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   Часть 1. Общие сведения

1.1.
Основные факты и выводы

Таблица 1. Основные факты и выводы

	Номер Отчета об оценке
	№ 050

	Основание для проведения оценки
	

	Краткое описание Объекта оценки 
	1. Жилой дом, общей площадью 237,1 кв.м, жилой – 125,03 кв.м, 
2-х комнатный, деревянный,  свидетельство о государственной регистрации права … кадастровый №…
2.Земельный участок, пл. 2068 кв.м. земли поселений, разрешенное использование – для личного подсобного хозяйства
свидетельство о государственной регистрации права
кадастровый № 05:13:000016:287
Адрес: РД. С-Стальский р-н, с.Алкадар

	Краткое описание имущественных  прав
	 Собственность

	Используемые в Отчете иностранные валюты и их курсы, установленные ЦБ РФ на дату проведения оценки
	Иностранная валюта в отчете не использовалась

	Наименование собственника Объекта оценки
	 Рамазанова Наджабат Ашуралиевна

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости Объекта оценки для целей купли продажи 

	Дата оценки (дата определения стоимости Объекта оценки)
	03.12.2012г.

	Период проведения работ
	С 29.11.2012г. по 03.12.2012г.

	Дата составления Отчета
	03.12.2012г.


	Дата осмотра Объекта оценки
	29.11.2012г.

	Итоговая величина рыночной стоимости, в том числе:

Дом, руб.

в т.ч. НДС

Земельный участок, руб. 
	1 378 265
  827200

	Срок экспозиции, дней
	180


1.2.
Задание на оценку

Таблица 2. Задание на оценку

	Объект оценки
	1. Жилой дом, общей площадью 237,1 кв.м, жилой – 125,03 кв.м, 

2-х этажный, кирпичный,  свидетельство о государственной регистрации права кадастровый № 05:13:000016:20
2.Земельный участок, пл. 2068 кв.м. земли поселений, разрешенное использование – для личного подсобного хозяйства

свидетельство о государственной регистрации права

кадастровый №  05:13:000016:287 Адрес: РД., С-Стальский район, с.Алкадар

	Имущественные права на объект оценки
	 Собственность

	Цель и задачи оценки
	Определение рыночной стоимости Объекта оценки для целей купли продажи 

	Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения
	Использование Объекта оценки в качестве предмета купли продажи


	Вид стоимости 
	Рыночная стоимость объекта оценки 

	Дата оценки
	29.11.2012г.

	Срок проведения оценки
	С 29.11.2012г. по 03.12.2012г.

	Ключевые особые допущения (не более двух), оказывающие существенное влияние на получаемый результат (при их наличии)
	Обстоятельства, препятствующие, в соответствии с федеральным законодательством, проведению оценки, отсутствуют


1.3.
Сведения о заказчике  оценки 
Таблица 3. Сведение о заказчике
	ФИО
	Рамазанова Наджабат Ашуралиевна

	Серия и номер документа, удостоверяющего личность, кем и когда выдан
	82 02 684844, ОВД С.Стальского района 07.05.2002г.


1.4.
Сведения об Оценщике и Исполнителе

Таблица 4. Сведения об Оценщике

	Оценщик
	Келбалиев Абдулалим Низамудинович

	Диплом о профессиональной переподготовке
	Диплом о профессиональной переподготовке серия ПП-I № 223346 от 18 июня 2011 года, регистрационный номер 27, выданный ФГОУ ВПО «Ставропольский государственный аграрный университет», удостоверяющий право на ведение профессиональной деятельности в сфере «Оценка собственности», специализация «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)»

	Стаж работы в оценочной деятельности
	

	СРО
	Общероссийская Общественная Организация «Российское общество оценщиков». Регистрационный номер №007654.Дата выдачи 22 октября 2011г.

	Страхование
	Страховой дом «ВСК»


1.5.
Допущения и ограничительные условия, использованные Оценщиками при проведении оценки

При проведении оценки Объекта Оценщик принял следующие допущения, а также установил следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объекта:


1. Настоящий Отчет не может быть использован иначе, чем в соответствии с целями и задачами проведения оценки Объекта.

2.
При проведении оценки Объекта предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, прямо или косвенно влияющих на итоговую величину стоимости Объекта. Оценщику не вменялся в обязанность поиск таких факторов.

3.
Оценщик, используя при проведении оценки Объекта документы и информацию, полученные от Заказчика, а также из иных источников, не удостоверяет фактов, изложенных в таких документах либо содержащихся в составе такой информации.

4.
Использованные при проведении оценки Объекта данные принимаются за достоверные, при этом ответственность за соответствие действительности и формальную силу таких данных несут владельцы источников их получения.

5.
Оценщику не вменяется в обязанность доказывание существующих в отношении Объекта прав.

6.
Права на Объект предполагаются полностью соответствующими требованиям законодательству Российской Федерации и иным нормативным актам, за исключением случаев, если настоящим Отчетом установлено иное.

7.
Объект предполагается свободным от прав третьих лиц, за исключением случаев, если настоящим Отчетом установлено иное.

8.
Итоговая величина стоимости Объекта является действительной исключительно на дату определения стоимости Объекта (дату проведения оценки), при этом, итоговая величина стоимости Объекта может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом, если с даты составления настоящего Отчета до даты совершения сделки с Объектом или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.

9.
Сведения, выводы и заключения, содержащиеся в настоящем Отчете, касающиеся методов и способов проведения оценки, а также итоговой величины стоимости объекта оценки, относятся к профессиональному мнению Специалистов, основанному на их специальных знаниях в области оценочной деятельности и соответствующей подготовке.

1.6.
Применяемые стандарты оценочной деятельности

· Федеральный стандарт оценки. Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1), утвержденные Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007г. №256.

· Федеральный стандарт оценки. Цель оценки и виды стоимости. (ФСО №2),  утвержденные Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007г. №255.

· Федеральный стандарт оценки. Требования к отчету об оценке (ФСО №3), утвержденные Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007г. №254.

