1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ

Объект оценки : 2х – комнатная квартира, назначение: жилое, общая площадь 49,80 кв.м., этаж 4.

Адрес : Тюменская обл., ЯНАО, г.Ноябрьск, ул.Российская, д.50, кв.

Субьект права: 
Вид права : собственность.
Дата осмотра объекта  оценки :  04 июня 2012 года.

	Рыночная стоимость оценённого объекта по состоянию на 
22 мая  2012 года составляет: 1 891 300 рублей
/один миллион восемьсот девяносто одна тысяча триста руб./


	Ликвидационная стоимость оценённого объекта по состоянию на 22 мая 2012  года, составляет: 1 815 600 рублей
/ один миллион восемьсот пятнадцать тысяч шестьсот рублей/


Основные результаты  по оценке рыночной стоимости объекта не действительны без полного Отчёта об оценке.

2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ

	Оцениваемый объект
	2х – комнатная квартира, назначение: жилое, общая площадь 49,80 кв.м., этаж 4.

	Местоположение объекта
	Россия,  ЯНАО, г.Ноябрьск, ул.Российская, д.50

	Имущественные права
на объект оценки
	Собственность :


	Цель оценки


	Определение рыночной стоимости объекта оценки 

	Назначение оценки
	Рыночная стоимость оцениваемого объекта при ипотеке

	Дата осмотра объекта оценки
	04 июня 2012 года

	Дата  проведения оценки
	04 июня 2012 года 

	График проведения оценки
	с 04 июня  2012 года по 05 июня 2012 года

	Допущения и ограничения, на которых основывается оценка
	Оценка основана на документах, представленных  Заказчиком, которые считаются достоверными.

	Представленные документы
	Технический паспорт, свидетельство о государственной регистрации права, план квартиры.


2. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНЩИКОМ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Договор №  от 04 июня 2012 года.

4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ

	Заказчик                             
	ххххххххххххх

	Исполнитель (юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор)                    
	хххххххххххх

	Адрес местонахождения, юридический
	ххххххххх

	Адрес местонахождения, фактический
	хххххххххх

	Свидетельство о государственной регистрации юридического лица
	№ххххххх

	Свидетельство о постановке на учёт в ГНИ
	хххххххххххххх

	
	

	Свидетельство о внесении записи ЕГРЮЛ
	хххххххххххххх

	Оценщик
	ххххххххххххх

	Трудовой договор №1

	ххххххххххххх

	Саморегулируемая  организация оценщиков
	хххх 

	Образовательные документы
	ххххххххххх

	Страховой полис обязательного страхования ответственности оценщика
	хххххххххххххх


3. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ
1.
Специалисты, выполнившие оценку объекта оценки (далее – «Оценщик») и подготовившие данный отчёт (далее–«Отчёт»), являются полномочными представителями ОЦЕНОЧНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ, имеют необходимое профессиональное образование и достаточный практический опыт в области оценки недвижимости.

2.
В процессе подготовки Отчета Оценщик исходил из достоверности всей документации и устной информации по объекту оценки, предоставленной в его распоряжение Заказчиком, поскольку в обязанности Оценщика, в соответствии с договором об оценке, не входит проведение экспертизы правоустанавливающих документов на объект оценки на предмет их подлинности и соответствия действующему законодательству.

3.
Оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 

4.
При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых внешних и внутренних факторов, влияющих на стоимость объекта оценки. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных факторов, либо в случае их последующего обнаружения.

5.
Ни Заказчик, ни Оценщик, ни любой иной пользователь Отчёта не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке.

6.
Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете стоимости.

7.
Мнение Оценщика относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки.

4. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ
                Оценка была выполнена и Отчёт составлен в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 г. №135-ФЗ.

