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Оцениваем быстро –

ценим каждого!
УТВЕРЖДАЮ:

Директор ООО ЦО «СКОРИНГ»

________________ Е.С. Зыкова

ОТЧЕТ 1176-2015
об оценке стоимости имущества
	Заказчик:
	Иванов Иван Иванович

	
	

	Собственник:
	Петров Петр Петрович

	
	

	Наименование объекта оценки:
	Квартира, назначение: жилое. Площадь: общая 54,3 кв.м. Этаж: 5

	
	

	Адрес объекта оценки:
	630003, РФ, Новосибирская область, город Новосибирск, Железнодорожный район, улица Владимировская, д.16, кв.хх


	Оценщик:
	Центр оценки "СКОРИНГ"

	Дата оценки:
	29.01.2015 г.

	Дата осмотра:
	29.01.2015 г.

	Дата составления отчета:
	30.01.2015 г.
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НОВОСИБИРСК    2015
м IF  = "м" "Уважаемый" "Уважаемая" 
Уважаемый
 Иван Иванович!

В соответствии с договором на проведение работ по оценке имущества от 29.01.2015 г., №1176-2015, Оценщик, Центр оценки "СКОРИНГ" произвёл оценку стоимости имущества.
Предлагаемый Вашему вниманию Отчет об оценке содержит описание оцениваемого имущества, собранную нами фактическую информацию, этапы проведенного анализа, обоснование полученных результатов, а также ограничительные условия и сделанные допущения. Всю информацию и анализ, используемые для оценки стоимости, а также исследования, расчеты, выводы и заключения Вы найдете в соответствующих частях отчета. Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме. Использование отдельных положений и выводов вне контекста всего отчета является некорректным и может привести к искажению результатов исследований. 

	Результаты проведенного анализа и расчетов позволяют сделать вывод о том, что стоимость объекта оценки, по состоянию на дату оценки, по расчетам оценщика Центр оценки "СКОРИНГ", составляет, округленно: 

Рыночная стоимость 

2 752 000 
(Два миллиона семьсот пятьдесят две тысячи) рублей
Ликвидационная стоимость

2 339 200 
(Два миллиона триста тридцать девять тысяч двести) рублей



Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии с Федеральным Законом "Об оценочной деятельности", “Стандартами профессиональной деятельности в области оценки недвижимого имущества” Российского общества оценщиков, Федеральным стандартом оценки N 1 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1)" от 20 июля 2007г. №256, Федеральным стандартом оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)" от 20 июля 2007г. №255, Федеральным Стандартом Оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО №3)" от 20 июля 2007 г. № 254 и “Международными стандартами оценки” Международного комитета по стандартам оценки имущества (TIAVSC).
Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или нашим рассуждениям, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам. 

г. Новосибирск, ул.Челюскинцев, д. 44/2, этаж 2, офис 204. Тел.: (383) 239-14-09.
e-mail: co-skoring@mail.ru.
Благодарю Вас за возможность оказать Вам услугу
С уважением,
Директор ООО ЦО «СКОРИНГ»
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1. Общие сведения

1.1. Основные факты и выводы

1.1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки
	Объекты оценки (наименование, принятое в Отчете), местоположение:
	Квартира, назначение: жилое. Площадь: общая 54,3 кв.м. Этаж: 5. Адрес месторасположения: 630003, РФ, Новосибирская область, город Новосибирск, Железнодорожный район, улица Владимировская, д.16, кв.хх.


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

	Сравнительный подход 
	2 752 000 рублей

	Доходный подход
	Не применялся

	Затратный подход
	Не применялся


1.1.3. Итоговая величина стоимости объектов

	Итоговая величина стоимости 
	2 752 000 рублей

	Ликвидационная стоимость
	2 339 200 рублей


1.1.4. Основание для проведения оценки

	Основание для проведения работ по оценке:
	Договор №1176-2015 от 29.01.2015 г. 