· Стандарт МСНО-НП «ОПЭО». Общие положения о порядке проведения оценки

1.7.
Определение вида оцениваемой стоимости. Используемые термины.

Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден 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. Исходя из этого определения  предполагаются следующие условия: 

1. одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;

2. стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;

3. объект оценки выставлен на открытый рынок в форме публичной оферты;

4. цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

5. платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Аналогичное определение рыночной стоимости приводится в п. 2 «Стандартов оценки», утвержденных Постановлением Правительства РФ №519 от 6 июля 2001 г.
Ликвидационная стоимость – стоимость, с которой приходится соглашаться продавцу при вынужденной продаже недвижимости в ограниченный период времени, не позволяющий значительному числу потенциальных покупателей ознакомиться с объектом и условиями продажи.

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом износа.

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними.

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки.

Метод оценки – способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

Дата проведения оценки - календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.

Цена – денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за объект оценки или его аналог.

Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки.

Недвижимость, или объект недвижимости, или недвижимое имущество, определяется как физический участок земли и относящиеся к нему выполненные человеком улучшения.

Право собственности. Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и 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.  Владение, пользование и распоряжение землей и другими природными ресурсами в той мере, в какой их оборот допускается законом , осуществляются их собственником свободно, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов других лиц. Собственник может передать свое имущество в доверительное управление другому лицу (доверительному управляющему). Передача имущества в доверительное управление не влечет перехода права собственности к доверительному управляющему, который обязан осуществлять управление имуществом в интересах собственника или указанного им третьего лица.

1.8. Основные этапы процесса оценки 
Таблица 5. План процесса оценки

	1.Заключение с Заказчиком договора об оценке
	Проведено 

29.11.2012

	2. Получение от Заказчика необходимых документов для проведения оценки
	Проведено 

29.11.2012

	3. Осмотр Объекта оценки, установление количественных и качественных характеристик объекта, изучение его фактического технического состояния, сбор прочей информации об Объекте оценки
	Проведено 

29.11.2012

	4. Составление  таблицы по анализу представленной Заказчиком информации, необходимой для проведения оценки о характеристиках движимого имущества, права собственности на которое оцениваются
	Проведено 

01.12.2012

	5. Анализ отраслевых и локальных рынков, к которому относится Объект оценки
	Проведено 

02.12.2012

	6. Осуществление расчетов
	Проведено 

12.05.2012

	7. Согласование полученных результатов, вывод итоговой величины стоимости Объекта оценки
	Проведено 

02.11.2012

	8. Составление и передача Заказчику Отчета об оценке
	Проведено 

03.12.2012


Таблица 6. Анализ представленной Заказчиком информации

	Информация о виде и объеме прав на Объект оценки
	1. Жилой дом, общей площадью 237,1 кв.м, жилой – 125,03 кв.м, 

2-х этажный, кирпичный,  свидетельство о государственной регистрации права кадастровый № 05:13:000016:20
2.Земельный участок, пл. 2068 кв.м. земли поселений, разрешенное использование – для личного подсобного хозяйства

свидетельство о государственной регистрации права

кадастровый №  05:13:000016:287 Адрес: РД., С-Стальский район, с.Алкадар
	Отражено 

	Сопоставление данных об Объекте оценки
	Фактическое состояния объекта соответствует характеристикам Объекта, отраженным в документах, предоставленных Заказчиком, перепланировка не производилась (подтверждается Техническим паспортом) 
	Проведено при осмотре объекта оценки и анализе документов, полученных от Заказчика

	Установление данных об обременений на Объект оценки 
	Ограничения (обременения) не зарегистрированы (подтверждено представленным свидетельством о регистрации права собственности).
	Проведено при анализе документов, представленных Заказчиком

	Установление данных об имуществе, не являющемся недвижимым
	Улучшения, без которых невозможно полноценное текущее использование и эксплуатация объекта не производились.
	Проведено при осмотре объекта оценки и сопоставлении с документами, представленными заказчиком

	Установление данных  о местонахождении Объекта оценки
	Адрес: Республика Дагестан, С-Стальский район, с.Алкадар
	Проведено при анализе документов, представленных Заказчиком


Часть 2. Описание Объекта оценки
2.1.
Характеристика оцениваемого объекта

В работе проводилась оценка права собственности Заказчика  на  жилой дом и земельный участок, на котором дом расположен. Инспекция объекта оценки состояла из осмотра объекта, интервью с Заказчиком и анализа предоставленной Заказчиком информации.

Инспекция объекта оценки проводится с целью установления количественных и качественных характеристик объекта оценки и включает в себя сбор и обработку:

- правоустанавливающих документов, сведений об обременении объектов оценки правами иных лиц;

- информации о технических и эксплуатационных характеристиках объектов оценки.

Для проведения работ по оценке рыночной стоимости объекта собственниками объекта и Заказчиком были предоставлены следующие документы:

- устное и письменное описание объекта оценки Заказчиком

        - свидетельства о государственной регистрации права:

- Технический паспорт
- Кадастровый паспорт на Объект оценки 
Дом в собственности. Площадь дома 237,1,кв.м.,2 этажа,1- этаж: прихожая 6,72 кв.м, лестничная площадка 20,91 кв.м, санузел 3,30 кв.м, зал 31,32 кв.м; кухня 15,84 кв.м; кладовая 24,50 кв.м; кладовая 22,05
2-этаж : зал 18,75 кв.м; жилая 31,32 кв.м; жилая 15,84 кв.м; жилая 24,50 кв.м; жилая 22,05 кв.м
Участок 20 соток. Дом расположен возле федеральной трассы,  подведено электричество. В селе есть водопровод. 

Расположение и качество дома, а также состояние приусадебного участка и надворных построек позволяет характеризовать Объект оценки как ликвидную жилую недвижимость.
Таблица 7. Количественные и качественные характеристики оцениваемого объекта; имущественные права и наличие обременений, связанных с Объектом оценки

	Наименование Объекта оценки
	Жилой дом, 2-х этажный

	общая площадь недвижимого имущества, права на которое оцениваются, кв.м.(площадь застройки)
	237,10

	полезная площадь недвижимого имущества, права на которое оцениваются, кв.м.
	125,03

	Материал стен
	П/Бут. камен. 60 см.

