость реверсии превышала размер первоначальных капиталовложений. Необходимо взвешивать риск инвестиций по сравнению с их потенциальным ростом стоимости.

Ставки дохода частично являются функцией ожидаемых рисков. Различные доли прогнозируемого будущего дохода могут иметь различную степень риска, а потому и различные ставки дохода.

Применение метода требует знания:

· величины и динамики будущих доходов;

· времени получения этих доходов;

· величины стоимости актива или изменения стоимости в конце инвестиционного периода спрогнозированного времени владения активом);

· значения ставки дохода на капиталовложения (ставка дисконта, норма прибыли);

· уровня риска, характерного для инвестирования подобных активов.

Метод прямой капитализации

Капитализация дохода - это процесс пересчета потока будущих доходов в единую сумму текущей стоимости. Чтобы воспользоваться этим методом, необходимо иметь следующие данные:

· абсолютные суммы будущих доходов;

· временные периоды получения этих доходов;

· продолжительность времени получения доходов.

Процесс пересчета описывается формулой:
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	где:
	V -
	стоимость оцениваемого имущества;

	
	I -
	доход приносимый имуществом;

	
	R -
	коэффициент капитализации.


При использовании метода предполагается, что время получения доходов будет достаточно долгим, а сам поток стабильным или равномерно меняющимся.

При оценке рыночной стоимости объекта оценки был использован сравнительный подход (метод сравнения продаж).

Итоговое значение величины рыночной стоимости объекта оценки получено согласованием результатов оценки полученных на основе использованных подходов.

9.2. Отказ от применения затратного подхода

Применение затратного подхода при определении рыночной стоимости квартир, по мнению Оценщика, является некорректным, поскольку строительство отдельно взятой квартиры является объективно невозможным.

Расчет же рыночной стоимости квартиры пропорционально ее объему в общем строительном объеме здания, дает в высшей степени спорные результаты, т.к. такой подход не учитывает существенные отличия в стоимости строительства различных конструктивных элементов здания (фундаменты, подвальные и чердачные помещения, технические инженерные системы и жилые помещения). Кроме того, данный подход имеет высокий уровень погрешности, связанный с неточностью оценки стоимостного вклада прав на земельный участок, а также всех видов износа.
9.3. Отказ от применения доходного подхода

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все стоимости сегодня являются отражением будущих преимуществ. При применении данного подхода анализируется возможность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода владения. Применительно к объекту оценки можно гипотетически предположить, что он приобретается не как «квартира для проживания», а как объект для извлечения прибыли от сдачи его в аренду и последующей (возможной) продажи. 

Против использования доходного подхода, как некорректного в данной ситуации, есть следующий аргумент: при достаточно развитом рынке купли-продажи квартир, его высокой «плотности» и насыщенности, информация о ценах предложения имеет приемлемый уровень точности и достоверности. В то же время информация, необходимая для реализации доходного подхода, не обладает приемлемым уровнем точности, при этом погрешность в 1%, которая возникает при определении всего лишь одного параметра, – ставки капитализации, может привести к искажению стоимости на 15% и более. В связи со столь высокой чувствительностью модели расчета по доходному подходу, его применение не является целесообразным.
По мнению Оценщика, единственно возможным подходом к оценке квартиры в многоквартирном доме из трёх существующих можно считать сравнительный подход, который в силу хорошо развитой системы информационного обеспечения даёт наиболее объективные результаты.

9.4. Расчет стоимости Объекта оценки сравнительным подходом

Сравнительный подход к оценке недвижимости базируется на информации  о недавних сделках с аналогичными объектами на рынке и сравнении оцениваемой недвижимости с аналогами. Далее вносятся поправки, учитывающие различия между оцениваемым объектом и аналогами. 

Основополагающим принципом сравнительного подхода к оценке недвижимости является принцип замещения. Он гласит, что при наличии на рынке нескольких схожих объектов, рациональный покупатель не заплатит больше суммы, в которую обойдется приобретение недвижимости аналогичной полезности.