1.1.5. Задание на оценку

	Тип объекта:
	Недвижимое имущество (квартира)

	Объект оценки, местоположение:
	Квартира, назначение: жилое. Площадь: общая 54,3 кв.м. Этаж: 5 Адрес месторасположения: 630003, РФ, Новосибирская область, город Новосибирск, Железнодорожный район, улица Владимировская, д.16, кв.хх

	Имущественные права на объект(ы) оценки:
	Право собственности 

	Цель оценки:
	Определение рыночной стоимости объекта оценки 

	Предполагаемое использование результатов оценки (цели и задачи проведения оценки):
	Формирование залогового фонда для получения ипотечного кредита

	Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки:
	Результаты оценки могут быть использованы исключительно для целей определенных в данном разделе отчета

	Вид стоимости (способ оценки):
	Рыночная и ликивидационная стоимости

	Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости):

	29.01.2015 г.

	Дата составления отчета:
	30.01.2015 г.

	Дата осмотра (обследования) объекта оценки:
	29.01.2015 г.

	Срок проведения оценки:
	29.01.2015 г. - 30.01.2015 г.

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка:
	Оценщик не принимает на себя какой-либо ответственности за вопросы юридического характера, оказывающие влияние на объекты оценки.

Юридическая экспертиза предоставленных Заказчиком документов не проводится.

Результаты настоящей оценки не могут быть использованы другими лицами или в других целях


1.2. Допущения и ограничительные условия

1.2.1. Принятые допущения

· Оценщики исходили из того, что предоставленная Заказчиком информация и данные являются точными и правдивыми. Представленная Заказчиком информация и данные не были заверены в установленном порядке (органом выдавшем документ или нотариально). Ввиду этого, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность и заявляет, что выводы о стоимости объекта оценки были сделаны на основании документов предоставленных и заверенных печатью и подписью Заказчика/представителя Заказчика, а стоимость, полученная в результате расчетов действительна только в случае полной идентичности документов предоставленных Заказчиком и документов заверенных в установленном порядке (органом выдавшем документ или нотариально).

Перед оценщиками не ставилась задача, и они не проводили как часть настоящего исследования специальные экспертизы – юридическую экспертизу правого положения оцениваемого объекта, строительно-техническую и технологическую экспертизу оцениваемого объекта, санитарно-гигиеническую и экологическую экспертизу.
· От оценщиков не требовалось, и они не проверяли описание правового состояния объекта оценки и вопросов, подразумевающих обсуждение юридических аспектов права собственности.

· Оценщики исходили из того, что все необходимые лицензии, ордера на собственность и иная необходимая разрешительная документация существуют или могут быть получены или обновлены для исполнения любых предполагаемых функций на объекте, для которого производился расчет.

· Объект оценки рассматривался с учетом лишь тех ограничений и сервитутов, которые оговорены в Отчете.

· Планы, схемы, чертежи и иные иллюстрированные материалы, если таковые приведены в Отчете, призваны помочь пользователю Отчета получить наглядное представление об объекте оценки и не должны использоваться в каких-либо других целях.

· Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на оценку, на состояние собственности, конструкций, грунтов. Оценщик не несет ответственности за наличие таких срытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. Настоящий анализ рассматривал права землепользования в отношении лишь поверхности земли и не затрагивал иные аспекты этой проблемы. Оценка не учитывала присутствие вредоносных материалов и веществ, а также стоимость их удаления. Настоящий анализ исходит из того, что на территории объекта нет вредоносных почв, ограничивающих наилучшее и наиболее эффективное использование объекта;

· При проведении оценки предполагалось разумное владение и компетентное управление объектом оценки. Оценщики не гарантируют и не несут ответственность за убытки и потери заказчика, которые явились следствием мошенничества, общей халатности или неправомочных действий третьих лиц в отношении объекта оценки. От оценщиков не требуется, и они не принимают на себя ответственность за результаты хозяйственной деятельности, за финансовую и налоговую отчетность, относящуюся к вопросу управления объектом оценки.

· Земельных споров по поводу площади и границ земельного участка нет, и не предвидится;

· Оценщик предполагает, что права смежного землепользования не нарушаются;

· При оценке выводы делались на основании того допущения, что владелец управляет недвижимостью, исходя из своих наилучших интересов;

· При проведении оценки предполагалось, что объект оценки соответствует всем санитарным и экологическим нормам, соблюдены все правила и нормы противопожарной безопасности, охраны помещений и ценностей, безопасности проведения работ и иные аналогичные нормы;

· Оценщик использовал в расчетах цены предложения рынка недвижимости Новосибирска; Исходные данные, использованные оценщиками при подготовке отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, оценщики не могут гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где возможно, делаются ссылки на источник информации. Оценщики основывались на информации, предоставленной Заказчиком, общей информацией по соответствующему сегменту рынка, а также информации, имеющейся в архивах Оценщика и полученной за время проведения настоящей оценки.