	Материал перекрытий
	По балк. из бр.

	Материал окон
	Деревянные рамы

	
	

	Год постройки
	1971

	Этажность
	2

	Подземные этажи
	Нет 

	Коммуникации
	Электричество

	Высота потолков, м
	2,5

	Состояние отделки
	Улучшенная штукатурка

	Состояние имущества
	Хорошее 

	
	

	Отдельный вход
	Есть 

	План/экспликация недвижимого имущества, права на которое оцениваются
	Есть (см. Приложение к отчету)

	соответствие планировки недвижимого имущества, права на которое оцениваются, поэтажному плану
	есть

	Информация о текущем использовании Объекта оценки 

	Жилой дом для ПМЖ. 


Таблица 8. Характеристика местоположения Объекта оценки

	Удаленность от транспортных магистралей (станций метро), транспортная доступность
	Транспортная доступность отличная, находится возле федеральной трассы 

	Состояние прилегающей территории (субъективная оценка)
	хорошее

	Наличие расположенных рядом объектов, снижающих либо повышающих привлекательность Объекта оценки, права на которое оцениваются, и района в целом
	нет 

	Данные о территориальных границах земельных участков (кадастровые планы земельных участков, копии геодезических планов или карт с обозначением и описанием местоположения), функционально обеспечивающих эксплуатацию недвижимого имущества, права на которое оцениваются
	Соответствует кадастровому паспорту


Таблица 9. Описание оцениваемых земельных участков

	Местоположение
	Адрес: Республика Дагестан,С-Стальский район, с.Касумкент

	Вид права
	Собственность 

	Назначение
	Для личного подсобного хозяйства

	Категория земель
	Земли поселений

	Площадь, кв. м
	2068

	Правоустанавливающие/ право подтверждающие документы
	Свидетельство…

	сведения о существующих ограничениях/обременениях на земельный участок
	Нет

	Кадастровый номер
	05:13:000016:287


2.2.
Фотографии Объекта оценки

См. Приложения 
2.3.
Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Оценщика в отношении наилучшего использования собственности, исходя из анализа состояния рынка. Понятие «наилучшего и оптимального использования», применяемое в настоящем отчёте, определяется как вероятное и разрешённое законом использование объекта с наилучшей отдачей, при чём непременные условия физической возможности, должного обеспечения и финансовой оправданности такого рода действий. Данное понятие подразумевает наряду с выгодами для собственника недвижимости, особую общественную пользу и увязывается с задачами развития общества. В практике оценки недвижимости положение о наилучшем и оптимальном использовании представляет собой посылку для дальнейшей оценки стоимости объекта.
Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям:
Потенциал местоположения – характеризуется транспортной доступностью, наличием подъездных путей.
Допустимость с точки зрения законодательства – характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника участка, и положений зонирования.
Физическая возможность – физическая возможность возведения сооружения с целью наилучшего и оптимального использования на рассматриваемом участке.
Финансовая целесообразность – допустимый с точки зрения закона порядок использования объекта должен обеспечить чистый доход собственнику объекта.
Максимальная эффективность – кроме получения чистого дохода как такового, наилучшее и оптимальное использование подразумевает либо максимизацию чистого дохода собственника, либо достижение максимальной стоимости самого объекта.
По данным факторам проведем анализ вариантов использования данного объекта


	Фактор
	Дачное хозяйство
	Дом для ПМЖ

	Потенциал местоположения
	+
	+

	Правовая обоснованность
	+
	+

	Физическая возможность
	-
	+

	Финансовая оправданность
	-
	+

	Максимальная эффективность
	-
	+


Проведенный анализ показал, что наилучшим и наиболее эффективным вариантом использования данного объекта является его использование в качестве жилого дома для постоянного проживания. 

Часть3. Анализ региона, к которому относится Объект оценки

   Экономико-географическое положение местонахождение объектов оценки  

Касумкентское сельское поселение расположено в центральной части Сулейман-Стальского  района Республики Дагестан и граничит на севере с муниципальными образованиями «село «Юхари-Стал», «село «Орта-Стал» и «сельсовет «Ашагастальский», востоке «сельсовет Герейхановский», юго-востоке «сельсовет»Испикский», юге «сельсовет «Уллугатагский» , юго-западе, Курахский район, западе «Сельсовет Алкадарский» и северо-западе «село «Куркент».

          Муниципальное образование «сельсовет «Касумкентский» находится в 180 км, к югу  от столицы Республики Дагестан г. Махачкала.

          До города Дербента 58 км. Ближайшая железнодорожная станция находится в поселке Белиджи Дербентского района, до которого 35 км.
Муниципальное образование «сельсовет «Касумкентский» занимает территорию площадью 3604га, в том числе:

         Пашня - 138 га;

         Многолетние насаждения - 10 га;

         Сенокосы - 8 га;

         Пастбища - 2232 га;

         Приусадебные земли - 392 га ;

         Леса - 434 га ;

         Кустарники - 135 га;

         Под водой -  57га;

         Под дорогами, улицами, постройками - 92 га;

         Под оврагами - 106 га.  

         Рельеф территории неровный, относится к предгорной части района.

         Климат на территории сел муниципального образования влажный, умеренный. В его состав входит 3 населенных пунктов с общей численностью населения  15374 человек в том числе: сел. Касумкент 13584 чел, сел.Саидкент 1060 чел, и сел Кахцуг 730 чел.

       Число домохозяйств составляет 4460 единиц, а  количество домов 2929 единиц.

       По половому признаку население Муниципального образования распределяется следующим образом  49.1 % мужчин, 49.9%  женщины.

       Демографическая ситуация в сельском поселении характеризуется  положительным процессом естественной прибыли населения, так число родившихся в 2010 году составило  241 человек, число умерших  95 человек.