                При осуществлении оценочной деятельности Оценщик применял действующие на дату оценки Федеральные стандарты оценки (ФСО):

 - ФСО № 1, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 256;

- ФСО № 2, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 255;

- ФСО № 3, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 254;
- ФСО № 4, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 22.10.2010 г. № 508.
              Стандарт № СТ/З  утвержден Межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организацией – Некоммерческое партнёрство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков» (НП «ОПЭО»).
5. ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ
    Аналог объекта оценки – сходный по своим экономическим, техническим и другим характеристикам объекту оценки, другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

    Оценка – процедура определения стоимости, часть экономического анализа, опирающаяся на определенные научные принципы и методологическую базу; являющаяся сочетанием математических методов и субъективных суждений оценщика, основанных на его профессиональном опыте.

    Объект оценки – отдельные материальные объекты (вещи), совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определённого вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия), право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава имущества, права требования, обязательства (долги), работы, услуги, информация, иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством РФ установлена возможность их участия в гражданском обороте.

    Основные средства – часть имущества со сроком полезного использования, превышающим 12 месяцев, используемого в качестве средст труда для производства и реализации товаров (выполнения работ, оказания услуг) или для управления организацией.

    Остаточная стоимость – стоимость актива, определённая как разница между первоначальной стоимостью и суммой начисленного износа.

    Отчёт об оценке – документ, подготовленный оценщиком, в котором последовательно, аргументировано, ссылаясь на использованные   источники информации, оценщик определяет и выводит итоговую стоимость объекта оценки.

   Оценщик – физическое лицо, являющееся членом одной из саморегулируемых

организаций оценщиков и застраховавший свою ответственность в соответствии

с требованиями действующего законодательства.

   Саморегулируемая организация - некоммерческая организация, созданная в

целях саморегулирования, основанная на членстве, объединяющая субъектов

предпринимательской деятельности исходя из единства отрасли производства

товаров (работ, услуг) или рынка произведенных товаров (работ, услуг) либо

объединяющая субъектов профессиональной деятельности определенного

вида.

   Стандарт - документ, в котором в целях добровольного многократного

использования устанавливаются характеристики продукции, правила

осуществления и характеристики процессов производства, эксплуатации,

хранения, перевозки, реализации и утилизации, выполнения работ или

оказания услуг.

   Стоимость – затраты на приобретение товара, выполнение работ и услуг.  
   Стоимость замещения объекта оценки – сумма затрат в текущих ценах на создание объекта, аналогичного по функциям объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учётом износа объекта оценки но построенного с применением современных материалов, технологий и стандартов.

    Стоимость воспроизводства объекта оценки - сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и технологий, с учётом износа объекта оценки.   
           Стоимость объекта оценки при существующем использовании – стоимость объекта оценки, определяемая исходя из существующих условий и целей  его использования.

    Цена – экономическая категория, означающая количество денег, за которое

продавец согласен продать, а покупатель готов купить единицу товара.

    Чистая прибыль – прибыль за вычетом налогов, полученная предприятием за

определенный период.

    Рыночная стоимость объекта оценки  - наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчуждён 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. 
Риск ликвидности - это риск, связанный с невозможностью продать за наличные деньги инвестиционный инструмент (в данном случае – объект жилой недвижимости) в подходящий момент и по приемлемой цене. Ликвидность данного инвестиционного инструмента - важный аргумент для инвестора, желающего сохранить гибкость своего портфеля. Инвестиционные инструменты, продающиеся на «вялых» рынках, где спрос и предложение невелики, как правило, менее ликвидны, чем те, торговля которыми ведется на «оживленных» рынках. Однако чтобы быть ликвидными, инструменты инвестирования должны легко продаваться по приемлемой цене. Вообще, продать любой  инвестиционный инструмент можно довольно просто, значительно снизив на него цену. (Лоренс Дж. Гитман и Майкл Д. Джонк «Основы инвестирования»).
    Залоговая стоимость – стоимость актива, обеспечивающего коммерческий кредит, которую кредитор надеется получить от продажи на рынке данного актива в случае неплатёжеспособности заёмщика; служит верхним пределом ссуды, предоставляемой под залог актива.

            Инвестиционная стоимость объекта оценки - стоимость объекта оценки, определяемая исходя из его доходности для конкретного лица при заданных инвестиционных целях.
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.
           Ликвидационная  стоимость объекта оценки - стоимость объекта оценки в случае, если объект оценки должен быть отчуждён в срок меньше обычного срока экспозиции аналогичных объектов.