· Оценщик не принимает на себя какой-либо ответственности за вопросы юридического характера, оказывающие влияние на оцениваемое имущество или права собственности на него. Расчет стоимости объекта был произведен на основании документов представленных Заказчиком и внешней информации полученной по мнению Оценщика из надежных источников. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, если иное не указано в данном отчете.

· От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного Отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда.

· Отчет об оценке содержит профессиональное мнение специалиста относительно стоимости объекта оценки в указанных целях и по состоянию на указанную дату.

· Оценщик не имеет текущего и будущего имущественного интереса по отношению к объекту оценки и выступает в качестве внешнего независимого оценщика.
1.2.2. Ограничительные условия

· Настоящий отчет целиком или по частям, или публикация ссылок на отчет, данных, содержащихся в отчете, имени и профессиональной принадлежности Оценщика – без письменного согласия Оценщика запрещается. 

· Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке.

· Настоящий отчет, равно как и любая часть его (включая данные о величине стоимости) может использоваться только Заказчиком, чье имя указано в отчете, а также не может использоваться иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. 

· Оценщик не предоставляет дополнительных консультаций по данному отчету и не отвечает в суде по вопросам, связанным с объектом оценки, за исключением случаев, оговариваемых отдельными договорами.

· Мнение Оценщика относительно стоимости действительно на дату оценки. Результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на информации, существовавшей на Дату оценки и могут быть признаны рекомендуемыми для целей совершения сделки с объектом оценки в течение 6 месяцев с даты составления отчета об оценке стоимости. Оценщик не принимает на себя ответственность за изменения социальных, экономических, природных или иных факторов, которые могут произойти впоследствии и повлиять на стоимость объекта оценки. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта и не является гарантией того, что данный объект, либо его составляющие будут проданы на свободном рынке по цене, равной стоимости, указанной в отчете.

· Оценщики не принимают на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки.

1.3. Заявление о соответствии

Результаты, содержащиеся в настоящем отчете, получены согласно требованиям Федерального закона №135-ФЗ от 29 июля 1998г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федерального закона №157-ФЗ от 27 июля 2006г. «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации и Федеральных стандартов оценки (ФСО 1 – ФСО 3). Данные стандарты использованы, поскольку они являются обязательными.

Поскольку ведущие специалисты являются Действительными членами РОО, то при проведении оценки были использованы Свод стандартов оценки 2010 общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», отражающие основные положения Международных и Европейских стандартов оценки, носящие рекомендательный характер для членов РОО. Использование стандартов РОО не нарушает Положения Федеральных стандартов оценки.

1.4. Применяемые в отчете общие понятия и определения

1.4.1. Понятия и определения обязательные к применению

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) - календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки (п.7 Стандартов оценки).

Затраты являются ценой, уплаченной за товары или услуги, либо денежной суммой, требуемой для создания или производства товара или услуги.

Инвестиционная стоимость – стоимость для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом инвестиционных целях использования объекта оценки, при этом учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен.

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.

Кадастровая стоимость – методы массовой оценки, установленные и утвержденные в соответствии с законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки, в частности для целей налогооблажения.

Ликвидационная стоимость – расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции, меньший типичного срока экспозиции для рыночный условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. Учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца отчуждать объект на условиях, не соответствующих рыночным.

Объект оценки – имущество, предъявляемое к оценке. К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством РФ установлена возможность их участия в гражданском обороте.

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

Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет большей.

При проведении экспертизы отчета об оценке осуществляется совокупность мероприятий по проверке соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также достаточности и достоверности используемой информации, обоснованности сделанных оценщиком допущения, использования или отказа от использования подходок к оценке, согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методом оценки.

