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1. Общие сведения
1.1. Основные факты и выводы

	Порядковый  номер отчета об оценке:
	№  2К/З-2016

	Основание для проведения оценки:
	Договор № 2К/З-2016 от 22.06.2016 г.

	Объект оценки:
	Работы и материалы, необходимые для устранения ущерба, 
причиненного заливом квартире, находящейся по адресу:

г. Кузнецк, ул. Приборостроителей, д. № 1, кв. 123.

	Описание имущественных прав на объект недвижимости:
	Собственность (общая долевая)

	Наименование собственника квартиры:
	Жирков Владимир Евгеньевич. Доля ½
Жиркова Галина Борисовна. Доля 1/2

	Цели и задачи оценки:
	Определение рыночной стоимости определении рыночной стоимости работ и материалов, необходимых для устранения ущерба, 
причиненного заливом квартире, находящейся по адресу:

г. Кузнецк, ул. Приборостроителей, д. № 1, кв. 123.

	Дата оценки (определения стоимости объекта оценки)
	22.06.2016 г.

	Период проведения работ:
	с 22.06.2016 г. по 30.06.2016 г.

	Дата составления отчета:
	30.06.2016 г.

	Дата осмотра объекта оценки:
	22.06.2016 г.

	Результаты оценки:
	Затратный подход,  руб.

	
	66 192


1.2. Задание на оценку.
	Объект оценки
	Право требования возмещения ущерба, причиненного заливом квартире 

	Адрес
	Пензенская область, г. Кузнецк, ул. Приборостроителей, д. № 1 кв. 123.

	Заказчик отчёта
	Жирков Владимир Евгеньевич,

паспорт 5605 571996 выдан 25.05.2006 ОВД г. Кузнецка Пензенской области, код подразделения 582-006

г. Кузнецк, ул. Приборостроителей, д. 1, кв. № 123.

	Собственник объекта
	Жирков Владимир Евгеньевич. Доля ½

Жиркова Галина Борисовна. Доля 1/2

	Имущественные права на объект оценки
	Собственность (общая долевая)

	Обременения, связанные с объектом оценки
	Отсутствуют

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости работ и материалов, необходимых для устранения ущерба, причиненного заливом квартире

	Предполагаемое использование результатов оценки
	Для целей решения вопроса возмещения причиненного имуществу ущерба

	Дата оценки
	22 июня 2016 года

	Вид определяемой стоимости
	Рыночная стоимость

	Используемые стандарты оценки
	Оценочная деятельность на территории Российской Федерации регулируется Федеральным законом от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и иных, принимаемых в соответствии с настоящим законом нормативно-правовых актов.

    При настоящей оценке применялись следующие действующие на дату оценки федеральные стандарты оценки:

Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №  1)" (утвержден Приказом Министерства экономического развития РФ от 20 мая 2015 г. № 297),

Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)" (утвержден Приказом Министерства экономического развития РФ от 20 мая 2015 г. № 298),

Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)" (утвержден Приказом Министерства экономического развития РФ от 20 мая 2015 г. № 299),

Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)" (утвержден Приказом Министерства экономического развития РФ от 25 сентября 2014 г. № 611),

и Правила деловой и профессиональной этики НП СРО "Экспертный совет".


1.3. Сведения об оценщике

	Организация
	Индивидуальный предприниматель Струкова О.В.

	Адрес местонахождения
	Россия, Пензенская обл., г. Кузнецк, ул. Стекловская, д. 100

	Основание для проведения оценки
	Договор № 2К/З - 2016 от 22.06.2016

	Сведения о СРО, страховании, профессиональной подготовке 
	Членство в саморегулируемой организации оценщиков:

НП «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

Место нахождения саморегулируемой организации оценщиков: 109028, г. Москва, Большой Трехсвятительский пер., д. 2/1, стр. 2.

Информация о страховании гражданской ответственности:

· гражданская ответственность Оценщика застрахована в ПАО «Росгосстрах»;

· договор обязательного страхования деятельности оценщика № 45808150-134-1-2016 от 11.01.2016 г., действующий с 12.01.2016 г. по 11.01.2016 г.;

· размер страховой суммы 300000,00 рублей.

Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности: диплом Федерального государственного бюджетного образовательного учреждения высшего профессионального образования «Пензенский государственный университет архитектуры и строительства» № 141 от 09.11.2015


Сертификат качества оценки

Подписавший данный Отчёт (далее - Оценщик) настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него данными: 

1. Факты, изложенные в Отчёте, верны и соответствуют действительности.

2. Содержащиеся в Отчёте анализ, мнение и заключения принадлежат самому оценщику, и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего Отчёта.

3. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе и действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам.

4. Вознаграждение оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в Отчёте.

5. Оценщиком был произведен личный осмотр оцениваемого объекта.

6. Ни одно лицо не оказывало существенного профессионального содействия оценщику, подписавшему данный отчет.
1.4. Допущения и ограничивающие условия

1. Специалист, выполнивший оценку объекта оценки (далее - «Оценщик») и подготовивший данный Отчёт (далее - «Отчёт»), имеет необходимое профессиональное образование 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.
Ни Заказчик, ни Оценщик, ни любой иной пользователь Отчёта не могут использовать Отчет (или  любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке.

5. Отчет достоверен лишь в полном объеме. Приложения являются его неотъемлемой частью. 

6. В отчете могут не учитываться отдельные факторы, оказывающие незначительные влияния на результат оценки.

7.  Оценщик не несёт ответственности за оценку состояния объектов, которые невозможно обнаружить иным путем, кроме как обычного визуального осмотра или путем изучения технической документации. Таким образом, предполагается, что отсутствуют какие-либо скрытые дефекты, кроме обнаруженных дефектов.

8.
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.
9. При оценке выводы делались на основании того допущения, что владелец управляет имуществом, исходя из наилучших  интересов.

10. Оценщик обращает внимание на то обстоятельство, что он не обладает сведениями относительно причинно-следственных связей между заливом и текущим состоянием объекта недвижимости, в связи с чем принимает указанное обстоятельство в качестве допущения. 
11.  Оценщик производит оценку на текущую дату и в текущем уровне цен, поскольку оцениваемое право до настоящего времени не восстановлено и поскольку оно подлежит восстановлению в полном объеме (т.е. по текущим рыночным ценам). На основании изложенного, оценка проводилась исходя из следующих допущений: ущерб объекту недвижимости в размерах, установленных на основании предоставленных сведений, возник в результате залива, сведения о котором представлены документами Заказчика.

12. Оценщик имеет опыт работы по технической эксплуатации объектов капитального строительства, но не имеет специального образования в области строительно-технической экспертизы, а также соответствующих средств инструментального контроля. Таким образом, доступными средствами и методами проверки достоверности информации о техническом состоянии объекта оценки является визуальный осмотр.

Оценка производится из предположения об отсутствии каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества, не выявленных в ходе визуального осмотра или не указанных в представленных Оценщику документах. 
13. Оценщик провел визуальную инспекцию имущества, пострадавшего от ущерба, и отметил в данном отчёте все видимые важные дефекты, которые могли быть замечены им.

14. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного Отчёта или объекта оценки, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда.

15. При работе Оценщик использовал общепринятое программное обеспечение. Все расчеты, приведенные в настоящем Отчете, выполнены в соответствии с принятыми в данных продуктах округлениями и ограничениями. Цифры, приведенные в расчетных таблицах, могут не совпадать с конечным результатом, приведенным там же, так как все числовые значения приведены в удобном для визуального восприятия виде, в то время как для расчетов использовались значительно более точные числовые данные.

1.5. Термины и определения

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.

Подходы к оценке:

затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его 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.

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

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

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

Аналог объекта оценки - сходный по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях.

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.

Стоимость является экономическим понятием, касающимся цены, относительно которой наиболее вероятно договорятся покупатели и продавцы товара или услуги, доступных для приобретения. Стоимость является не фактом, а расчетной величиной цены конкретных товаров и услуг в конкретный момент вре​мени в соответствии с выбранным толкованием стоимости. Экономическое понятие стоимости отражает рыночный взгляд на выгоды, получаемые тем, кто является собственником данных товаров или пользуется данными услугами на дату оценки.

Существует много типов стоимости и связанных с ними определений. Некоторые стоимости, имеющие определение, широко используются в оценках. 