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

             Износ- любая потеря полезности, приводящая к тому, что рыночная стоимость актива становится меньше стоимости воспроизводства.

             Итоговая стоимость объекта оценки – величина, определённая путём расчёта стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.

             Недвижимость – имущество, использование которого по назначению и без ущерба его характеристикам и ценностным свойствам исключают его перемещение: здания, сооружения, земельный участки, и иное имущество, прикреплённое к земле и связанное с ней.

             Незавершенное строительство – не оформленные актом сдачи-приёмки основных средств затраты на строительно-монтажные работы, приобретение зданий, оборудования, транспортных средств, инструмента, инвентаря, и иных материальных объектов длительного пользования, прочие капитальные работы и затраты.

             Корректировки – изменения, вносимые в цену аналога, учитывающие параметрические различия между ним и оцениваемым объектом, а так же несоответствия цены аналога условиям оценки.

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

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

                Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых от него доходов.
    Срок экспозиции объекта оценки - период времени, начиная с даты  представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделок с ним.

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

6. Последовательность определения стоимости объекта оценки

Оценка рыночной стоимости рассматриваемого объекта включала в себя следующие этапы:

· Сбор общих данных и их анализ: на этом этапе были проанализированы данные, характеризующие  природные, экономические, социальные и другие факторы, влияющие на рыночную стоимость объекта в масштабах региона, города и района расположения объекта.

· Сбор специальных данных и их анализ: на данном этапе была собрана более детальная информация, относящаяся как к оцениваемому объекту так и к сопоставимым с ним другим объектам, недавно проданным или сданным в аренду. Сбор данных осуществлялся путём изучения соответствующей документации, консультаций с представителями административных служб, сотрудниками агентств по недвижимости и нотариусами, регистрирующими сделки. Был проведён также анализ цен предложения на рынке объектов недвижимости.

· Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования: вывод сделан на основе собранной информации с учётом существующих ограничений и типичности использования недвижимости для района расположения объекта.

· Оценка стоимости земли: не производилась.

· Применение методов оценки объекта: для оценки рыночной стоимости объекта были рассмотрены три метода /затратный, прямого сравнительного анализа продаж и доходный/, являющихся стандартными, принятыми Российским Обществом Оценщиков.

· Подготовка отчёта об установленной стоимости: на данном этапе все результаты, полученные на предыдущих этапах, сведены воедино и изложены в виде Отчёта.

7. Характеристика местоположения объекта оценки

	Показатель
	Описание или характеристика показателя

	Округ, микрорайон
	МКР №11  г.Ноябрьск,  ЯНАО

	Местоположение в микрорайоне
	Объект оценки находится в черте  города

	Преобладающая застройка микрорайона
	Микрорайон застроен пятиэтажными зданиями в капитальном  исполнении

	Транспортная доступность
	5-10 мин.к остановке  общественного  транспорта

	Обеспеченность общественным транспортом (субъективная оценка)
	 Удовлетворительная

	Объекты социальной инфраструктуры микрорайона в пределах пешей доступности (менее 1 км).
	 Магазины

	Обеспеченность объектами социальной инфраструктуры (субъективная оценка)
	Район с развитой инфраструктурой



	Объекты промышленной инфраструктуры микрорайона
	Не обнаружены 

	Объекты транспортной инфраструктуры микрорайона
	Внутрегородские шоссейные дороги ,такси

	Состояние прилегающей территории (субъективная оценка)
	Хорошее

	Дополнительная существенная информация 
	Черта  города 


8. Общая характеристика здания

	Показатель
	Описание или характеристика показателя

	Тип здания
	Многоквартирный пятиэтажный жилой  дом

	Год постройки
	1996

	Материал наружных стен
	ж/б панели

	Материал перегородок
	ж/б панели

	Материал перекрытий
	ж/б плиты

	Состояние здания (субъективная оценка)
	Хорошее

	Техническое обеспечение здания
	Горячее и холодное водоснабжение централизованное, электроснабжение, телефонизация 

	Стоянка личного а/т или подземный гараж
	Во дворе возле подъезда

	Количество этажей в здании
	Пять

	Состояние подъезда (субъективная оценка)
	Хорошее

	Дополнительная существенная информация 
	Здание в хорошем  состоянии


9. Характеристика объекта оценки

	Показатель
	Описание или характеристика показателя

	Этаж расположения
	Четвертый  этаж

	Площадь, кв. м: общая / жилая
	49,80  /29,0

	Кол-во комнат, их площадь, кв. м
	Две, 11,5 / 17,5

	Площадь кухни, кв. м
	7,0

	Туалет
	1,0 кв.м. 