      Возрастная структура населения выглядит следующим образом:

      а) в возрасте моложе трудоспособного 3703 человек, что составляет 24.1 % общей численности населения;

      в) в трудоспособном возрасте - 9874 человек, что составляет 64.2 % общей численности населения;

      в) старше трудоспособного возраста 1797 человек, что составляет 11.7 % общей численности населения.

      В связи с проводимой Правительством Российский Федерации политики социальной поддержки материнства и детства число новорожденных увеличилось, за 7 месяцев 2011 года родилось 241 детей, это на детей больше чем за соответствующий период 2010 года.

      В рамках программы «Социальное развитие села до 2010 года» на развитие жилищного строительства в сельском поселении «сельсовет «Касумкентский» на безвозвратной основе на условиях долевого финансирования в виде адресных субсидий было выделено для приобретения жилья 4 семьям 880000 рублей.

ЗАНЯТОСТЬ НАСЕЛЕНИЯ

      Количество экономического активного населения 9874 человек, что составляет 64.2 % от общей численности жителей сельского поселения.

      Основная часть трудоустроенного населения занята в учреждениях бюджетной сферы, хозрасчетных организаций, предприятий и торговли и частного  бизнеса.

      Проблема безработицы на территории сельского поселения является острой, как и в Республике. Ситуация в сфере занятости характерна превышением уровня нерегистрируемой безработицы над численностью официально зарегистрированных граждан в службе занятости. Число незанятых трудовой деятельностью граждан  ищущих работу и зарегистрированных в службе занятости населения составляет    410 человек, что соответствует 4,2 % трудоспособного населения.

      Максимальный размер начисленного пособия по безработице составляет       4900 рублей, минимальный 850 рублей.

      В 2010 году прошли обучение за счет Государственного Учреждения Центра Занятости населения в Муниципальном районе «Сулейман-Стальский Район»        111 человек.

      Трудоустроено временно включая сезонные работы  292 человека.

      Многие жители, в основном молодежь проживающие в Касумкентском сельском поселении, трудоустраиваются за пределами муниципального района и Республики Дагестан, а это значит, что местный бюджет не пополняется соответствующими доходами. Важным источником доходов и занятости населения является садоводство, животноводство, частная торговля товарами повседневного спроса, государственная работа и др.

На территории сельского поселения зарегистрировано 3242 личное подсобное хозяйство.

       Наличие у жителей сельского поселения скота и птицы:

        КРС  -    2007  голов

        МРС  -   2978  голов

        птицы -  4960  голов

         Природно-климатические условия поселения позволяют населению заниматься животноводством, птицеводством, садоводством, пчеловодством, виноградарством.

Имеются земли для посева зерновых культур (пшеница, ячмень, полба и др.) Но в связи с отсутствием финансовых возможностей вышеуказанные направления производство развиты слабо.

        Богата земля также  дикорастущими ягодниками (облепиха, яблоня, кизил, мушмула, слива, груша, фундук, терновник, орех, шиповник, калина, боярышник) и лекарственными растениями (крапива, бузина, подорожник, душица, ромашка, мать и мачеха, зверобой и др.) Сбор лекарственных растений официально не осуществляется.

            Одним из основных направлений повышения доходов населения сельского поселения является продажа продукции выращенных в ЛПХ.

СОЦИАЛЬНАЯ ПОДДЕРЖКА НАСЕЛЕНИЯ

      На территории Муниципального образования «сельсовет «Касумкентский» проживают граждане относящееся к различным льготным категориям:

   участники ВОВ  3      человек;

   труженики тыла 82   человек;

   ветераны труда  297 человек;

   многодетные семьи 391 человек;

     Общее число льготников 2429 человек, что составляет 15,8% от общего числа населения .                                                                                                                                                   

    Ветеранам ВОВ -583657,10 рублей(788 человек)

    Инвалидам  636229,01 рублей( 1100 человек)

    Специалистам села  3738009,35 рублей (604 человек)

ЗДРАВОХРАНЕНИЕ

      На территории сельского поселения функционируют районная центральная больница (число коек 180) и 3 фельдшерских пункта (Касумкентский ФП, Саидкентский ФП и Кахцугский ФП). Все медицинские работники имеют сертификаты.

    Число поликлинических акушерско-гинекологических кабинетов - 3;

     Число поликлинических стоматологических кабинетов - 3;

      Кабинеты доврачебного осмотра - 1;

     Бригады скорой помощи - 2;

     Численность врачей всех специальностей (без зубных) - 78 человек;

      Численность среднего медицинского персонала - 236 человек;

      Мощность амбулаторно-поликлинических - 200 посещений в смену.

ОБРАЗОВАНИЕ

     На территории Касумкентского сельского поселения расположены  5 среднеобразовательных школ, в которых учатся 1894 детей. В школах трудятся 324 преподавателей , 86 технических работников.

       Школы оснащены компьютерной техникой, имеются спортзалы и открытые спортивные площадки. Во всех школах кроме Саидкентской и Кахцугской СОШ имеются центральное отопление.

Для учащихся организованы спортивные секции по многим направлениям (вольная борьба, самбо, дзюдо и др). Все школы обеспечены педагогическими кадрами.

1. Касумкентская СОШ       98 преп.  28  тех.работ. 652 учащиеся.

2. Аликентская СОШ          43преп.    13тех.работ,   243 учащиеся.

3. Новопоселковая СОШ  128 преп.   26 тех.раб.      724 учащиеся.

4. Саидкентская СОШ        31 преп.   10 тех.раб.      155 учащиеся.

5. Кахцугская СОШ            24 преп.     9 тех.раб.      120 учащиеся.

КУЛЬТУРА

       Во всех трех населенных пунктах имеются культурные учреждения, которые находятся на балансе сельского поселения (3  клуба, 3 библиотеки). Книжный фонд библиотек составляет 29636 экземпляров.

      Здания культурных учреждений, построенные в послевоенные годы требуют капитального ремонта и укрепления материально-технической базы.