Выражение рыночная стоимость и термин справедливая стоимость, который обычно присутствует в стандартах финансовой отчетности, в целом совместимы, хотя они не во всех случаях являются в точности эквивалентными. Справедливая стоимость — бухгалтерское понятие, определяется в Международных стандартах финансовой отчетности и других аналогичных стандартах как денежная сумма, за которую можно было бы обменять актив или погасить обязательство в коммерческой сделке между хорошо осведомленными заинтересованными сторонами. Справедливая стоимость обычно используется в финансовых отчетах в качестве показателя как рыночной стоимости, так и нерыночной стоимости. 

Стоимость ущерба – величина уменьшения стоимости (обесценивание) в результате повреждений или сумма расходов на ремонт (восстановление поврежденного имущества до физического состояния, в котором оно находилось непосредственно перед повреждением).

Согласно п.2 ст.15 ГК РФ, под убытками понимаются расходы, которые лицо, чье право нарушено, произвело или должно будет произвести для восстановления нарушенного права, утрата или повреждение его имущества (реальный ущерб), а также неполученные доходы, которые это лицо получило бы при обычных условиях гражданского оборота, если бы его право не было нарушено (упущенная выгода).

Материальный ущерб, который выражается в уменьшении стоимости имущества потерпевшего, по объему возмещения, по общему правилу ст.1064 ГК РФ должен быть полным, и возмещается либо в натуре (предоставляется вещь того же рода и качества, исправляются повреждения вещи и т.п.), либо в виде компенсации убытков, состоящих как из реального ущерба, так и упущенной выгоды (п.2 ст.15 ГК РФ).

1.6. Последовательность определения стоимости объекта оценки

Процесс определения стоимости объекта оценки включал в себя выполнение следующих работ:

1. Выезд оценщика на место, фотосъёмка и осмотр объекта оценки, установление количественных и качественных характеристик объекта, изучение его фактического состояния, сбор прочей информации об объекте оценки и объекте недвижимости;

2. Получение от Заказчика необходимых документов для проведения оценки;

3. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки и составления Отчёта;

4. Расчёт стоимости объекта оценки с использованием наиболее приемлемых в данном конкретном случае подходов и методов оценки;

5. Согласование полученных результатов, вывод итоговой величины стоимости Объекта оценки;
6. Составление и написание Отчета об оценке.

1.7. Характеристика местоположения объекта оценки,
 краткая характеристика современного состояния территории 
города Кузнецка Пензенской области.
Кузне́цк - город (с 1780) областного значения в Пензенской области России, административный центр Кузнецкого муниципального района (в состав района не входит), образует городской округ «Город Кузнецк». Население — 84 267 чел. (2016 год).

Кузнецк расположен в средней полосе России, в восточной части Пензенской области, в основном, на левом берегу реки Труёв, в предгорьях Приволжской возвышенности, на высоте 254 м над уровнем моря, южнее Сурской шишки.

По состоянию на 2015 г. в г. Кузнецке осуществляют деятельность 1011 предприятий малого и среднего бизнеса в форме юридического лица и 2930 индивидуальных предпринимателей. За 2014 год на территории города Кузнецка зарегистрировано 60 субъектов предпринимательства в форме юридических лица и 474 индивидуальных предпринимателя.

В последние годы в городе сложилась следующая структура малых и средних предприятий по видам экономической деятельности: сфера торговли и общественного питания в связи с достаточно высокой оборачиваемостью капитала является наиболее распространённой в малом бизнесе. Так, основная часть предприятий в городе Кузнецке сконцентрирована в сфере потребительского рынка — 44,9 %, в мебельном производстве — 27,8 %, в обрабатывающих производствах — 12,7 %. Численность населения, занятого в малом и среднем предпринимательстве, в 2013 году составила более 20 тыс. человек (47 % от общей численности занятых в экономике города). За 2014 год данный показатель равен 25076 тыс. человек (59 % от общего количества занятых).

Сфера потребительского рынка на территории города Кузнецка представлена предприятиями торговли, общественного питания, а также предприятиями бытового обслуживания. Торговля играет важную роль в социально-экономическом развитии города Кузнецка. На 2015 на территории города Кузнецка осуществляют деятельность 753 предприятие розничной торговли (54 % от общего числа предприятий потребительского рынка), с торговой площадью более 81,7 тыс. кв. м.

В Кузнецке находится железнодорожная станция Кузнецк Куйбышевской железной дороги на линии Пенза — Сызрань.

В черте города проходит федеральная автомобильная дорога М5 «Урал» (Москва — Челябинск). В южном направлении через Неверкино можно доехать до Саратова. Недостатком дорожной инфраструктуры является отсутствие дороги от города в северном направлении.

Городской транспорт Кузнецка — маршрутные такси. Два первых городских автобуса были пущены в 1939 году в связи с масштабным строительством обувной фабрики. Теперь автобусы осуществляют поездки преимущественно до других населённых пунктов. Несколько компаний осуществляют таксомоторные перевозки. Пригородные и междугородные маршруты отправляются от автовокзала.
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 ~ 253 км.
	Канаш ~ 428 км.
	

 Ульяновск ~ 263 км.

	

 Пенза ~ 125 км.
	


	

 Сызрань ~ 128 км.

	

 Балашов ~ 417 км.
	

 Саратов ~ 207 км.
	

 Балаково ~ 288 км.


2. описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки
Оценке подлежит право требования возмещения ущерба (стоимостная оценка размера ущерба). Стоимость ущерба – величина уменьшения стоимости (обесценивание) в результате повреждений или сумма расходов на ремонт (восстановление поврежденного имущества до физического состояния, в котором оно находилось непосредственно перед повреждением). Указанное право возникает в силу действия Гражданского кодекса РФ.

Правом требования возмещения ущерба обладает правообладатель объекта недвижимости.
Датой оценки является 22 июня 2016 года.  Все расчеты выполнены на дату оценки.

«…На дату оценки…» выражает требование, чтобы предполагаемая величина рыночной стоимости относилась к конкретной дате. В силу того, что рынки и рыночные условия могут меняться, для другого времени предполагаемая стоимость может оказаться ошибочной или не соответствующей действительности. Результат оценки отражает текущее состояние и условия рынка на фактическую дату оценки, а не на прошлую или будущую дату. 

Расчёт потери стоимости имущества произведен исходя их стоимости затрат на ремонт жилой квартиры, полностью восстанавливающих качества имущества до повреждения (восстановительной стоимости). Под восстановительной стоимостью подразумевается стоимость строительства в текущих ценах на действительную дату оценки точной копии оцениваемого объекта из тех же строительных и отделочных материалов, при соблюдении тех же строительных стандартов, по такому же проекту, что и оцениваемый объект.
При оценке стоимости ремонта помещений принимались фактические объёмы работ на основании обмеров площадей, выполненных при осмотре.

Оценщиком были выбраны рыночные стоимости материалов и услуг по ремонту и отделке, с учётом состояния и качества отделки внутренних помещений, которая существовала до момента залива квартиры.

2.1. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки

Количественные и качественные характеристики объекта оценки установлены по результатам осмотра объекта оценки, а также на основании следующих правоустанавливающих и технических документов, предоставленных Заказчиком:

	Наименование документа
	Дата регистрации или выдачи, серия, номер документа

	Копия паспортных данных заказчика оценки
	паспорт 5605 571996 выдан 25.05.2006 ОВД г. Кузнецка Пензенской области, код подразделения 582-006

г. Кузнецк, ул. Приборостроителей, д. 1, кв. № 123.

	Копия свидетельства  о государственной регистрации прав
	Жирков Владимир Евгеньевич. Доля ½. 
58 АА 125061 от 29.06.2006. Иные участники общей долевой собственности: Жиркова Галина Борисовна. Доля ½.

	Копия акта комиссии по расследованию причин аварии
	от 08.06.2016 

	Копия технического паспорта
	выдан 26.04.2006 Кузнецким отделением Пензенского филиала ФГУП «Ростехинвентаризация»


Результаты анализа достоверности и достаточности предоставленной правовой и технической информации

Согласно п. 11 ФСО № 3 «документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверена в установленном порядке». 

Предоставленные для работы над оценкой Заказчиком исходные данные считаются достоверными и полными для проведения оценочных процедур. Оценщик основывался на информации, предоставленной Заказчиком, что предоставленная информация и данные являются точными и правдивыми.