	Ванная
	2,5 кв.м.

	Высота потолков, м
	2,65

	Вспомогательные и подсобные помещения
	Коридор - 8,4 кв.м.



	Балкон
	1,2 кв.м.

	Вид из окон
	Во двор 

	Слаботочное обеспечение
	Телефон, домофон

	Дополнительные системы безопасности
	Домофон, железная входная дверь

	Состояние объекта (субъективная оценка)
	Хорошее

	Видимые дефекты внутренней отделки
	Не имеется

	Данные о перепланировке
	 Нет

	Дополнительная существенная информация 
	


10. Статистика рынка жилой недвижимости города Ноябрьска 

Город Ноябрьск расположен и пределах Салехардской равнины, в 80 км от ж.д. станции Ханымей. в 480 км к  юго-востоку от   Салехарда, в 870 км к северо-востоку  от Тюмени, субарктическом климатическом поясе, характеризующимся длительной (6-7 месяцев) холодной зимой и коротким (2 месяца) летом. Основан в 1984 году как посёлок Ноябрьский в связи с разработкой и обслуживанием месторождений нефти (Ноябрьское, Суторминское. Крайнее, Сугмутское и другие) и газа. Статус города носит с 06 августа 1990 года. Как торговый и транспортный узел он связан автомобильными дорогами с основными городами Западной Сибири, а в южном направлении - со всеми регионами России. В окрестностях - добыча нефти и газа. Оленеводство. Муниципальное образование город Ноябрьск снабжается электроэнергией централизованно, из энергетической системы (ЗАО «Тюменьэнерго», входящей в единую энергетическую систему России (РАО ЕЭС).Город обеспечен централизованным теплоснабжением закрытого типа- горячим и холодным водоснабжением, водоотведением. Основное топливо природный газ, поставляемый централизованным порядком из системы магистральных газопроводов РАО «Газпром». В городе предоставляются услуги телефонной связи по кабельным, сотовым, спутниковым сетям. «Интернет. Рынок жилой недвижимости города Ноябрьск востребован, имеет тенденцию в сторону повышения стоимости.

11. Обоснование отказа от использования двух подходов к оценке
В процессе работы над определением стоимости объекта оценки Оценщик пришел к выводу, что использование двух из трёх существующих подходов (затратного и доходного) является некорректным. Поэтому Оценщик принял решение отказаться от использования этих подходов при расчёте величины стоимости объекта оценки и использовать только один – сравнительный. Ниже приводится краткое обоснование данного решения.

Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что покупатель не заплатит за недвижимость больше той суммы, которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и строительства на нем объекта, аналогичного по своим потребительским характеристикам объекту оценки, например, квартиры в многоквартирном доме. Официальной сметой затрат на покупку участка и строительства на нём здания, частью которого является объект оценки, Оценщик не располагает.

В свою очередь, расчёт по «типовым» сметам, СНИПам и т.п. с учётом всех реальных дополнительных затрат, определением совокупного износа здания в целом и «вычленения» стоимости единицы площади квартиры приведёт к большой погрешности при вычислениях. 

Кроме того, Оценщику абсолютно не известны случаи подобного «изощрённого» приобретения жилья, когда покупатель-частное лицо приобретал в собственность одну квартиру в многоквартирном доме посредством его строительства.

Принимая во внимание весомость приведённых выше аргументов против использования затратного подхода, Оценщик принял решение отказаться от его применения в рамках данного Отчёта.