      Число библиотек, всего - 3 ед., в них работников - 18 человек.

       Число детских музыкальных, художественных школ - 2 единицы, в них работников, всего 53 человек из них преподавателей - 39 человек.

СИЛЬНЫЕ СТОРОНЫ

       Благоприятные климатические условия. Наличие земель для развития садоводства, животноводства и птицеводства, личных подсобных хозяйств.

Положительный процесс прибыли населения.

Благоприятные природные условия для развития туризма, в частности минеральные источники, уникальные природные ландшафты, водопады на горных реках и тд.

Лечебные источники для развития курортно-санитарного лечения.
                                                      СЛАБЫЕ СТОРОНЫ
 Отсутствие рабочих мест, безработица.
Отсутствие или слабая государственная поддержка в развитии крупного бизнеса и отсутствие  собственных финансовых возможностей на реализацию крупных проектов.

Часть 4. Описание процесса оценки в части применения подходов и методов оценки

Определение стоимости осуществляется с учётом всех факторов, существенно влияющих на ценность рассматриваемого объекта оценки. При определении стоимости имущества могут использоваться три подхода: 

· затратный подход,

· сравнительный подход (рыночный метод прямого сравнительного анализа продаж), 

· доходный подход.

Использование трёх подходов приводит к получению трёх различных величин стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных разными подходами, окончательная оценка стоимости объекта оценки устанавливается исходя из того, какой подход(ы) наиболее соответствует оцениваемому объекту.
Затратный подход.
Затратный подход в оценке основывается на принципе замещения, который гласит, что осведомлённый инвестор не заплатит за объект большую сумму, по сравнению с затратами на производство (приобретение) аналогичного объекта одинаковой полезности с сопоставимыми технико-эксплуатационными показателями.

Затратный подход использует полную восстановительную стоимость в качестве базы, из которой затем вычитается сумма, отражающая потерю в стоимости в результате износа (стоимость воспроизводства или стоимость замещения).

В данном отчете затратный подход использовался.
Сравнительный подход

(рыночный метод прямого сравнительного анализа продаж).
В рыночном подходе для того, чтобы получить наиболее вероятную цену продажи оцениваемой собственности, анализируются данные о недавних продажах и цены предложений на аналогичные объекты. Использование рыночного метода зависит от наличия данных по сравнимым объектам собственности, проданным или предлагаемым на рынке.

Трудность в использовании рыночного подхода для оценки собственности заключается в нахождении достаточного количества достоверных данных о сравнимых продажах, по которым имеется вся необходимая и проверяемая информация.

Рыночные данные анализируются с точки зрения сравнимости и соответствия оцениваемой собственности. Как правило, нельзя найти точно такой же проданный объект, поэтому в данные о сравнимой продаже необходимо вносить корректировки, чтобы устранить различия между проданным и оцениваемым объектом. Следует подчеркнуть, что корректируются данные по сравнимому, а не по оцениваемому объекту.

Рыночный подход в данной работе не использовался так как информация о операциях с недвижимости в оцениваемом районе не было найдено. Рынок недвижимости развит слабо. Информация о операциях по купле-продаже недвижимости в местных СМИ не публикуется. 
 Доходный подход.

Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя  из того принципа, что стоимость имущества непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесёт данное имущество. Другими словами, инвестор приобретает приносящее доход имущество на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от его коммерческой эксплуатации (например, от сдачи в аренду) и от последующей продажи.
Доходный подход при оценке Объекта в данном отчете  применялся.
Часть 5. Оценка недвижимого имущества

5.1.Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости затратным подходом

Определение восстановительной стоимости зданий оцениваемого Объекта

Восстановительная стоимость – определяется издержками в текущих ценах на строительство точной копии оцениваемого объекта в его новом состоянии с использованием таких же архитектурных решений, строительных конструкций и материалов, а также с тем же качеством строительно-монтажных работ.

Восстановительная стоимость определяется методом сравнительной единицы. В качестве базовых источников использованы: сборники УПВС, «Информационно-справочные материалы по ценам и расценкам в строительстве», подготовленные Центром ценообразования в строительстве (КО-Инвест) г. Самара, информация в Интернете. В качестве базового источника использованы сборники УПВС.

УПВС – укрупненные показатели восстановительной стоимости – составлены в нормах, ценах и тарифах, введенных в строительстве с 1.01.1969 г., и учитывают полную восстановительную стоимость зданий и сооружений, в том числе: 

· накладные расходы и плановые накопления;

· затраты, связанные с производством работ в зимнее время;

· прочие внеобъемные затраты, за вычетом возвратных сумм, как-то: затраты на временные здания и сооружения, содержание улиц и вывоз мусора, затраты на проектно-изыскательские работы и авторский надзор, на содержание аппарата заказчика, затраты на непредвиденные работы и др.

Для 3 климатического района, к которому относится Республика Дагестан, полная восстановительная стоимость объекта рассчитывается по формуле:

                    ПВС = УС(69) х V х И(84) х И91) х И(1-2001.) х И х Кпп     , где

УС(69) 

– укрупненный показатель восстановительной стоимости 1 м3 в ценах 1969 г. = 29,8руб/м.куб.     (электронный сборник)
V 

– строительный объем здания и построек, м3 (в ряде случаев общая площадь либо протяженность объекта)- 874 куб.м. По данным техпаспорта.
И(84) 

– индекс перехода от цен 1969 г. к ценам 1984 г., введен Постановлением Госстроя СССР № 94 от 11 мая 1993 г.= 1,07
И(91) 

– индекс перехода от цен 1984 г. к ценам на декабрь 1991 г., определен по сборнику КО-Инвест «Индексы цен в строительстве» выпуск № 46= 0,98
         И(1-2001) – индекс перехода от цен 1991г к ценам 1 квартала 2001г., = 12,454 (рассчитан по принятым коэффициентам в 1991 и 2001г.г.)
И  - индекс перехода от цен 2001г к ценам на дату оценки, введен Письмо Минрегиона №4122-ИП/08 от 28.02.2012 "О рекомендуемых к применению в 3 квартале 2012 года индексах изменения сметной стоимости"= 6,30
Кпп 
– коэффициент, учитывающий прибыль предпринимателя – представляет собой сумму, которую инвестор планирует получить сверх затрат на осуществление проекта с учетом риска,  доходности и налоговых выплат = 1.1 
Подставив значения, получим ПВС Объекта оценки

ПВС = 29,8 х 874 х 1,07 х 0,98 х 12,454 х 6,12 х 1.1 = 2 289 763 рубля.