	Перечень данных
	Источники получения

	Данные о правовом статусе
	Предоставлены правоустанавливающие документы.

	Данные о местоположении
	Адрес определен по документам, проверен при осмотре.

	Данные об окружении
	По результатам осмотра.

	Технические характеристики:

- общая площадь;

- материал стен;

- инженерные системы.
	Определены по результатам осмотра, по техническому паспорту, акту комиссии по расследованию причин аварии.


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

	Характеристика месторасположения здания

	Показатель
	Характеристика

	Адрес
	РФ, Пензенская обл., г. Кузнецк, ул. Приборостроителей, д. № 1, кв. 123.

	Локальные особенности расположения
	Жилой дом располагается рядом с одной из центральных улиц в массиве жилой застройки. Подъезд асфальтированный, в шаговой доступности имеются все необходимые объекты социальной инфраструктуры.

	Качество обустройства двора
	удовлетворительное

	Экологическая обстановка
	удовлетворительная

	Объекты промышленной инфраструктуры (в ближайшем окружении)
	-

	Физические характеристики здания

	Год постройки
	1992 г.

	Тип здания
	9 - этажный жилой дом 

	Расположение объекта оценки
	4 этаж

	Материал стен
	кирпичные

	Крыша
	совмещенная кровля

	Описание объекта оценки

	Количество комнат 
	2 жилые комнаты (зал, спальная), коридор, кухня, туалет, ванная

	Общая площадь, кв.м.
	47,5

	Жилая площадь, кв.м.
	28,2

	Вид из окна
	окна дома выходят во двор 

	Отделка помещений до пожара

	Стены оклеены обоями, полы покрыты ламинатом, выровнены фанерой и устелены линолеумом, потолки выровнены. В целом отделка отличного качества.

	Коммуникации и инженерные сети дома 

	Электроснабжение
	+

	Отопление
	централизованное

	Холодное водоснабжение
	централизованное

	Горячее водоснабжение
	централизованное

	Канализация
	централизованное

	Газоснабжение
	+

	Заключение о техническом состоянии

	Результаты осмотра с указанием повреждений зафиксированы в акте осмотра, который является неотъемлемой частью настоящего отчёта. Со слов Заказчика последний ремонт квартиры, в ходе которого были заменены линолеум на полах, обои на стенах и потолке спальной, уложены покрытия на пол (на стяжку ламинат и линолеум/фанера), установлены ПВХ - оконные блоки с балконной дверью,  а также ПВХ - стеновые панели в туалете, производился в конце 2006 - начале 2007 года.


Источник информации: документы технической инвентаризации, правоустанавливающие документы на объект оценки, результаты осмотра и фотографии объекта оценки (см. Приложение данного отчета) Оценщиком.

Анализ наиболее эффективного использования

Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости недвижимости. Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его фактическому использованию или предполагать иное использование.
При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода (п. 13-15 ФСО № 7). 

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.

	Критерий
	Жилое помещение
	Нежилое помещение

	
	
	Торговое
	Офисное
	Производственно – складское

	Юридическая допустимость
	Да
	Нет
	Нет
	Нет

	Физическая осуществимость
	Да
	Нет
	Нет
	Нет

	Финансовая целесообразность
	Да
	Нет
	Нет
	Нет

	Максимальная доходность
	Да
	Нет
	Нет
	Нет

	Итого
	4
	0
	0
	0


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.

3. Краткий обзор рынка жилой недвижимости. 


Согласно п. 11 ФСО № 7 объем исследований при анализе рынка недвижимости определяется оценщиком исходя из принципа достаточности.

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок недвижимости на май 20016 года.
При оценке состояния и перспектив рынка недвижимости определяющее значение имеет понимание общеполитической ситуации, состояния мировой экономики и экономического положения страны. Инвестиционный, строительный и любой другой бизнес (как создающий объекты недвижимости, так и использующий недвижимость) в значительной степени зависят от внешних факторов влияния (товарные рынки, спрос на материалы и продукцию, курсы валют, активность покупателей и продавцов, покупательная способность, трудовые и финансовые ресурсы и возможности, налоговая система, безопасность, сохранность собственности, инфраструктура бизнеса и мн. другие). Все факторы бизнеса формируются окружающей средой: политическим и социально-экономическим положением региона, зависящим от положения страны, на которое, в свою очередь, оказывает влияние мировая политика и глобальная экономика.

По итогам за 2015 год мировой ВВП (стоимость общего объема товаров и услуг за вычетом затрат на их производство) возрос на 3,1 %. 

Сегодня определяющим фактором мировой экономики является глобальный финансовый кризис, первый острый сигнал о котором проявился в 2008 году и признаки которого ощущаются повсеместно (спад объемов мировой торговли, обвал цен сырьевых товаров, в первую очередь, цен на нефть, бегство капиталов, валютные дисбалансы). Сырьё, особенно нефть, упали в цене. При этом страны-экспортеры объемы добычи (производства) не снижают, чтобы не потерять контракты и свою долю на рынке.
В целом ситуация неопределенная и потенциально изменчива.

Снижение  рынков «совпало», точнее, последовало за событиями на Украине (февраль 2014), референдумом в Крыму (16.03.2014) и после поездок американского президента в Европу по поводу санкций против России (24-28.03.2014), в Саудовскую Аравию (28.03.2016). И уже в начале лета 2014 года ОПЕК, МЭА, западные СМИ начали «прогнозировать»  превышение предложения нефти над спросом. Хотя при этом все крупнейшие национальные экономики (США, Китай, европейские) показывали стабильный рост, а страны-экспортеры нефти давали незначительный (1 – 2% в год) рост производства, что вполне соответствовало росту мирового промышленного производства и энергетики. В 2014 году США почти на 30 % (со 181 млн. т. до 234 млн. т.) по сравнению с 2013 годом увеличили объемы добычи сланцевой нефти, объявив о запасах в 58 миллиардов тонн, наращивая добычу на протяжении всего 2014 года, несмотря на снижение цен. 

Вторая важнейшая причина  мирового экономического спада состоит в повышении процентной ставки ФРС США (с учетом Shadow rate). Примерно с  середины 2014 года США перешли к политике укрепления доллара, сократили вброс денег в систему потребления. То же делает и ЕС в рамках программ бюджетной экономии. Снижение цен на сырье и укрепление валют развитых стран запустило процессы оттока инвестиций из развивающихся стран и падение национальных валют, порождая в остальном мире ощущение финансовой незащищенности и нестабильности. 

Сегодня проявилась колоссальная зависимость всей мировой экономики от США. В очевидном проигрыше оказались развивающиеся страны, интегрированные в мировую экономику и сделавшие ставку на кооперацию, свою сырьевую специализацию в мировой экономике, а также на привязанность к доллару и на внешние инвестиции. 

Краткий обзор экономики России.
2015 год показывал снижение ВВП практически по всем отраслям:

ВВП России нарастающим итогом на 31.12.2015 года, %

	
	Динамика, %
	Доля в ВВП, %

	Валовой внутренний продукт в рыночных ценах всего:
	96,3
	100

	в том числе:
	
	

	сельское хозяйство, охота и лесное хозяйство
	102,2
	4,0

	рыболовство,  рыбоводство
	95,0
	0,2

	добыча полезных  ископаемых
	101,8
	10,3

	обрабатывающие  производства
	96,7
	15,6

	производство и распределение электроэнергии, газа и воды
	99,0
	3,4

	строительство
	93,2
	6,5

	оптовая и розничная торговля; ремонт  автотранспортных  средств, мотоциклов,  бытовых изделий и  предметов личного пользования
	91,1
	17,4

	гостиницы и рестораны
	94,4
	1,0

	транспорт и связь
	98,2
	8,7

	финансовая деятельность
	96,5
	5,3

	операции с недвижимым имуществом, аренда и предоставление услуг
	94,1
	12,2

	государственное управление и обеспечение военной безопасности; 
обязательное социальное страхование
	100,4
	6,5

	образование
	98,7
	3,0

	здравоохранение и предоставление социальных услуг
	99,9
	4,1

	предоставление прочих  коммунальных, социальных и персональных услуг
	97,5
	1,8

	деятельность домашних хозяйств
	91,1
	0,0

	Чистые налоги на продукты
	94,6
	


 

С 2014 года начали снижаться реальные доходы населения при абсолютном росте:
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До 2014 года средние доходы на душу населения несколько опережали инфляцию, а с 2014 года инфляция превысила среднедушевые доходы. 
Структурное развитие экономики России.
Практически по всем основным экономическим показателям России до 2015 года наблюдался последовательный рост. Поэтому внутренних причин экономического кризиса нет.