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, у Оценщика также имелось несколько аргументов. Прежде всего – это информация, полученная от Заказчика, что данная квартира будет использоваться исключительно для целей проживания, т.е. будущий собственник не планирует сдавать её в аренду с целью извлечения дохода. 

Во-вторых, несмотря на существующий в городе Муравленко развитый рынок аренды жилья, он продолжает в основном оставаться «чёрным». Договора аренды в подавляющем количестве случаев нигде не регистрируются, а оплата производится в виде не облагаемой налогом наличной суммы. Это обстоятельство не позволяет Оценщику собрать достаточное количество достоверной информации о размере арендной платы и ставок аренды по объектам-аналогам. Использовать же информацию, не имеющую документального подтверждения и обоснования Оценщик посчитал невозможным. Поэтому доходный подход был исключен из расчётов.
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.

12. Определение стоимости объекта оценки с помощью сравнительного подхода
Основой применения данного подхода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа  сравнивается с объектом оценки. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки (корректировки), отражающие существенные различия между ними.

При использовании сравнительного подхода Оценщиком были предприняты следующие шаги:

1. сбор данных, изучение рынка недвижимости, отбор аналогов из числа сделок купли-продажи и предложений на продажу (публичных оферт);

2. проверка информации по каждому отобранному аналогу о цене продажи и запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и иных условиях сделки;

3. анализ и сравнение каждого аналога с объектом оценки по времени продажи (выставлению оферты), местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи;

4. корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому аналогу в соответствии с имеющимися различиями между ним и объектом оценки;

5. согласование скорректированных цен аналогов и вывод показателя стоимости объекта оценки.

На этапе сбора информации Оценщику не удалось собрать достаточное количество документально подтверждённых данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов.

Причиной послужила распространённая в российском деловом обороте практика сохранения подобной информации в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствие свободного доступа к базам данных (листингам), где хранится документально подтверждённая информация об условиях сделок по продаже объектов жилой недвижимости.

При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов 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.

При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок, на которые опираются в своей работе оценщики большинства стран мира, Оценщик справедливо сделал вывод, что данные публичных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области оценки.

Таким образом, Оценщиком в процессе расчётов были использованы данные, именуемые в ГК РФ как «оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437). Следовательно, Оценщик гипотетически (с учетом соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение».

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 расчётную таблицу, которая приведена в  Отчёте.

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.

Величина корректировки определялась Оценщиком экспертным путем или на основании весовой доли элемента сравнения в общей стоимости квартиры. Оценщик учёл следующие виды корректировок :

· Тип дома

· Год постройки дома

· Этаж расположения квартиры

· Общая площадь

· Площадь кухни

· Вид из окон

· Наличие балкона/лоджии

· Транспортная магистраль, как источник шума

· Состояние и уровень отделки квартиры 

· Покрытие полов

· Наличие телефона

· Отопление, канализация, горячее водоснабжение, электроснабжение

· Санузел

· Состояние подъезда

· Удалённость от  центра города

· Наличие социальной инфраструктуры 

Полученным после внесения корректировок стоимостям-индикаторам объектов-аналогов экспертным путём были присвоены весовые доли, в зависимости от количества введенных корректировок, после чего Оценщик определил стоимость общей площади объекта оценки (см. расчётную таблицу). 

13. ТАБЛИЦА РАСЧЁТА СТОИМОСТИ  ПО  СРАВНИМЫМ  ПРОДАЖАМ
     Нижеподписавшийся проинспектировал недавние продажи наиболее схожих объектов, расположенных вблизи к оцениваемому имуществу. В ходе анализа продаж были внесены поправки на различия, существующие между сравнимыми объектами и оцениваемым имуществом. Отрицательная поправка ( - ) вносится в случае, если по данному показателю сравнимый объект превосходит оцениваемое имущество. Положительная поправка ( + ) вносится, если по данному показателю сравнимый объект уступает оцениваемому имуществу. 

Полученным после внесения корректировок стоимостям-индикаторам объектов-аналогов экспертным путём были присвоены весовые доли, в зависимости от количества введенных корректировок. Таким образом, стоимость объекта оценки в целом, определена по сравнимому подходу.