Определение накопленного износа и стоимости воспроизводства
улучшений оцениваемого земельного участка

В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ подразделяется на три типа: физический, функциональный, экономический (внешний).

Под физическим износом конструкции, элемента, системы инженерного оборудования и здания (сооружения) в целом следует понимать утрату ими первоначальных технико-эксплуатационных качеств (прочности, устойчивости, надежности и др.) в результате воздействия природно-климатических факторов и жизнедеятельности человека, а также естественной порчи материалов с течением времени. Оцениваемый объект в эксплуатации  40 лет. Физический износ по методу срока жизни составляет:

И = (ХВ : ФЖ) х 100, где

И – физический износ %

ХВ – хронологический возраст,  40лет.

ФЖ – нормативный срок физической жизни. Согласно ЕНАО составляет 50лет.

Подставив значения, получим И = (40 : 50) х 100 = 80%

Учитывая фактическое состояние дома – удовлетворительное, физический износ принимается  50%.
Функциональный износ в оценочной практике означает потерю стоимости объекта оценки, связанную с невозможностью выполнять функции, для которых он предназначался, в результате технических нововведений или изменения рыночных стандартов. Признаков функционального износа не выявлено.

Экономический (внешний) износ недвижимости обусловлен пониженной по сравнению с прочими аналогами на данном сегменте рынка полезностью зданий (сооружений) в результате изменения внешних условий или из-за несоответствия им. Под внешними условиями подразумеваются экономические особенности местоположения, транспортная доступность, условия рынка, экологическая ситуация, нормативно-законодательная база и т.д. Признаков экономического износа не выявлено.

Накопленный износ – общая потеря стоимости объектом недвижимости на момент оценки под действием физических, функциональных и внешних факторов.

Накопленный износ составляет 50%

Восстановительная стоимость– это сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и технологий, с учетом износа объекта оценки.

Иными словами, восстановительная стоимость определяется вычитанием из величины полной восстановительной стоимости улучшений Объекта, величины их накопленного износа. 

ВС = 484324  - 484324 х 0,50  =  1 144 882руб.

НДС 18% - 206078 руб.

Рыночная стоимость дома, полученная в рамках затратного подхода составляет   

                                 1 144 882 + 206078  =  1 350 961руб.

5.2. Расчет рыночной стоимости доходным подходом

Определение стоимости улучшений доходным методом

Доходный подход (ГОСТ Р 51195.0.02-98) - способ оценки имущества, основанный на определении стоимости будущих доходов от его использования.

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит о том, что стоимость имущества определяется величиной будущих выгод его владельца. Формализуется данный подход путем пересчета будущих денежных потоков, генерируемых имуществом, в настоящую стоимость.

Оценка доходным подходом предполагает, что потенциальные покупатели рассматривают приносящую доход недвижимость с точки зрения инвестиционной привлекательности, то есть как объект вложения с целью получения в будущем соответствующего дохода. Оцениваемый комплекс рассматривается как объект, целью функционирования которого является получение дохода. Это подтверждает целесообразность использования доходного подхода для оценки данного комплекса.

Доходный подход включает два метода: метод прямой капитализации и метод дисконтированных денежных потоков. Метод прямой капитализации предполагает расчет рыночной стоимости на основе капитализации постоянных доходов, поступающих через равные промежутки времени Расчет методом дисконтированных денежных потоков основывается на расчете текущей стоимости будущих денежных потоков, поступающих неодинаковыми суммами. Осуществление оценки  рассматриваемого имущества осуществляется с целью определение его рыночной стоимости на конкретную дату, что определяет возможность анализа доходов от возможной сдачи в аренду помещений под офиссы за ближайший истекший год. Следовательно, это определяет       целесообразность использования в данном случае метода прямой капитализации.
При применении доходного подхода в оценке эксперты ориентируются на текущую стоимость периодических доходов, которые приносит объект оценки. В данном случае к периодическим доходам относятся поступления платежей от аренды недвижимости.

Для приведение будущих доходов к стоимости используется метод прямой капитализации по формуле:

Сд = ЧОД / К, (8)

где;

Сд –стоимость объекта, определенная методом капитализации чистого операционного

ЧОД - чистый операционный доход;

К - ставка капитализации для объекта.
Расчёт валового дохода от использования объекта

В нашем случае, валовой доход от оцениваемого объекта эквивалентен доходу от сдачи его в аренду. Расчёт валового дохода производился исходя из следующих условий:

-валовой доход определяется за годовой отрезок времени для приведения к единой базе расчёта;

-доход от объекта оценки зависит от величины месячной арендной платы;

-прогноз дохода сделан с учётом типичных условий рынка в данном регионе.

Валовой доход равен величине годовой арендной платы за объект оценки. При расчёте валового дохода от данного объекта мы учитывали сложившиеся на рынке цены на продажу соответствующих услуг и тенденции изменения цен.

Расчёт ставки капитализации

Расчет ставки капитализации R для объекта оценки приведен ниже в таблице на основе безрисковой ставки Rf, премий за иски и нормы дохода.

Расчет ставки капитализации проведен кумулятивно по формуле:

R = (l+Норма)*(l+Rf)*(l+rl)*(l+r2)*(l+r3) - 1
I

Где:

R - Ставка капитализации:

         Норма - норма возврата инвестиций, равна величине, обратной оставшемуся сроку экономической службы объекта оценки.

Rf- очищенная от риска норма доходности (в долях); 

rl — гЗ — поправки на различные риски.