Как указывалось выше, в основе возникших негативных тенденций лежит проблема мировой экономики, связанная со спекулятивным характером глобальной финансовой системы, с бесконтрольной финансиализацией мировой экономики в целом и национальных экономик.
Сегодня в условиях обрушения мировых цен на продукцию добывающих отраслей Россию практически искусственно поставили в ряд стран, несущих значительные потери от мирового разделения труда, от такой специализации. 

Таким образом, сложившиеся проблемы – это проблемы не экономические, а исключительно политические, вытекающие из геополитических притязаний запада, прежде всего США. Влияние политических факторов (санкции против России, события на Украине, на Ближнем Востоке, в Северной Африке и другие менее заметные), на экономику России в сложившемся противостоянии предсказать невозможно.

В такой ситуации относительно перспектив частной собственности и рынка недвижимости можно утверждать, что:

Конституция и законодательство Российской Федерации защищают все права собственности, в том числе, право частной собственности на землю и другие объекты недвижимости.

В России сформировалось прочное государство, защищающее конституционные права и интересы граждан, а также частных и общественных организаций.

В России сложилась устойчивая структура национальной экономики, стабильная финансовая система, приняты и воплощаются в действие государственные программы по совершенствованию отраслей экономики и социальных отношений в стране. 

Причин значительного падения цен на объекты недвижимости в России нет. Возможна некоторая коррекция (незначительное снижение) рыночных цен (прежде всего, жилой недвижимости), завышенных в предыдущие годы на отдельных рынках (в крупных и крупнейших городах с плотной застройкой), в пределах себестоимости строительства и разумно минимальной нормы прибыли инвестора. Недвижимость сохраняет свою роль, как способ сбережения и накопления капитала.

Причин роста цен на недвижимость нет, в силу снижения реальных доходов населения и доходов бизнеса.

Наблюдается в течение всего 2015 года и в первой половине 2016 года снижение спроса и активности на рынках недвижимости (от меньшей активности – к большей):

земельных участков сельскохозяйственного назначения, 

земельных участков промышленности, транспорта, связи и иного специального назначения, а также земель населенных пунктов для размещения объектов производственного, складского и коммунального назначения,

объектов производственной недвижимости, 

объектов складской недвижимости, 

земельных массивов земель населенных пунктов,

индивидуальных жилых домов,

объектов административной (офисной)  недвижимости,

объектов торгово-развлекательной недвижимости и недвижимости общественного питания,

квартир.

При этом, по данным общественной организации «Российский союз инженеров», большая часть жилья (43,2%) была построена в 1970 – 1995 годах, в период после 1995 года всего 19,3%, а до 1970 года – 37,5%. За последние 20 лет прирост ветхого и аварийного фонда составил 309%.
Анализ рынка жилой недвижимости 
Пензенской области по состоянию на май 2016 года.

В Пензенской области при растущих объемах строительства снижается стоимость нового жилья. 

За 2015 год в Пензенской области возвели 607699 кв.м. жилья. Это на 2,7% больше, чем в аналогичный период годом ранее. За этот же период индивидуальные жилищные застройщики ввели 300356 кв.м. жилья. Это на 0,7% больше, чем годом ранее. В общем объеме строительства их доля составила 49,4%. Для сравнения за весь 2014 год в Пензенской области построили 902,8 тыс. кв.м. жилья. Это стало рекордным значением с 1990 года. Тогда, например, построили 678,2 тыс.кв.м. жилья. Минимальными объемами строительства отметился 1999 год. В тот период площадь новостроек составила 185,9 тыс.кв.м. 

В свою очередь средняя стоимость строительства 1 кв. м общей площади жилых домов квартирного типа (без индивидуальных жилых домов, построенных населением за свой счет и с помощью кредитов), составила 32192 рублей. Это на 7,5% больше чем в аналогичный период годом ранее. Для сравнения средняя стоимость новых квартир, реализуемых в Пензе, составила в тот же период 46 581 руб. за кв.м. По сравнению с маем 2015 года средняя стоимость новых квартир снизилась в Пензе на 9,59%.

Для сравнения средняя стоимость квартир, реализуемых на вторичном рынке недвижимости города составила 51265 руб. за кв.м. В целом же средняя стоимость квартир всех типов составила в Пензе 47877 руб. за кв.м. Это на 6,61% ниже, чем в январе 2015 года. (Данные Территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Пензенской области).
Дополнительные меры государственной поддержки определенных социальных групп населения, прежде всего малоимущих граждан, молодых и многодетных семей, а также военнослужащих, граждан, уволенных с военной службы в запас или отставку, лиц, проработавших длительное время в районах Крайнего Севера и приравненных к ним местностях, вынужденных переселенцев, граждан, пострадавших в результате аварий и стихийных бедствий, а также граждан, работающих в сельской местности. Вследствие этого, в Российской Федерации были разработаны программы, такие как: «Дом для молодой семьи», «Обеспечение жильем молодых семей», «Переселение граждан из ветхого и аварийного жилья», «Выполнение государственных обязательств по предоставлению жилья категориям граждан, установленных федеральным законодательством» и т.д., благодаря которым увеличился спрос на жилье. 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект.
Под сегментацией недвижимости понимается разделение на определенные однородные группы показателей. В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок обычно  разделяют на пять сегментов:

-  Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты).

- Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, торговые, складские здания, гостиницы, рестораны).

- Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ).

- Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых).

- Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их использованию в силу специфики конструктивных характеристик, например церкви, аэропорты, тюрьмы и др.)

В условиях кризиса на отечественном рынке недвижимости непростые времена переживает и такой его сегмент как жилая недвижимость. 
Оцениваемый объект относится к сегменту рынка "жилая недвижимость" и имеет свои особенности: расположение в небольшом городском муниципальном образовании.

Анализ рынка услуг по ремонтно-отделочным работам.

Рынок представляет собой систему, в которой товары и услуги переходят от продавцов к покупателям посредством ценового механизма. Каждая из заинтересованных сторон действует в соответствии с соотношением спроса и предложения и другими ценообразующими факторами в меру своих возможностей и компетенции, понимания относительной полезности конкретных товаров и услуг, а так же в меру своих индивидуальных потребностей и желаний.

Рыночная стоимость предполагает, что цена достигается путем переговоров на открытом конкурентном рынке, когда продавец и покупатель, обладая полной информацией о состоянии рынка, действуют в своих интересах расчетливо, пытаясь достичь наилучшей, с точки зрения их позиции в сделке, цены. Расчетливость понимается в смысле стремления к выгоде на момент оценки. Если имущество будет продано с выгодой, то цена, заплаченная покупателем, будет являться для него стоимостью приобретения (затратами на приобретение), а разница между ней и затратами продавца (включая торговые издержки, издержки хранения) будут являться прибылью продавца, также называемой доходом с продаж.

Оценщик должен идентифицировать, определить и проанализировать нужный рынок, отвечающий целям оценки, так как существуют различные уровни торговли и на каждом могут иметься собственные стоимости. Например, имущество может иметь различную стоимость на уровне оптовой торговли, розничной или аукционной. Поэтому необходимо соотнести предмет собственности с правильным рыночным контекстом и учесть:

· Рыночные условия на время оценки, включая уровень приемлемости для данной собственности, а так же спрос и предложение, дефицит или раритетный характер имущества;

· Учесть достаточность данных и любые предыдущие продажи предмета за продолжительный период времени для достижения правильного расчета стоимости;

· Учесть влияние на стоимость, оказываемое атрибутикой имущества, в т.ч.: условиями, стилем, количеством, изготовлением, автором, материалом, происхождением, источниками, деформациями, реставрацией.

Резкие экономические колебания могут приводить к значительному разбросу рыночных данных. Сделки, сильно отличающиеся от рыночных показателей, Оценщик должен учитывать с меньшим весом либо отбрасывать вовсе.

При наличии развитого рынка строительных материалов и большого количества фирм, оказывающих услуги по ремонту внутренней отделки, задача оценщика состояла в выявлении средних цен на материалы, аналогичные оцениваемым, и средних цен на ремонтно-строительные услуги фирм с твердой репутацией, которые стабильно присутствуют на рынке в течение продолжительного времени.