Принцип наиболее эффективного использования – тот вариант использования, который обеспечит объекту наибольший чистый доход в течение заданного периода времени, т.е. тот вариант использования, выбранный среди разумных, возможных и законно альтернативных вариантов, который является физически возможным, достаточно обоснованным и финансово осуществимым и приводит к наивысшей стоимости объекта.

Рынок – представляет собой среду, в которой товары и услуги переходят от продавцов к покупателям через механизм цен. (Ст. 3 закона "Об оценочной деятельности в РФ" № 135–ФЗ). 

Рыночная стоимость имущества – наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине сделки не отражаются какие либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

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

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

· объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичных для аналогичных объектов оценки;

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

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Срок экспозиции – рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.

Стоимость является экономическим понятием, касающимся цены, относительно которой наиболее вероятно договорятся покупатели и продавцы доступных для приобретения товаров или услуг.

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

В трактовке ССО РОО 2010 цена является термином, обозначающим денежную сумму, требуемую, предлагаемую или уплаченную за некий товар или услугу.

1.4.2. Специальная терминология

Земельный участок – часть земной поверхности, включая почвенный слой, имеющая фиксированные границы, площадь, местоположение и правовой статус.

Наиболее эффективное использование определяется как наиболее вероятное использование имущества, которое надлежащим образом оправданно, юридически допустимо и финансово осуществимо и при котором оценка этого имущества дает максимальную величину стоимости.

Недвижимое имущество – земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе, леса, многолетние насаждения, здания и сооружения.

Понятие недвижимое имущество, в трактовке ССО РОО 2005, включает в себя все права, интересы и выгоды, связанные с собственностью на недвижимость. Интерес или интересы в недвижимом имуществе обычно представлены некоторым свидетельством о праве собственности (например, соответствующим документом) отдельно от самой недвижимости как физического объекта. Поэтому недвижимое имущество не является физическим понятием.
1.5. Последовательность определения стоимости объектов оценки. Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки

Последовательность определения стоимости объектов оценки, содержание и объем работ приведены в нижеследующей таблице.
Таблица 1. Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки
	Последовательно и наименование вида работ
	Объем работ (час)
	Содержание работ

	Консультирование заказчика, определение требований к информации, прием документов, оформление договора
	1
	Включает в себя время, потраченное на консультирование заказчика, определение требований, сбор документов, оформление договора

	Обследование объектов оценки
	4
	Время, которое сотрудник отсутствует на своем стационарном рабочем месте, находясь на обследовании объектов оценки

	Сбор идентификационных характеристик объектов оценки
	8
	Время, потраченное оценщиком на сбор идентификационных характеристик объектов оценки и его окружения

	Анализ рынка, к которому относятся объекты оценки
	4
	Оценщик знакомится с общим состояние рынка и анализирует следующую информацию: общеэкономические данные, для лучшего понимания ситуации с конкретным имуществом, исследуются социальные, экономические, политические и экологические факторы, которые способны влиять на рыночную стоимость. Данные о спросе и предложении. Анализируются рынки, для того чтобы установить рыночные тенденции, связь между спросом и предложением, другую специфическую для рынка информацию.

	Анализ наиболее эффективного использования
	2
	Наиболее эффективное использование (НЭИ) имущества оценщик рассматривает, как наиболее эффективное использование земельного участка как если бы он был свободным и наиболее эффективное его использование с улучшениями

	Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов
	16
	Аналитический, расчетный раздел в ходе, которого анализируются все принятые допущения каждого подхода, достоверность и полнота полученной информации, разброс между подходами. В результате рассчитывается обоснованная итоговая величина стоимости объектов оценки

	Экспертиза отчета
	5
	Время, потраченное на проверку отчета в части правильности применения подходов и методов, выполнения расчетов

	Оформление отчета с приложениями для передачи Заказчику
	4
	Время, потраченное на распечатку отчета для Заказчика, формирование приложений, сбор подписей

	Архивирование отчета с приложениями
	4
	Время, потраченное на распечатку архивного отчета, формирование приложений, сбор подписей, передачу на хранение архивного отчета

	Итого
	48
	


1.6. Сведения о заказчике и об оценщике

1.6.1. Сведения о Заказчике
	Заказчик (ФИО):
	Иванов Иван Иванович

	Паспортные данные (серия / номер / дата выдачи / орган, выдавший указанный документ:
	Паспорт серия хххх номер хххххх выдан Отделом УФМС России по Новосибирской области в Ленинском районе г.Новосибирска хх.хх.хххх г. 