Анализируя текущую ситуацию на рынке недвижимости, информацию полученную от сотрудников риэлтерских компаний и других участников рынка, Оценщик счёл необходимым внести дополнительную корректировку. Она связана с тем, что реальные сделки по купле-продаже объектов жилой недвижимости несколько отличаются от цен предложения, т.к. цена оферты, как правило, изначально несколько завышена на т.н. «торг». Кроме того, в эту цену могут быть «заложены» комиссионные риэлтеров. Однако, в ряде случаев, цена оферты и цена сделки могут совпадать. Таким образом, средняя величина данной корректировки может колебаться в пределах от 1 до 5 процентов от цены предложения (публичной оферты).

Для анализа я использовал данные о квартирах, которые были выставлены на продажу и проданы в г. Ноябрьск в апреле 2011 - мае 2012 годов. Учел условия финансирования, продажи и рынка, месторасположение относительно центра, общую площадь квартиры и комнаты, конструктивные характеристики, техническое состояние помещений, обеспеченность инженерной инфраструктурой, этажность и т.д. Каждую позицию оценил по 10-ти бальной шкале, сложил матрицу и по результатам выбрал по 3 объекта, которые набрали максимальное число балов. 

	Показатель
	Имущество
	Сравнимый объект № 1
	Сравнимый

объект № 2
	Сравнимый

объект № 3

	Общая площадь, м.кв
	ул. Российская д.50, кв
	50 кв.м.
	49,0   кв.м.
	52 кв.м.

	Цена продажи
	
	1 900 000
	1 850 000
	2 050 000

	Источник информации
	
	недавняя продажа
	недавняя продажа
	недавняя продажа

	
	
	
	
	

	Поправки
	описание
	описание
	+ или -
	описание
	+ или -
	описание
	+ или -

	Условия финанси-

рования, 
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Коррекция по условиям финансирования
	
	0 %
	0 %
	0 %

	Условия рынка (дата продажи)
	
	05.2012г.
	05.2012г.
	05.2012г.

	Коррекция на условия рынка
	
	0 %
	0 %
	0 %

	Общая площадь м. кв.
	49,80
 кв.м.
	50,0 кв.м.
	+ 0,2
	49,0   кв.м.
	+ 0,8
	52,0

кв.м.
	+ 2,2

	Итог поправки по общей площади
	
	(+) (-)  + 3 800
	(+) (-)  + 14 800
	(+) (-) – 45 100

	Скорректированная цена
	
	1 903 800
	1 864 800
	2 095 100

	Месторасположение относительно центра города
	Черта города
	 Черта города
	Черта города
	Центр города

	Коррекция по месторасположению
	
	0 %
	0 %
	- 2 %

	Социальная инфраструктура
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Коррекция на социальную инфраструктуру
	
	0 %
	0 %
	- 1 %

	Этаж
	3
	5
	3
	1

	Коррекция на этаж
	
	-2 %
	0 %
	-2 %

	Наличие лоджий и балконов
	Есть
	Есть
	Есть
	Отсутствует

	Коррекция на наличие лоджий и балконов
	
	0 %
	0 %
	-1%

	Проект
	Ж/б плиты, панели
	Ж/б плиты, панели
	Ж/б плиты, панели
	Ж/б плиты, панели

	Коррекция на проект
	
	0 %
	0 %
	0 %

	Техническое состояние
	Хорошее
	Хорошее
	Хорошее
	Хорошее

	Коррекция по техн. состоянию
	
	0 %
	0 %
	0 %

	Прилегающий участок/вид
	Хороший
	Хороший
	Хороший
	Хороший

	Коррекция по прилегающему участку/виду
	
	0 %
	0 %
	0 %

	Возраст
	более 15 лет
	более 15 лет
	более 15 лет
	более 15 лет
	
	более 10 лет
	

	Коррекция на возраст
	
	-2 %
	-2 %
	-2 %

	Число комнат :

общ/спальни/

ванная, кладовка и т.д.
	2 комн., туалет, кухня, ванна, балкон
	2 комн., туалет, кухня, ванна, балкон
	2 комн. туалет кухня ванна, балкон

	2 комн., туалет, кухня, ванна. 