Информация, необходимая для проведения оценки была получена оценщиком из периодических изданий, ценовых каталогов, посвященных рынкам строительных материалов, прайс-листов специализированных фирм, а так же из собственных баз данных, имеющихся у оценщика. Данные, в отношении которых имелись неустранимые сомнения в их полноте и достоверности, были отброшены. Затем собранные данные обрабатывались и подготавливались для дальнейшего использования в оценочном процессе.

Информационной основой состава работ и базисных стоимостных показателей послужили: информация фирм, индивидуальных предпринимателей и физических лиц, предлагающих услуги по ремонтно-отделочным работам: 
http://muzhnachas58.ru/lp/?yclid=3606267112048823283
«Любимая газета» № 73 от 25.06.2016
http://kuzdesk.ru/11-uslugi/387-uslugi-po-remontu-otdelke-i-st.html   
ООО «Строй-Кузнецк» ламинат, продажа и укладка,  г. Кузнецк, ул. Октябрьская, 1А
https://www.remontnik.ru/kuzneck/linoleum/
Оценка ущерба, нанесенного мебели определяется экспертным путем и рассчитывается по затратам на ремонт (изготовление, замена, ремонт панелей, дверей и прочих деталей), в соответствии с расценками на ремонт и изготовление мебели и дверей на специализированных предприятиях и фирмах, учитывалась стоимость услуг индивидуальных предпринимателей и физических лиц:

 http://meb100.ru/katalog/mebelnaya-fabrika-delis-kuzneck-penza/krovat-dvuspalnaya720

http://divani-i-krovati.ru/category/krovati_kuzneczk/

https://www.auchan.ru/pokupki/krov-2h-spal-naja-selena-oreh.html
http://bvk.tiu.ru/p222789-tumba-dvuhdvernaya-208.html

«Окна-Строй Кузнецк», Пензенская обл., Кузнецк, ул. Белинского, 102

«Диго», Пензенская обл., Кузнецк г., ул. Белинского, 127

Оптово-розничный склад Дверной, Пензенская обл., Кузнецк г., ул. Свердлова, 134

Мебельная фабрика Астахова «МФА», Пензенская обл., Кузнецк г., ул. Чкалова, 82
http://sam-brigadir.ru/skolko-stoit-ustanovit-mezhkomnatnuyu-dver.html
Фабрика Мир Мебели, Пензенская обл., Кузнецк, ул. Белинского, 4
https://www.avito.ru/kuznetsk/predlozheniya_uslug/remont_stroitelstvo/sborka_i_remont_mebeli

4. Обоснование отказа от использования доходного подхода к оценке.
   Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения.

    Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен:

а) установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозировании  количественных характеристик факторов, влияющих на величину будущих доходов;

б) исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение периода прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток доходов в период после периода прогнозирования;

в) определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемые для проведения будущих потоков доходов к дате оценки;

г) осуществить процедуру привидения потока ожидаемых доходов в период прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату оценки.

В рамках настоящего Отчета доходный подход не применялся для оценки рыночной стоимости ущерба, поскольку определение величины причиненного прямого ущерба не предусматривает получение какого-либо дохода. Вместе с тем, доходный подход используется для определения рыночной стоимости убытков в виде упущенной выгоды, которая представляет собой неполученный собственником вследствие причинения убытков доход. Однако указанный вид убытков не имел место и не подлежал определению согласно заданию на оценку.
Также доходный подход не применялся, поскольку объектом оценки являются работы, услуги и материалы необходимые для проведения ремонта поврежденного объекта недвижимости и личного имущества, которые не могут быть источником дохода по определению. 

5. Обоснование отказа от использования сравнительного подхода к оценке 
(рыночного метода 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.

Сравнительный подход не применялся, поскольку характер повреждений объекта недвижимости и его последующий восстановительный ремонт строго индивидуальны, аналоги по их количественным и качественным характеристикам отсутствуют. 

Не применялся также сравнительный подход постольку, поскольку право требования возмещения убытков в виде переуступки права не представлено на рынке в силу редкости возникновения таких убытков и еще более редкой публичной оферты переуступки права требования возмещения реального ущерба.
6. Определение стоимости объекта оценки с помощью затратного подхода.

 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.

Методы затратного подхода основаны на определении стоимости воссоздания точной копии или равноценной замены объекта как нового в текущих ценах и определении потери стоимости в связи с физическим износом, функциональным и экономическим устареванием. В рамках настоящего Отчета методы затратного похода предполагают воссоздание точной копии пострадавшей отделки на момент, предшествующий пожару. 

В связи с тем, что ущерб нанесен отделке квартиры, стоимость ущерба определяется затратами на восстановление данных объектов, по крайней мере, до уровня, соответствующего таковому до залива. 

Методы в зависимости от степени укрупнения делятся на: 

- сметный метод (метод, основанный на составлении локальных, объектных смет и сводных смет); 

- поэлементный метод (основан на определении удельной стоимости единицы измерения, исходя из поэлементных затрат (по укрупненным стоимостным показателям по видам работ);  


- метод сравнительной единицы (Метод сравнительной единицы основан на умножении известных значений удельной стоимости объекта на количество единиц. В качестве удельных показателей для недвижимости как правило используется м3 , м 2 , м. В качестве источника удельной стоимости, как правило, используются сборники Укрупненных показателей восстановительной стоимости)
- индексный метод оценки состоит в определении восстановительной стоимости оцениваемого объекта путем умножения балансовой стоимости на соответствующий индекс удорожания. Индексы для переоценки основных фондов рассчитываются по отдельным группам Госкомстатом и утверждаются Правительством РФ.
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).

Стоимость полного воспроизводства определяется как сумма затрат (в текущих ценах) на создание точной копии объекта оценки (с использованием точно таких же материалов, стандартов, дизайна и с тем же качеством работ, что и у объекта оценки). Стоимость замещения определяется как сумма затрат на создание объекта аналогичного объекту оценки в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки (с использованием современных материалов и технологий).

Особенность применения затратного подхода составляет понимание оценщиком различия между восстановительной стоимостью (стоимостью воспроизводства) объекта и стоимостью замещения. Восстановительная стоимость (стоимость воспроизводства) определяется издержками в текущих ценах на строительство точной копии оцениваемого объекта с использованием таких же архитектурно - планировочных решений, строительных конструкций и материалов и с тем же качеством строительно - монтажных работ. При определении восстановительной стоимости воспроизводится тот же функциональный износ объекта и те же недостатки в архитектурных решениях, которые имеются у оцениваемого объекта. Стоимость замещения определяется расходами в текущих ценах на строительство объекта, имеющего с оцениваемым эквивалентную полезность, но построенного в новом архитектурном стиле с использованием современных стандартов, материалов, дизайна и планировки.

6.1. Определение рыночной стоимости работ и материалов, необходимых для устранения ущерба, причиненного отделке квартиры.
Определение рыночной стоимости работ и материалов, необходимых для устранения ущерба, производится путем составления калькуляции затрат в уровне текущих (рыночных) цен.

После проведения осмотра и замеров поврежденных помещений, оценщик составляет перечень ремонтных работ и материалов, которые необходимы для приведения помещения в состояние до причинения ущерба.

Основанием для определения объемов работ принят акт осмотра от 22 июня 2016 г., составленный оценщиком с привлечением собственника кв.№ 123 Жиркова В.Е.

При наличии развитого рынка строительных материалов и большого количества фирм, оказывающих услуги по ремонту внутренней отделки, задача оценщика состояла в выявлении средних цен на материалы, аналогичные оцениваемым, и средних цен на ремонтно-строительные услуги фирм и магазинов с твердой репутацией, которые стабильно присутствуют на рынке в течение продолжительного времени.
Информационной основой состава работ и базисных стоимостных показателей послужили: информация фирм, предлагающих услуги по ремонтно-отделочным работам, http://muzhnachas58.ru/lp/?yclid=3606267112048823283, «Любимая газета» № 73 от 25.06.2016, http://kuzdesk.ru/11-uslugi/387-uslugi-po-remontu-otdelke-i-st.html, ООО «Строй-Кузнецк» ламинат, продажа и укладка,  ПВХ, г. Кузнецк, ул. Октябрьская, 1А, https://www.remontnik.ru/kuzneck/linoleum/, ООО "Социальная компания «Помогиня» г. Кузнецк, улица Стекловская, д. 74, оф. 117, ООО "Профилактика" Деятельность по проведению дезинфекционных, дезинсекционных и дератизационных работ г. Кузнецк, улица Кирова, д. 157,  и другие.