	Адрес Заказчика (адрес по прописке):
	РФ, Новосибирская область, г. Новосибирск, ул.Титова, д.х, кв. хх


1.6.2. Сведения об Оценщике, работающем на основании трудового договора

	Фамилия, Имя, Отчество:
	Зыкова Елена Сергеевна

	Местонахождение оценщика:
	630132, РФ, Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. Челюскинцев, д. 44/2, этаж 2, офис 204.

	Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков:
	Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков «Российское общество оценщиков» №0018638 от 07.11.2014 г. Регистрационный номер: 007738.

	Номер и дата выдачи документа, подтверждающего профессиональных знаний в области оценочной деятельности:
	Диплом Сибирской Академии Государственной Службы (РАНХиГС), по специальности «Финансы и кредит», специализации «Оценка собственности», диплом №BCГ 5352698 от 24.06.2010г., регистрационный номер 112/2-Э от 30.06.2010г.

	Сведения о страховании гражданской ответственности Оценщика:
	Страховой полис ОСАО "ИНГОССТРАХ» № 433-068-046008/14 выдан 25.06.2014 г. Срок действия с 27.06.2014 г. по 26.06.2015 г. Страховая сумма 5 000 000 (Пять миллионов) рублей.

	Стаж работы в оценочной деятельности:
	4 года


1.6.3. Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор

	Организационно-правовая форма:
	Общество с ограниченной ответственностью

	Полное наименование:
	Общество с ограниченной ответственностью Центр оценки "СКОРИНГ"

	Основной государственный регистрационный номер (далее ОГРН):
	1105470000118, дата внесения записи 21.05.2010 г.

	ИНН:
	5451112299

	Местонахождение юридического лица:
	630132, РФ, Новосибирская область, г. Новосибирск, ул. Челюскинцев, д. 44/2, этаж 2, офис 204. Тел.: (383) 239-14-09.

	Информация о страховании дополнительной ответственности
	Страховой полис Страхового открытого акционерного общества «ВСК» № 14210В400U011 выдан 03.04.2014 г. Срок действия с 03.04.2014г. по 02.04.2015 г. Страховая сумма 10 000 000 (Десять миллионов) рублей.


1.7. Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных, устанавливающих количественные и качественные характеристики

1.7.1. Перечень документов, полученных от Заказчика оценки
1. Свидетельство о государственной регистрации права 54 АЕ 585343 от 17.09.2014 г.;
2. Договор купли-продажи от 08.09.2014 г.;
3. Выписка из ЕГРОКС от 21.02.2006 г.;

4. Выкопировка из поэтажного плана здания от 21.02.2006 г.
1.7.2. Перечень документов, полученных из других источников

Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объектов оценки, полученные из других источников, отсутствуют.

1.8. Применяемые стандарты оценочной деятельности и обоснования их применения

Стандарты оценки для определения соответствующего вида стоимости объекта оценки и обоснование их использования:

·  Федеральный стандарт оценки N1 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1)" от 20 июля 2007г. №256

· Федеральный стандарт оценки №2 "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)" от 20 июля 2007г. №255

· Федеральный Стандарт Оценки №3 "Требования к отчету об оценке (ФСО №3)" от 20 июля 2007 г. № 254 

Стандарты и правила оценочной деятельности РОО:

· Стандарты и правила оценочной деятельности утверждены решением Совета РОО от 20.06.2007г., протокол №65.