	Функц. полезн.
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Отопление
	Централ.
	Централ.
	Централ.
	Централ.
	
	Централ.
	

	Кондиционер
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	
	Отсутств.
	

	Гараж/навес
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	
	Отсутств.
	

	Крыльцо
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть
	
	есть
	

	Веранда
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	
	Отсутств.
	

	Бассейн
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	
	Отсутств.
	

	Спец. материалы
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	
	Отсутств.
	

	Камин (ы)
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	
	Отсутств.
	

	Прочее(кухонное

оборудование и т.д.)
	Электро плита, микроволновая печь, холодильник
	Электро плита, микроволновая печь, холодильник
	Электро плита, микроволновая печь, холодильник
	Электро плита, микроволновая печь, холодильник
	
	Эл.плита
	

	Скорректированная Σ  в %
	
	- 4 %
	- 2 %
	-5 %
	
	

	Итоговая скорректированная Σ  в рублях
	
	(+) (-)  - 76 836
	(+) (-)  - 38 777
	(+) (-)  - 101 577

	Стоимость –

индикатор
	
	1 844 064
	1 900 073
	1 929 973

	 Стоимость –

индикатор с учетом округления
	
	1 844 000
	1 900 000
	1 929 900

	Средневзвешенная стоимость согласно подходу по сравнимым продажам :
	1 891 300 руб.


Настоящая оценка действительна «как есть».
Условия оценки, комментарии и замечания : оценка произведена сравнительным методом

по действительному местонахождению оцениваемого имущества.

Настоящая оценка основывается на перечисленных выше требованиях, сертификации и ограничительных условий, а также определения рыночной стоимости, являющихся частью Единых профессиональных стандартов оценки, принятых

14. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЛИКВИДАЦИОННОЙ СТОИМОСТИ.

Определение величины ликвидационной стоимости объекта оценки в рамках данного Отчёта необходимо для того, чтобы дать представление заинтересованной стороне о возможной сумме, которую можно будет выручить за объект оценки в случае реализации объекта оценки в нетипичных условиях. Когда это может произойти, через год или через семь лет, – неизвестно. Поэтому спрогнозировать ситуацию на рынке на неопределённую дату не представляется возможным.

Величина ликвидационной стоимости объекта оценки обычно меньше величины его рыночной стоимости. На стоимость объекта влияет множество различных факторов - от политической ситуации в стране до состояния подъезда дома, причём в расчётах необходимо учитывать и взаимное влияние этих факторов друг на друга. Для того чтобы аналитическим путём оценить все эти факторы, необходимо собрать по ним информацию, спрогнозировать их действие на весь срок кредитования и проанализировать их влияние на стоимость объекта оценки. Подобное можно реализовать, например, с помощью методов имитационного моделирования (метод «Монте-Карло») с построением многофакторной модели. Вместе со сбором информации по каждому из факторов, а их по подсчётам Оценщика более пятнадцати, стоимость подобного исследования может значительно превысить стоимость самого объекта оценки.

В рамках данного Отчёта реально не представляется возможным аналитически оценить во времени воздействие всех влияющих на стоимость объекта оценки факторов. Поэтому Оценщик, учитывая терминологию Стандартов оценки, выделил лишь один из них - фактор ограничения времени продажи - и оценил его экспертным путём.

В процессе экспертной оценки была учтена ситуация на региональном рынке жилой недвижимости, устойчивый спрос на аналогичные объекты, превышающий предложение, преимущества и недостатки объекта оценки. Анализ этих данных позволил Оценщику сделать вывод о том, что данный актив можно рассматривать как ликвидный, а его ликвидационная стоимость, в случае продажи ее в сроки, меньшие срока экспозиции для аналогичных объектов, может составить 3-5 процентов от рыночной стоимости, в данном случае применяем среднее значение (4%) т.е. 75 652 ( семьдесят пять тысяч шестьсот пятьдесят два ) рубля РФ.

1 891 300 рублей – 75 652 рубля = 1 815 600 рублей
15. ВЫВОДЫ ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 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.