Расход материалов, необходимых для производства ремонта, состав работ определялся по справочнику «Строительные нормы и правила Российской Федерации Государственные элементные сметные нормы на ремонтно-строительные работы ГЭСНр-2001»
, а так же исходя из информации, предоставленной производителями и продавцами строительных материалов: магазины «Баумаркет», «Мой дом», «Конкорд»,  ТЦ «Кузнецкий» и другие.
Если объем какого-либо вида работ менее 1 ед.изм., то стоимость выполнения данного вида работ будет составлять не менее стоимости за 1 ед.изм. (согласно консультациям с работниками фирм и физическим лицам, предлагающих услуги по ремонтно-отделочным работам).

Расчеты приводятся в таблицах № 1 и № 2.

Расчет стоимости требуемых ремонтных работ по устранение ущерба, причиненного отделке

Таблица № 1
	Наименование работ
	Единица измерения
	Стоимость работ в уровне текущих цен, руб.
	Объем работ по объекту
	Общая сумма руб.

	Коридор
	 
	 
	 
	 

	Демонтаж/разборка плинтусов из пластмассовых материалов
	п.м.
	10,00
	7,58
	75,80

	Демонтаж/разборка ламината
	кв.м.
	100,00
	7,7
	770,0

	Монтаж /укладка подложки
	кв.м.
	55,00
	7,7
	423,50

	Монтаж /укладка ламината (с подгонкой по форме помещения)
	кв.м.
	300,00
	7,7
	2310,00

	Монтаж плинтусов из пластмассовых материалов
	п.м.
	80,00
	7,58
	606,40

	Итого:
	 
	 
	 
	4185,70

	Жилая комната (зал)
	 
	 
	 
	 

	Демонтаж плинтуса
	п.м.
	10,00
	14,56
	145,60

	Демонтаж фанеры
	кв.м.
	125,00
	15,30
	1912,50

	Демонтаж линолеума
	кв.м.
	40,00
	15,30
	612,00

	Монтаж/настил фанеры
	кв.м.
	200,00
	15,30
	3060,00

	Монтаж/настил линолеума
	кв.м.
	110,00
	15,30
	1683,00

	Монтаж плинтуса
	п.м.
	80,00
	14,56
	1164,80

	Итого:
	 
	 
	 
	8577,90

	Жилая комната (спальная)
	 
	 
	 
	 

	Демонтаж плинтуса
	п.м.
	10,00
	14,16
	141,60

	Демонтаж фанеры
	кв.м.
	125,00
	12,90
	1612,50

	Демонтаж линолеума
	кв.м.
	40,00
	12,90
	516,00

	Монтаж/настил фанеры
	кв.м.
	200,00
	12,90
	2580,00

	Монтаж/настил линолеума
	кв.м.
	110,00
	12,90
	1419,00

	Монтаж плинтуса
	п.м.
	80,00
	14,16
	1132,80

	Итого:
	 
	 
	 
	7401,90

	Туалет
	
	
	
	

	Демонтаж стеновых ПВХ (1,33*2,50 + 1,33*0,375)
	кв.м.
	150,00
	3,81
	571,50

	Монтаж стеновых ПВХ (1,33*2,50 + 1,33*2,50 + 0,90*2,50 + 0,90*1,33)
	кв.м.
	300,00
	10,08
	3024,00

	Итого:
	
	
	
	3595,50

	Дезинфекция, просушка
	2-х комнатная квартира
	2000,00
	1
	2000,00

	ВСЕГО
	25761,00


Таблица № 1.1
	
	Количество
	Средняя стоимость единицы
	Итого, руб.

	Стоимость ремонта отделки, руб.
	
	
	25761,00

	Доставка элементов/ услуги груз-такси по городу, руб.
	минимум 2 поездки
	300,00
	600,00

	Погрузочно-разгрузочные работы/ , руб.
	минимум 12
(6 спуска при демонтаже; 6 подъема для монтажа)
	100,00
	1200,00

	ОБЩАЯ СТОИМОСТЬ РЕМОНТА ОТДЕЛКИ, РУБ.
	
	
	27561,00


Рыночная стоимость работ, требуемых для устранения ущерба, причиненного отделке квартиры, соответствует округлённой сумме:

27 560 (Двадцать семь тысяч пятьсот шестьдесят) рублей.
Расчет стоимости используемых материалов

Таблица №  2
	Материалы
	Единица измерения
	Стоимость единицы измерения материалов, руб.
	Объем работ по объекту, кв.м.
	Расход материалов по расчету, руб.
	Фактический расход материалов
	Общая сумма, руб.

	Ламинат (до 33 класса)
	кв.м.
	578,00
	7,7
	4450,60
	8,0
	4624,00

	Подложка (ширина 1,05 м.)
	п.м.
	26,00
	7,7
	200,20
	6,0
	156,00

	Линолеум (ширина 3-4 м.)
	кв.м.
	537,00
	12,9+15,3=28,20
	15143,40
	4,80*3,00 + 4,40*4,00 = 32,00
	17184,00

	Фанера (12 мм лист 1,52*1,52 = 2,25 кв.м.)
	лист
	600,00
	12,9+15,3=28,20 (12,53 листов)
	7520,00
	2,72*4,76 – 
6 листов
3,48*4,4 – 
7 листов
	7800,00

	Панели ПВХ (3000*375 мм=1,125 кв.м.)
	панель
	258,00
	1,33*2,50 + 0,90* 2,50 + 1,33*0,90 = 6,77
	1746,66
	1,33 – 4 шт., 0,90 – 3 шт.,
2 шт. на потолок = 9 шт.
	2322,00

	Итого:
	 
	 
	 
	
	
	32086,00



Рыночная стоимость материалов, требуемых для устранения ущерба, причиненного отделке квартиры, соответствует округлённой сумме:

32 090 (Тридцать две тысячи девяноста) рублей.
Оценка накопленного износа

Износ - это потеря стоимости из-за ухудшения физического состояния объекта и/или его морального устаревания. Накопленный износ определяется как разница между текущей стоимостью замещения нового и реальной рыночной стоимостью оцениваемого объекта на дату оценки.

В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ подразделяется на три типа: физический износ, функциональный износ, износ внешнего воздействия.

Физический износ - это потеря стоимости в результате естественных процессов,                          (воздействия окружающей среды)

Функциональный износ - это потеря стоимости в результате несоответствия объекта оценки, как в целом, так и отдельных его элементов современным рыночным стандартам и представлениям.

Внешний износ - это потеря стоимости в результате изменения внешних условий,                        экономического окружения объектов оценки.

В свою очередь, физический и функциональный износ подразделяются на устранимый и неустранимый. При этом, под устранимым понимается износ, устранение которого                                           в текущей рыночной ситуации экономически целесообразно. Физический и функциональный износ, обычно, присущи самой собственности. Внешний износ вызывается факторами извне - изменением ситуации на рынке, изменением финансовых и законодательных условий и т.д. Величина физического износа используемых материалов определялась как средне взвешенная величина, рассчитанная методом срока службы, а так же определенная экспертно в соответствии с ВСН 53-86 (р).

В методе нормативного срока службы физический износ определяется как процентное соотношение фактического срока эксплуатации и нормативного срока службы, т.е. по формуле:
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где ФИ – накопленный физический износ, руб.;

Тф  - фактический возраст – количество лет, прошедших с момента ввода в эксплуатацию до даты оценки (действительный, хронологический и исторический возраст);

Тн – нормативный срок службы – нормативно установленная минимальная продолжительность эффективной эксплуатации.
При оценке ущерба от залива квартиры (либо другого недвижимого имущества) износ не учитывается, так как невозможно на открытом рынке найти старые материалы (обои, ссохшийся паркет и т.д.). Кроме того, исходя из анализа ст. 15 и ст. 1064 Гражданского кодекса РФ и постановления Президиума Высшего Арбитражного Суда РФ от 20.02.2007 № 13377/06, износ имущества, пострадавшего в результате действий третьих лиц, не учитывается. 

В вышеуказанной квартире, по данным Заказчика, ремонт был произведен в конце 2007 года - в начале 2008 года. В ходе осмотра Оценщиком не было выявлено каких-либо эксплуатационных дефектов заменяемых элементов отделки, которые, в соответствии с ВСН 53-86 (Р), могли бы послужить основанием для учёта износа (устаревания).