Можно выделить следующие основные этапы оценки недвижимости сравнительным подходом:

1. Изучается состояние и тенденции развития рынка недвижимости и особенно того сегмента, к которому принадлежит данный объект. Выявляются объекты недвижимости, наиболее подходящие по своим характеристикам к оцениваемому объекту. Еще одним условием является то, что эти сопоставимые объекты должны быть проданы недавно. 

2. Собирается и проверяется информация по объектам–аналогам; анализируется собранная информация и каждый аналог сравнивается с оцениваемым.

3. Вносятся поправки в цены продаж сопоставимых объектов в зависимости от степени их отличия от оцениваемого объекта.

4. Согласовываются скорректированные цены объектов – аналогов, и выводится итоговая величина рыночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости на основе сравнительного подхода.

Выбор объектов-аналогов

На этапе сбора информации Оценщику не удалось собрать документально подтвержденные данные о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов.

Причиной послужила распространенная в российском деловом обороте практика сохранения подобной информации в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствует свободный доступ к базам данных (листингам), где хранится документально подтвержденная информация об условиях сделок по продаже объектов жилой недвижимости. Поэтому Оценщик использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников (печатных изданий, официальных интернет-сайтов и т.п.). Такой подход, по мнению Оценщика, 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 предлагаемой квартиры, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения.

На момент проведения оценки на рынке предлагалось несколько аналогов с соответствующим местоположением и сопоставимых по своим основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам с объектом оценки. Данные об аналогах проанализированы Оценщиком и сведены в расчетную таблицу.

Внесение поправок

В ходе анализа к ценам аналогов были внесены корректировки на различия, существующие между аналогами и объектом оценки. Отрицательная корректировка вносится в случае, если по данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная - если по данному показателю аналог ему уступает.

Передаваемые права, финансовые условия и условия продажи всех аналогов предполагаются типичными рыночными (без обременений, без учета каких бы то ни было скидок, рассрочек и т.п.) 
Оценщик учел следующие виды корректировок:

Снижение цен в процессе торгов (уторговывание)

Величина корректировки принята на среднем уровне (см. Раздел «Анализ рынка объекта оценки») и составляет 5%.

Дата предложения (дата публичной оферты)
Все выбранные аналоги предлагались к продаже в период времени, незначительно отличающийся от даты оценки. поправка не требуется.
Местоположение объекта

Данная поправка не применялась, так как объект оценки и аналоги имеют сходное местоположение (все аналоги расположены в пределах 500 м от объекта оценки).

Общая площадь (с учетом балконов и лоджий)
В данном случае общие площади аналогов №1-4 аналогичны (в пределах 10%) общей площади объекта оценки, корректировки составляет 0%. 

Площадь кухни
В данном случае площади кухни аналогов №1-4 аналогичны (в пределах 10%) площади кухни объекта оценки, корректировки составляет 0%. 

Этаж расположения
Объекты-аналоги расположены на 9-12 этажах 14-ти этажных домов. Объект оценки расположен на 13-м этаже 15-ти этажного дома. То есть все сравниваемые объекты расположены на средних этажах. Величина корректировки составляет 0%.
Поправка на расположение окон, на смежные комнаты, тип санузлов, наличие балконов (лоджий), тип дома
В данном случае поправки не требуется.

Состояние и уровень отделки квартиры

Величина данной поправки определяется на основе сложившихся на дату оценки цен на стройматериалы и работы специализированных организаций. Для определения стоимости затрат на отделочные работы были проанализированы цены различных строительных фирм, осуществляющих отделку и ремонт помещений:
Таблица 7. Стоимость работ и материалов по ремонту квартир

	Параметры
	Стоимость работ по ремонту квартир, руб./кв. м
	Источник информации

	Респондент 1
	3 350
	«GREENHOUSE», http://greenhouse-msk.ru/index.php?page=remont-kvartir

	Респондент 2
	3 100
	«Умелые руки», http://yruki.ru/services/ remont/price.html

	Респондент 3
	2 900
	Remont-Kvartiri.RU, http://www.remont-kvartiri.ru/how-much.htm

	Итого округленно, средняя* стоимость работ, руб./кв. м
	3 100
	

	Стоимость материалов, долл./кв. м
	150
	http://www.stroygarantplus.ru/ page_pid_165.aspx

	Стоимость материалов, руб./кв. м
	4 500
	

	Итоговая стоимость работ по ремонту, руб./кв. м
	7 600
	


*К расчетам применяется средняя величина, так как практика показывает, что зачастую цены, относящиеся к нижней границе диапазона, указанные в объявлениях, являются маркетинговым приемом, направленным на привлечение клиентов, при этом более высокие цены, наоборот, могут показывать, что строительная организация уже наработала себе имидж.