На основании информации, изложенной в Отчёте, принимая во внимание стабильный потребительский спрос на жильё, Оценщик сделал вывод, что при сохранении существующей динамики развития рынка недвижимости в данном регионе объект оценки останется ликвидным, а его стоимость будет иметь тенденцию к увеличению.

В результате проведённого анализа и расчётов с использованием существующих методик оценки жилой недвижимости. Оценщик определил итоговые значения стоимости объекта оценки, квартиры № 22 дома № 34 по ул.70 лет Октября, г.Ноябрьск, принадлежащая на праве собственности   госпоже, на 18 мая 2012 года,  с учётом округления составляла:
- рыночная стоимость: 1 891 300  рублей
/ один миллион восемьсот девяносто одна тысяча триста рублей /
- ликвидационная стоимость: 1 815 600 рублей
/ один миллион восемьсот пятнадцать тысяч шестьсот рублей/
16. Источники информации

Основными источниками информации, использованными Отчёте, стали данные открытых электронных и печатных изданий, где в режиме свободного доступа размещаются сведения о публичных офертах, аналитические материалы, экспертные оценки и интервью со специалистами ведущих  агентств недвижимости. Среди них - периодические издания газеты «Наш город», «Копейка», «Недвижимость и цены», а также сайты www.miel.ru, www.mian.ru, www.arn.ru, www.rway.ru, www.russianrealty.ru, www.orsn.ru и др.

Пользователь Отчёта, при желании, может самостоятельно ознакомиться с данной информацией по адресам и ссылкам, указанным выше. Оценщик подтверждает, что на момент проведения оценки данная информация в указанных источниках существовала. Однако он не несёт ответственность за дальнейшие изменения содержания данных источников.
17. ЗАЯВЛЕНИЕ

Я, , являясь надлежащим профессиональным Оценщиком  недвижимости, заявляю, что :

· Все факты, изложенные в настоящем отчёте, мной проверены;

· Приведённые анализы, мнения, и выводы ограничиваются лишь принятыми мной предложениями и существующими ограничительными условиями и представляют собой мои личные беспристрастные профессиональные формулировки;

· В отношении недвижимости, являющейся предметом настоящего отчёта, я не имею никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в  перспективе, а также я не состою в родстве, не имею никаких личных интересов или пристрастности по отношению к лицам, являющимся на дату вступления в силу настоящего отчёта владельцами оценённой мной недвижимости или намеревающихся совершить с ней сделку;

· Оплата моих услуг не связана с обусловленной или заранее установленной стоимостью недвижимости или с деятельностью по оценке недвижимости, благоприятствующей интересам оговоренных или с возникновением последующих событий и совершением сделки с недвижимостью;

· Мои анализы, мнения и выводы осуществлялись, а отчёт об оценке недвижимости составлен в полном соответствии с Правилами осуществления оценочной практики профессиональных оценщиков недвижимости, расположенной в границах территории г.Ноябрьска;

· Я осуществил личный осмотр оценённой недвижимости, которая являлась предметом рассмотрения в настоящем отчёте;

· В ходе подготовки отчёта об оценке никто не оказывал мне существенной профессиональной помощи.
18. ПОДПИСЬ ОЦЕНЩИКА.
В соответствии с требованиями Закона «Об оценочной деятельности в РФ»№135-ФЗ от 29.07.1998 года Отчёт собственноручно подписывается Оценщиком и заверяется его печатью. Поскольку Оценщик является сотрудником «», его подпись заверяется печатью данной организации.
м.п.                         Оценщик предприятия (бизнеса)

                машин, оборудования и транспортных средств.                                 
19.Состав приложений 
1. Копия  технического паспорта.

2. Копия плана квартиры.
3. Копия свидетельства о государственной регистрации права.

4. Копия гражданского паспорта 
5. Фотографии объекта оценки.

6. Копия выписки из единого государственного реестра саморегулируемых организаций оценщиков.
7. Копия свидетельства о повышении квалификации по программе «Оценочная деятельность».

8. Копия полиса обязательного страхования ответственности оценщика.
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