Приведенная выше формула не является в теории оценки широко распространенной, поэтому её следует прокомментировать.

                                      Расчет ставки капитализации
	Безрисковая ставка,Rf
	            8,25%

	Поправка на ликвидность
	            4,125%

	Норма возврата капитала
	             1,1%

	Ставка капитализации
	             13,475%


Ниже даны необходимые пояснения к расчету.

Ставка капитализации: 8,25% (Процентная ставка рефинансирования ЦБ РФ на 28 ноября 2012г. http://www.cbr.ru/
Низкая ликвидность

Безрисковая ставка не учитывает дополнительные риски вложения средств в недвижимые активы, связанные с дополнительными рисками, такими как риск, связанный с низкой ликвидностью объекта и бременем управления.

Первый риск оценивается на основе безрисковой ставки rf и ориентировочного времени экспозиции Ехр (определяемой в месяцах экспертно 6 мес.) по формуле:

                                                         rl = Exp*rf/12   

                               т.е.                  8,25*6/12=4,125

    Норма возврата капитала

Как известно, двумя основными составляющими ставки капитализации являются доход на вложенный капитал и возврат капитала.

Собственник в составе взимаемых с арендатора рентных платежей должен за оставшееся время эксплуатации здания вернуть стоимость сдаваемых в аренду помещений.

Для расчета удобно рассчитать средний срок эксплуатации. Реальная продолжительность эксплуатация зависит от состояния строений и условий эксплуатации.

Средняя величина определяет, по сути, не физический средний срок эксплуатации литера, а экономическую среднюю величину возврата капитала. В среднем оставшийся срок экономической жизни строений, по мнению оценщика, составила 30 лет. Отсюда норма возврата капитала составит 1 /90= 0,011 (1,1%).

Воспользовавшись приведенной выше формулой расчета ставки капитализации, получим ставку капитализации для объекта оценки.

В расчетах Оценщик предполагает стабилизацию чистого операционного дохода в постпрогнозный период.

Оценщиком проведено исследование рынка недвижимости, цель которого - установить арендные ставки для помещений среднего класса, которые бы являлись сопоставимыми с оцениваемыми помещениями. Данное исследование включало интервью с владельцами, риэлторами, агентами по аренде и девелоперами.

Анализ доходов
Ретроспективные доходы
В настоящий момент помещения аналогичные Объекту оценки сдаются в аренду на условиях, типичных для конкурентного рынка. Это подтверждают данные, полученные в результате проведения краткого исследования рынка аренды производственных помещений. Это так называемые «ретроспективные данные» по ставкам арендной платы, которые имеют место на дату оценки.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                    .                                                  Определение среднерыночной величины арендной платы
 Анализ рынка проведенный оценщиком, который включал в себя мониторинг периодической печати, а также опрос арендаторов типичных оцениваемому помещений, показал, что стоимость1 кв.м. аренды складских помещений в сопоставимых районах составляет в среднем 139руб./кв.м (от 86 до 250 руб.).
Таким образом, ставка арендной платы за пользование торговыми помещениями в оцениваемом районе составляет 139 руб./кв.м. в мес.

Динамика доходов

Полученные в результате исследования ставки арендной платы относятся к концу четвертого квартала 2011 года. На основании проведенного исследования, Оценщик предполагает, что сколь либо существенного роста арендных ставок за первое полугодие 2013 года на подобные помещения не предвидится. Эти предположения отражают мнение многих участников рынка недвижимости. Расчет валового дохода от эксплуатации помещений приведён в таблице ниже.

Структура доходов от эксплуатации объекта

Таблица 14

	Жилая площадь, м2
	Величина арендной платы (прогноз) руб./кв. м в год.
	Потенциальный валовый доход, руб.

	125,03
	                      1668
	208550


Для оцениваемого помещения коэффициент недоиспользования составит 8,3%?

определяется из расчета того, что арендодатель месяц тратит на поиск арендатора (2/12 х 100 %) = 16,7% или в долях 0,167. Таким образом, коэффициент загрузки составит (Кз) = 1 -0,167 = 0,833.
По сложившейся практике, арендные платежи вносят заранее (авансовыми платежами), в связи с этим, коэффициент сбора платежей (Кс) принимаем равным 1,0.

                                             АНАЛИЗ РАСХОДОВ

Расходы владельца Объекта оценки (в рамках настоящего Отчета) складываются из расходов, связанных с его эксплуатацией.

Эксплуатационные расходы представляют собой текущие расходы, связанные с владением и эксплуатацией объекта недвижимости. Они подразделяются на постоянные, величина которых не зависит от степени загруженности объекта пользователями, и переменные - зависящие от степени загрузки помещения (оплата электроэнергии, воды и др.).

Оценщик не располагает данными о величине эксплуатационных расходов, связанных с данным объектом, включая охрану, коммунальные расходы, вывоз отходов.

Таким образом, годовые эксплуатационные расходы на обслуживание объекта предположительно составят около: 10 % от валового дохода.

Включение этого вида расходов в операционные издержки связано с особенностью объекта недвижимости, как источника доходов. Владение недвижимостью, в отличие от владения денежным вкладом в банке, требует определенных усилий по управлению объектом. Независимо от того, собственник ли осуществляет это управление или сторонняя фирма, включая расходы на управление в общие затраты, Оценщик тем самым признает, что часть валового дохода от аренды создается не непосредственно объектом недвижимости, а усилиями управляющего.

Для данного типа объектов усредненная величина расходов на управление может оставить до 5% от ежегодного валового дохода:

Налоговые платежи

Налоговые платежи включают налог на имущество. Налог на имущество составляет 2% от остаточной стоимости имущества:

Расходы владельца объекта оценки представлены в Таблице ниже.

	     Эксплуатационные
	Расходы, связанные с управлением объектом, руб.
	Налог на имущество, руб.
	Совокупные расходы, руб.
	Чистый операционный доход, руб.