Эта величина применяется в качестве понижающей поправки к стоимости всех аналогов, так как качество и состояние отделки в Объекте оценки существенно хуже, чем в аналогах.
Веса аналогов

Весовые коэффициенты при расчёте окончательного значения рыночной стоимости права аренды 1 кв. м нежилых помещений определялись, исходя из величины общей чистой и валовой коррекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше суммарное значение вносимых корректировок. 

Данные коэффициенты рассчитывались по формуле:
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	где:
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	общая валовая коррекция i-ого аналога;

	
	n -
	количество объектов-аналогов.


Таблица 8. Расчет величины рыночной стоимости объекта оценки

	Элементы сравнения
	Ед. измер.
	Объекты сравнения

	
	
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	Адрес
	
	г. Москва
	г. Москва
	г. Москва
	г. Москва
	г. Москва

	Источник информации 
	
	
	http://www.cian.ru/showphoto.php?id_flat2=749267
	http://www.cian.ru/showphoto.php?id_flat2=726758
	http://www.cian.ru/showphoto.php?id_flat2=772676
	http://www.cian.ru/showphoto.php?id_flat2=490461

	Контактный телефон
	
	
	777-84-27, риэлтор АН "МИЭЛЬ"
	276-03-03, риэлтор АН "МИЭЛЬ"
	8-926-236-06-73
	8-915-266-95-95

	Цена 
	руб.
	
	5 700 000
	5 400 000
	5 850 000
	6 100 000

	Площадь
	кв.м.
	38,2
	38,7
	37,5
	38,8
	38,8

	Цена за единицу 
	руб./кв.м.
	
	147 287
	144 000
	150 773
	157 216

	Внесение поправок:

	Снижение цен в процессе торгов (уторговывание)
	
	предполагаемая цена сделки
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта
	публичная оферта

	Корректировка
	%
	
	-5%
	-5%
	-5%
	-5%

	Скорректированная цена
	руб./кв.м
	
	139 922
	136 800
	143 235
	149 356

	Дата предложения (дата публичной оферты)
	%
	-
	Декабрь 2012 г.
	Декабрь 2012 г.
	Декабрь 2012 г.
	Декабрь 2012 г.

	Корректировка
	руб./кв.м
	-
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	
	-
	139 922
	136 800
	143 235
	149 356

	Местоположение объекта
	
	Белореченская улица д.34к__
	Белореченская улица д.34к2
	Белореченская улица д.38а
	Белореченская улица, д. 37к1
	Белореченская улица, д. 41к2

	Корректировка
	%
	-
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./кв.м
	-
	139 922
	136 800
	143 235
	149 356

	Общая площадь (с учетом балконов и лоджий)
	%
	38,2
	38,7
	37,5
	38,8
	38,8

	Корректировка
	руб./кв.м
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена
	
	
	139 922
	136 800
	143 235
	149 356

	Площадь кухни
	%
	7,5
	7,8
	7
	8
	7,8

	Корректировка
	руб./кв.м
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена
	%
	
	139 922
	136 800
	143 235
	149 356

	Этаж расположения
	руб./кв.м
	13
	9
	3
	12
	11

	Корректировка
	
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена
	%
	
	139 922
	136 800
	143 235
	149 356

	Поправка на расположение окон
	руб./кв.м
	во двор
	во двор
	во двор
	во двор
	во двор

	Корректировка
	%
	-
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена
	руб./кв.м
	-
	139 922
	136 800
	143 235
	149 356

	Поправка на смежные комнаты
	
	-
	
	
	
	

	Корректировка
	%
	-
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена
	руб./кв.м
	-
	139 922
	136 800
	143 235
	149 356