 То есть, помимо следов залития, прочих дефектов на потолке, стенах и на полу обнаружено не было. Таким образом, физический износ элементов отделки исследуемого помещения был незначителен и принят оценщиком как 0% и в настоящем отчёте не рассчитывался.

Расчет рыночной стоимости работ по устранению ущерба рассчитывается по следующей формуле: 

С = Р + М,

где: С – рыночная стоимость работ по устранению ущерба, руб.; 
        Р – рыночная стоимость работ, руб.;

        М – рыночная стоимость материалов с учетом накопленного физического износа, руб.

С = 27 560,00 + 32 090,00 = 59 650,00 рубля.

Рыночная стоимость работ и материалов, необходимых для устранения ущерба, причиненного отделке трехкомнатной квартиры, расположенной по адресу: г.Кузнецк, ул. Приборостроителей, д. 1, кв 123, соответствует:

59 650,00 (Пятьдесят девять тысяч шестьсот пятьдесят) рублей.
6.2. Определение рыночной стоимости работ и материалов, необходимых для устранения ущерба, причиненного мебели.
Определение стоимости воспроизводства

Оценщиком для определения стоимости ущерба, была произведена дефектация мебели, с выявлением поврежденных элементов, и возможностью их дальнейшего использования. При невозможности их использования, предполагается замена этих элементов новыми.

Исследовав рынок, оценщиком было выявлено, что отдельных конструктивных элементов мебели, требуемых для замены поврежденных, в продаже нет, но есть возможность заказать эти элементы у производителей подобной мебели.

При стоимости восстановительного ремонта, превышающей стоимость нового имущества, ущербом считается сумма расходов, связанных с приобретением нового имущества, с учетом износа. В данном случае, оценщик для определения стоимости ущерба, причиненного мебели, имеет возможность заказать поврежденные элементы у производителя аналогичной мебели, по расценкам ее изготовления. В результате проведенных расчетов выявлено, что стоимость восстановительного ремонта не превышает стоимости новой мебели. Оценщиком, для определения рыночной стоимости ущерба, было принято решение произвести расчет стоимости восстановительного ремонта по отдельным конструктивным элементам, в виде суммы расходов на приобретение необходимых для ремонта элементов и их установку.

Для расчета стоимости замены поврежденных элементов, оценщиком принята средняя стоимость ремонта, предоставленная производителями мебели, аналогичной пострадавшей: стоимость 1 кв.м. ЛДСП составляет 700 руб.
Расчет стоимости замены поврежденных элементов мебели

Таблица № 3
	№ п/п
	Наименование поврежденного элемента
	Размеры, м
	Стоимость элемента, руб.

	1
	Шкаф (жилая спальная)
	
	

	 
	боковые стенки 2 шт.
	2,20м х 0,60м
	1848,00

	2
	Кровать (жилая спальная)
	
	

	 
	царги 2 шт.
	2,00 м х 0,45м
	1260,00

	3
	Шкаф (коридор)
	
	

	 
	боковые стенки 2 шт.
	2,30м х 0,53м
	1706,60

	4
	Тумба (коридор)
	 
	

	 
	боковые стенки 2 шт.
	0,53м х 0,62м
	460,00

	 
	царга
	0,60м х 0,10м
	42,00

	5
	Тумба (коридор)
	 
	

	 
	боковые стенки 2 шт.
	0,53м х 0,82м
	304,22

	
	царга
	0,40м х 0,10м
	28,00

	 
	ИТОГО:
	 
	5 648,82


Оценка накопленного износа

Износ - это потеря стоимости из-за ухудшения физического состояния объекта и/или его морального устаревания. Накопленный износ определяется как разница между текущей стоимостью замещения нового и реальной рыночной стоимостью оцениваемого объекта на дату оценки.

В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ подразделяется на три типа: физический износ, функциональный износ, износ внешнего воздействия.

Физический износ - это потеря стоимости в результате естественных процессов, (воздействия окружающей среды)

Функциональный износ - это потеря стоимости в результате несоответствия объекта оценки, как в целом, так и отдельных его элементов современным рыночным стандартам и представлениям.

Внешний износ - это потеря стоимости в результате изменения внешних условий, экономического окружения объектов оценки.

В свою очередь, физический и функциональный износ подразделяются на устранимый и неустранимый. При этом, под устранимым понимается износ, устранение которого в текущей рыночной ситуации экономически целесообразно. Физический и функциональный износ, обычно, присущи самой собственности. Внешний износ вызывается факторами извне - изменением ситуации на рынке, изменением финансовых и законодательных условий и т.д. Величина физического износа оцениваемого имущества определялась как средневзвешенная величина в соответствии со шкалой экспертных оценок приведенной в таблице № 4, а так же, определённая методом нормативного срока службы
.

Шкала экспертных оценок для определения величины физического износа

Таблица № 4
	Физический износ, %
	Оценка технического состояния
	Общая характеристика технического состояния

	0-5
	Новое
	Новый, ещё не эксплуатировавшийся объект в отличном состоянии. 

	10-15
	Очень хорошее
	Практически новый объект, бывший в недолгой эксплуатации и не требующий ремонта или замены каких - либо частей. 

	20-35
	Хорошее
	Бывший в эксплуатации объект, полностью отремонтированный или реконструированный, в отличном состоянии. 

	40-60
	Удовлетворительное
	Бывший в эксплуатации объект, требующий некоторого ремонта или замены отдельных мелких частей.

	65-80
	Условно пригодное
	Бывший в эксплуатации объект в состоянии, пригодном для дальнейшей эксплуатации, но требующий некоторого ремонта или замены главных частей. 

	85-90
	Не удовлетворительное
	Бывший в эксплуатации объект, требующий капитального ремонта. 

	97,5-100
	Негодное к применению или лом
	Объект, в отношении которого нет разумных перспектив на продажу, кроме как по стоимости основных материалов, которые можно из него извлечь.


Для определения физического износа основанием послужил визуальный осмотр и объяснения Заказчика.

Расчет накопленного физического износа

Таблица № 5
	Наименование
	Нормативный срок службы, лет
	Фактический срок службы, лет
	Физический износ, рассчитанный методом срока службы, %
	Износ по шкале экспертных оценок, %
	Средневзве-шенный физический износ, %

	Шкаф (жилая спальная)
	15
	9,0
	60
	10
	35

	Кровать (жилая спальная)
	15
	9,0
	60
	10
	35

	Шкаф (коридор)
	15
	8,0
	53
	10
	31,5

	Тумба (коридор)
	15
	8,0
	53
	10
	31,5

	Тумба (коридор)
	15
	8,0
	53
	10
	31,5


Результат расчета стоимости замены поврежденных элементов мебели с учетом накопленного износа

Таблица № 6
	№ п/п
	Наименование поврежденного элемента
	Размеры, мм
	Стоимость элемента, руб.
	Физический износ, %
	Физический износ, руб.
	Стоимость с учетом физического износа, руб.

	1
	Шкаф (жилая спальная)
	
	
	35
	
	

	
	боковые стенки 2 шт.
	2,20м х 0,60м
	1848,00
	
	646,80
	1201,20

	2
	Кровать (жилая спальная)
	
	
	35
	
	

	
	царги 2 шт.
	2,00 мм х 0,45м
	1260,00
	
	441,00
	819,00

	3
	Шкаф (коридор)
	
	
	 31,5
	
	

	
	боковые стенки 2 шт.
	2,30м х 0,53м
	1706,60
	 
	537,58
	1169,02

	4
	Тумба (коридор)
	 
	
	31,5
	
	

	
	боковые стенки 2 шт.
	0,53м х 0,62м
	460,00
	 
	144,90
	315,10

	
	царга
	0,60м х 0,10мм
	42,00
	 
	13,23
	28,77

	5
	Тумба (коридор)
	 
	
	31,5 
	
	

	
	боковые стенки 2 шт.
	0,53м х 0,82м
	304,22
	
	95,83
	208,39

	
	царга
	0,40м х 0,10м
	28,00
	 
	8,82
	19,18

	
	ИТОГО:
	 
	5 648,82
	 
	 
	3 760,66


Таблица № 7
	№ п/п
	Наименование поврежденного элемента
	Стоимость с учетом физического износа, руб.
	Стоимость работы по демонтажу и монтажу элементов, руб.
	Стоимость ремонта, руб.