	20855
	10428
	27019
	108274
	150250


Расчёт объекта методом капитализации дохода

                                                      150250/0,13475=1 113 000
В результате расчетов Оценщик пришел к выводу, что стоимость недвижимости, рассчитанная по доходному подходу, на дату оценки, составляет 1113000 руб., 
5.3. Расчет рыночной стоимости земельного участка
Рыночную стоимость земельного участка рассчитаем в рамках сравнительного подхода методом сравнительных продаж.

           Сравнительный подход

Рынок недвижимости в Сулейман-Стальском районе развит плохо. Найти хорошую, достоверную информацию о сделках купли-продажи с недвижимостью трудно. Источниками информации о сделках купли-продажи служат частные лица, которые либо продавали, либо покупали земельные участки. 

	Характеристика параметра
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3

	Источник информации
	
	Частное лицо
	Частное лицо
	Частное лицо

	Местоположение
	с.Алкадар
	с.Ортастал
	совхоз Герейханова 2 отделение
	с.Касумкент

	Характеристика параметра
	
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Общая площадь земельного участка,кв.м
	2068
	1645
	1350,0


	1880,0

	Качество прав
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Условия
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Особенные условия
	отсутствуют
	отсутствуют
	отсутствуют
	отсутствуют

	Условия рынка
	
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Система водоснабжения
	нет
	нет
	нет
	нет

	Система электроснабжения
	есть
	есть
	есть
	есть

	Стоимость, руб.
	
	625100
	540000
	846000

	Стоимость за единицу сравнения-кв.м
	
	380
	400
	450

	
	
	                                       Поправка на качество
	
	

	Описание
	
	Объекты сопоставимы 
	Объекты сопоставимы
	Объекты сопоставимы

	Поправка
	0
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость,руб/кв.м
	
	380
	400
	450


                                           Поправка на условия финансирования

	Комментарий
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Описание
	
	Объекты сопоставимы
	Объекты сопоставимы
	Объекты сопоставимы

	Характеристика параметра
	Объект оценки
	Аналог№1
	Аналог№2
	Аналог№3


                                             Поправка на особые условия

	Комментарий
	отсутствуют
	отсутствуют
	отсутствуют
	отсутствуют

	Описание
	
	Объекты сопоставимы
	Объекты сопоставимы
	Объекты сопоставимы

	Поправка
	
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость,руб/кв.м
	
	380
	400
	450


                                                 Поправка на условия рынка

	Комментарий
	
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Описание
	
	Имеется отличие
	Имеется отличие
	Имеется отличие

	Поправка
	
	-2%
	-2%
	-2%

	Скорректированная стоимость,руб/кв.м
	
	372,4
	392

	441


                                              Поправка на местоположение

	Комментарий
	с.Ашастал-Казмаляр
	с.Ортастал
	совхоз Герейханова 2 отделение
	с.Касумкент

	Описание
	
	Имеется отличие
	Имеется отличие
	Имеется отличие

	Поправка
	
	-5%
	-5%
	-5%

	Скорректированная стоимость,руб/кв.м
	
	353,78
	372,4
	418,95


                                         Поправка на транспортную доступность

	Комментарий
	отл
	отл
	отл
	отл

	Описание
	
	Объекты сопоставимы
	Объекты сопоставимы
	Объекты сопоставимы

	Поправка
	
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость,руб/кв.м
	
	353,78
	372,4
	418,95


                                         Поправка на общую площадь

	Комментарий
	1512
	1645
	1350
	1880

	Характеристика параметра
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3

	Описание
	
	Имеется отличие
	Имеется отличие
	Имеется отличие

	Поправка
	
	-2%
	-3%
	-5%

	
	
	346,68
	361,2
	397,95


                                                        Итоговые поправки

	Характеристика параметра
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3

	Скорректированная стоимость,руб/кв.м
	
	346,68
	361,2
	397,95

	Количество корректировок
	
	3
	3
	3

	Весовые коэфиценты
	
	0,33
	0,35
	0,33

	Взвешенные значения
	
	119
	150
	131

	Средневзвешенное значение стоимости руб/кв.м
	400

	Итоговая стоимость
	827200


Итогавая стоимость земельного участка : 827200
5.5.Согласование результатов расчетов различными подходами

Окончательное, итоговое суждение о стоимости имущества выносится Оценщиком на основе анализа полученных ориентиров стоимости оцениваемого имущества, полученных в рамках классических подходов к оценке. Для согласования результатов необходимо определить веса, в соответствии с которыми отдельные, ранее полученные ориентиры, сформируют итоговую рыночную стоимость имущества. По мнению оценщика, результаты расчетов в рамках доходного подхода не отражают рыночную стоимость Объекта оценки.
	Затратный подход
	1350961
	0,5
	693054

	Доходный подход
	1113000
	0,5
	685205

	
	
	
	1 378 265


Стоимость земельного участка – 827200
Итого: стоимость единого объекта 1378 265 + 827200= 2 205 465
Часть 6. Заключение об итоговой величине рыночной стоимости Объекта оценки

В процессе проведения расчетов получены результаты, которые позволяют сделать вывод о том, что наиболее вероятная рыночная стоимость объекта оценки на 03 декабря 2012 года составляет:  
Дом   -    1378265  руб. Один миллион триста семьдесят восемь тысяч двести шестьдесят пять рублей
Земельный участок - 827200 руб. Восемьсот двадцать семь тысяч двести рублей 
Итого: 2 205 465 Два миллиона двести пять тысяч четыреста шестьдесят пять рублей
Срок экспозиции 180 дней.

                        7. Заключение о рыночной стоимости.

Основываясь на приведенных исследованиях и расчетах, основанных на имеющейся информации и данных, полученных в результате проведения настоящего анализа с применением методик оценки, Оценщик пришел к выводу, что рыночная стоимость объекта оценки, расположенного по адресу : Республика Дагестан С.Стальский район, с.Алкадар, на дату оценки 03.12.2012г. составляет после округления 

2 205 465 Два миллиона двести пять тысяч четыреста шестьдесят пять рублей
Специалист-оценщик                                                                                 Келбалиев.А.Н.
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