	Тип санузлов
	%
	совмещенный
	совмещенный
	совмещенный
	совмещенный
	совмещенный

	Корректировка
	руб./кв.м
	-
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена
	
	-
	139 922
	136 800
	143 235
	149 356

	Наличие балконов (лоджий)
	%
	балкон
	балкон
	балкон
	балкон
	балкон

	Корректировка
	руб./кв.м
	-
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена
	%
	-
	139 922
	136 800
	143 235
	149 356

	Тип дома
	руб./кв.м
	панельный (П-44Т)
	панельный (П-44Т)
	панельный (П-44Т)
	панельный (П-44Т)
	панельный (П-44Т)

	Корректировка
	
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена
	%
	
	139 922
	136 800
	143 235
	149 356

	Состояние и уровень отделки квартиры
	руб./кв.м
	требует ремонта
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	Корректировка
	Руб./кв.м
	
	-7 600
	-7 600
	-7 600
	-7 600

	Скорректированная цена
	руб./кв.м
	
	132 322
	129 200
	135 635
	141 756

	Валовая коррекция
	
	
	10,43%
	10,56%
	10,31%
	10,09%

	Весовой коэффициент
	
	
	0,2498
	0,2494
	0,2501
	0,2507

	Рыночная стоимость
	руб./кв.м.
	134 737
	
	
	
	

	Всего
	руб.
	5 146 958
	
	
	
	

	или округленно:
	руб.
	5 100 000
	
	
	
	


10. Согласование результатов оценки

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой величины стоимости зависит от назначения оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности. Для определения итоговой величины стоимости используется метод средневзвешенного значения, а также субъективное мнение Оценщика.

Поскольку в своих расчётах Оценщик исключил два из трёх существующих подходов к оценке (затратный и доходный), весовая доля сравнительного подхода принята за единицу (100%).

	Наименование подхода
	Стоимость, полученная с применением подхода, руб.
	Весовой коэффициент

	Затратный 
	-
	-

	Сравнительный
	5 100 000
	100%

	Доходный
	-
	-

	Рыночная стоимость объекта оценки, руб.
	5 100 000
	


В результате произведенных расчетов рыночная стоимость Объекта оценки на дату оценки составляет:

5 100 000 (пять миллионов сто тысяч) рублей*
*НДС не облагается согласно п.п.22 п.3 ст.146 НК РФ.
Оценщик _____________________________ И.И. Иванов
11. ПРИЛОЖЕНИЯ
11.1. Копии документов, предоставленных заказчиком

Свидетельство о государственной регистрации права
Договор приобретения квартиры

Поэтажный план жилого помещения (квартиры)
Кадастровый паспорт помещения (квартиры)
Экспликация

11.2. Копии информационно-аналитических материалов
Желательно привести принт-скрины или сканы по всем объектам-аналогам.
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11.3. Документы, регламентирующие деятельность оценщика

Свидетельство о государственной регистрации физического лица в качестве индивидуального предпринимателя
Свидетельство о членстве в НП «СРОО «Экспертный совет»
Страховой полис
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� Осмотр состоялся 10 декабря 2011 г. / Курс доллара на дату оценки составляет 31,5691 руб./долл. США (� HYPERLINK "http://www.cbr.ru/currency_base/daily.aspx?C_month=12&C_year=2011&date_req=10.12.2011" �http://www.cbr.ru/currency_base/daily.aspx?C_month=12&C_year=2011&date_req=10.12.2011�)


� Адрес объекта оценки см. на титульном листе настоящего отчета


� Источник информации: документы технической инвентаризации, правоустанавливающие документы на Объект оценки, результаты осмотра и фотографии Объекта оценки


� Постановление Правительства Москвы  от  2 ноября 2004 г. №758-ПП « Об утверждении нормативов по эксплуатации жилищного фонда» (с изменениями), Постановление Правительства Москвы от 8 февраля 2005 г. N 73-ПП "О порядке переустройства и (или) перепланировке жилых и нежилых помещений в жилых домах на территории города Москвы"(с изменениями)


� Ведомственные строительные нормы ВСН58-88(р)
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