	1
	Шкаф (жилая спальная)
	1201,20
	1300
	2501,20

	2
	Кровать (жилая спальная)
	819,00
	750
	1569,00

	3
	Шкаф (коридор)
	1169,02
	1300
	2469,02

	4
	Тумба (коридор)
	343,87
	300
	643,87

	5
	Тумба (коридор)
	227,57
	300
	527,57

	 
	ИТОГО:
	3 760,66
	 
	7710,66


Таблица № 7.1

	
	Количество
	Средняя стоимость единицы
	Итого, руб.

	Стоимость ремонта мебели, руб.
	
	
	7710,66

	Доставка элементов/ услуги груз-такси по городу, руб.
	1 поездка
	300,00
	300,00

	Погрузочно-разгрузочные работы/, руб.
	минимум 2 
	100,00
	200,00

	ОБЩАЯ СТОИМОСТЬ РЕМОНТА МЕБЕЛИ, РУБ.
	
	
	8210,66


Рыночная стоимость работ и материалов, необходимых для устранения ущерба, причиненного мебели, расположенной в квартире, соответствует округленно:

8 210,00 (Восемь тысяч двести десять) рублей.

6.3. Определение рыночной стоимости работ и материалов, необходимых для устранения ущерба, причиненного межкомнатным дверям квартиры.
Расчет стоимости замены поврежденных дверей
Таблица № 8
	№ п/п
	Наименование поврежденного элемента
	Размеры, м
	Стоимость элемента, руб.

	1
	Ванная (межкомнатная дверь)
	
	

	 
	отделанная шпоном светлокоричневого оттенка с расстекловкой
	2,00м х 0,60м
	2300,00

	
	обналичка
	2,00м х 4
	115,00*4=460,00

	2
	Туалет (межкомнатная дверь)
	
	

	 
	отделанная шпоном светлокоричневого оттенка с расстекловкой
	2,00м х 0,60м
	2300,00

	
	обналичка
	2,00м х 2 
	115,00*2=230,00

	3
	Жилая комната зал (межкомнатная дверь)
	
	

	 
	отделанная шпоном светлокоричневого оттенка с расстекловкой
	2,00м х 1,20м
	4600,00

	
	обналичка
	2,00м х 4
	115,00*4=460,00

	 
	ИТОГО:
	 
	10350,00


Расчет накопленного физического износа

Таблица № 9
	Наименование
	Нормативный срок службы, лет
	Фактический срок службы, лет
	Физический износ, рассчитанный методом срока службы, %
	Износ по шкале экспертных оценок, %
	Средневзве-шенный физический износ, %

	Ванная 
(межкомнатная дверь)
	50
	9,0
	18
	10
	14

	Туалет

 (межкомнатная дверь)
	50
	9,0
	18
	10
	14

	Жилая комната зал (межкомнатная дверь)
	50
	9,0
	18
	10
	14


Результат расчета стоимости замены дверей с учетом накопленного износа

Таблица № 10
	№ п/п
	Наименование поврежденного элемента
	Стоимость элемента, руб.
	Физический износ, %
	Физический износ, руб.
	Стоимость с учетом физического износа, руб.

	1
	Ванная (межкомнатная дверь)
	2760,00
	14
	386,40
	2373,60

	2
	Туалет (межкомнатная дверь)
	2530,00
	14
	354,20
	2175,80

	3
	Жилая комната зал (межкомнатная дверь)
	5060,00
	14
	708,40
	4351,60

	
	ИТОГО:
	
	 
	 
	8901,00


Таблица № 10.1

	
	Количество
	Средняя стоимость единицы
	Итого, руб.

	Стоимость дверей, руб.
	
	
	8901,00

	Демонтаж двери и обналички
	4
	195,00
	780,00

	Установка двухстворчатого дверного блока высотой до 2100 мм
(включая врезку петель и замка (ручки), монтаж обналички)
	1
	1 755,00
	1755,00

	Установка одностворчатого дверного блока высотой до 2100 мм (включая врезку петель и замка (ручки), монтаж обналички)
	2
	1 365,00
	2730,00

	Доставка элементов/ услуги груз-такси по городу, руб.
	1 поездка
	300,00
	300,00

	Погрузочно-разгрузочные работы/, руб.
	минимум 2
	100,00
	200,00

	ОБЩАЯ СТОИМОСТЬ РЕМОНТА ДВЕРЕЙ, РУБ.
	
	
	14666,00


Рыночная стоимость работ и материалов, необходимых для устранения ущерба, причиненного межкомнатным дверям, расположенным в квартире, соответствует округленно:

14 670,00 (Четырнадцать тысяч шестьсот семьдесят) рублей.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Проведенные исследования и анализ рынка услуг по выполнению отделочных и ремонтно-строительных работ позволяют сделать следующий вывод:

Рыночная стоимость работ и материалов, необходимых для устранения ущерба, причиненного отделке и мебели в двухкомнатной квартире, расположенной по адресу: г. Кузнецк, ул. Приборостроителей, д. 1, кв. 123, на дату оценки, соответствует:

82 530,00 (Восемьдесят две тысячи пятьсот тридцать) рублей.
7. Согласование результатов оценки и вывод итоговой стоимости объекта оценки

В настоящем разделе представлен анализ результатов оценки.

В связи с тем, что при расчетах использовался только затратный подход, весовые коэффициенты не назначались и в качестве итоговой величины стоимости объекта оценки были приняты результаты, полученные в рамках затратного подхода.

При определении стоимости имущества используется один подход, который имеет законное место как конечный результат оценки. Учитывая вышеизложенное, сделан вывод, что  в данном случае наибольший вес в формировании рыночной стоимости объекта оценки имеет затратный подход, поскольку отражает интересы собственника по возмещению своих затрат на содержание объекта. Подход основан на суммировании затратных статей. Вес данного подхода составляет 100,00%.

Основываясь на фактах и предположениях, примененных в настоящей работе, подходах и методах оценки, описанных в отчете, ограничительных условиях и сделанных допущениях, а также, учитывая назначение данной оценки, мы пришли к выводу, что рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на 22.06.2016 г. составляет:

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки.
	
	Полученная стоимость, руб.
	Скорректированная стоимость, руб.

	ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД
	
	82 530

	СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД
	не применялся
	0

	ДОХОДНЫЙ ПОДХОД
	не применялся
	0

	СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА,

 с учетом округления
	
	82 530


8. 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.
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.

Использованные материалы и сайты:

Федеральная служба государственной статистики. www.gks.ru, 

Международный валютный фонд. http://www.imf.org/,

EREPORT.RU. мировая экономика.  http://www.ereport.ru/, 

http://www.statrn.ru/index.php/news/item/aboutfso7

ГОССТРОЙ СССР ПОСТАНОВЛЕНИЕ от 08.09.64 ПОЛОЖЕНИЕ О ПРОВЕДЕНИИ ПЛАНОВО-ПРЕДУПРЕДИТЕЛЬНОГО РЕМОНТА ЖИЛЫХ И ОБЩЕСТВЕННЫХ ЗДАНИЙ
http://www.infosait.ru/norma_doc/50/50432/ 

www.mirkvartir.ru/

ВСН 53-86(р), МДС 81-33. 2004, МДС 81-35.2004
ГЭСНр (Государственные элементные сметные нормы на ремонтно-строительные работы)
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Приложение № 1

к отчету № 2К/З - 2016

об определении рыночной стоимости работ и материалов
Фотографии объекта оценки.
	1. Вид квартиры.
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	2. Повреждения двери ванной.
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	3. Повреждения помещения туалета.
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	4. Повреждения коридора.
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	5. Повреждения зала.
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	5. Повреждения спальной.
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Приложение № 2

к отчету № 2К/З - 2016

об определении рыночной стоимости работ и материалов
Документы на объект оценки.
Приложение № 3

к отчету № 2К/З - 2016

об определении рыночной стоимости работ и материалов
Документы оценщика.













� Справочник предназначен для определения состава и потребности в ресурсах, необходимых для выполнения ремонтно-строительных работ на объектах ремонта и реконструкции зданий и сооружений, составления сметных расчетов (смет) ресурсным методом, а также для расчетов за выполненные работы.


� Формула для расчета физического износа методом срока службы приводится в п.6.1 настоящего отчета.
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