· Свод стандартов оценки 2010 общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

При проведении оценки оценщиком были использованы следующие нормативные документы:

· Гражданский кодекс Российской Федерации; 

· Федеральный закон №135-ФЗ от 29 июля 1998г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;

· Федеральный закон №157-ФЗ от 27 июля 2006г. «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;

· Федеральный закон №13.07.2007 N 129-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации по вопросам оценочной деятельности».
2. Точное описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки
Объектом оценки является: Квартира, назначение: жилое. Площадь: общая 54,3 кв.м. Этаж: 5. Характеристика объекта оценки с кратким описанием окружения, описанием здания в котором расположен объект оценки, представлено в нижеследующей таблице.
Таблица 1. Характеристика объекта оценки
	№ п/п
	Наименование показателя (характеристики)
	Значение показателя (характеристики)
	Ссылка на источник информации

	1
	2
	3
	4

	1
	Тип оцениваемого имущества
	Недвижимое имущество
	 

	2
	Наименование объекта
	Квартира, назначение: жилое. Площадь: общая 54,3 кв.м. Этаж: 5
	Свидетельство о государственной регистрации права 54 АЕ 585343 от 17.09.2014 г.

	3
	Имущественные права:
	Право собственности
	Свидетельство о государственной регистрации права 54 АЕ 585343 от 17.09.2014 г.

	4
	Обременения, связанные с объектом оценки:
	Не зарегистрировано
	Свидетельство о государственной регистрации права 54 АЕ 585343 от 17.09.2014 г.

	5
	Субъект права:
	Петро Петр Петрович
	Свидетельство о государственной регистрации права 54 АЕ 585343 от 17.09.2014 г.

	Описание окружения

	6
	Адрес (местоположение) объекта
	630003, РФ, Новосибирская область, город Новосибирск, Железнодорожный район, улица Владимировская, д.16, кв.хх
	Свидетельство о государственной регистрации права 54 АЕ 585343 от 17.09.2014 г.

	7
	Административный район, микрорайон
	Железнодорожный
	Информационно-справочная система 2ГИС (январь 2015 г.). Визуальный осмотр.

	8
	Плотность застройки
	Высокая
	Информационно-справочная система 2ГИС (январь 2015 г.). Визуальный осмотр.

	9
	Преобладающая застройка микрорайона
	Многоэтажные жилые дома
	Информационно-справочная система 2ГИС (январь 2015 г.). Визуальный осмотр.

	10
	Престижность и привлекательность района
	Высокая
	Опрос экспертов АН "Жилфонд", тел.: (383) 201-00-01, АН "НИАН", тел.: (383) 209-20-10, АН "ЦАН", тел.: (383) 347-65-13

	11
	Расстояние от основных магистралей города
	Подъезд к зданию, в котором расположен объект оценки, осуществляется со стороны ул. Владимировская, обеспечивающий доступы к основным автомагистралям г. Новосибирска 
	Информационно-справочная система 2ГИС (январь 2015 г.). Визуальный осмотр.

	12
	Транспортная доступность
	Высокая
	Информационно-справочная система 2ГИС (январь 2015 г.). Визуальный осмотр.

	13
	Наличие вблизи общественного транспорта (на расстоянии 1000м.)
	Количество общественного транспорта  достаточно обеспечивает нормальное функционирование жизнедеятельности населения данного района и города в целом 
	Информационно-справочная система 2ГИС (январь 2015 г.). Визуальный осмотр.

	14
	Наземный транспорт
	Остановка общественного транспорта "Ж/д больница" - до 100 м. (2 маршрута общественного транспорта)
	Информационно-справочная система 2ГИС (январь 2015 г.). Визуальный осмотр.

	15
	Подземный транспорт (метро)
	Станция метро "Площадь Гарина-Михайловского" - на расстоянии до 500 м.
	Информационно-справочная система 2ГИС (январь 2015 г.). Визуальный осмотр.

	16
	Железнодорожный транспорт
	Ж/д станция "Новосибирск-Главный" - на расстоянии до 300 м.
	Информационно-справочная система 2ГИС (январь 2015 г.). Визуальный осмотр.

	17
	Инфраструктура района
	Развитая. Район расположения обеспечен элементами социальной инфраструктуры. На расстоянии до 1000 м., от здания, в котором расположен объект оценки, находятся: школы, детские сады, медицинские и спортивные учреждения, объекты культуры и отдыха, магазины, а также аптеки, парикмахерские, отделения банков и др. 
	Информационно-справочная система 2ГИС (январь 2015 г.). Визуальный осмотр.

	18
	Объекты промышленной инфраструктуры микрорайона
	Присутствуют на расстоянии 1000 м. хозяйственные и производственные корпуса, склады, гаражные кооперативы
	Информационно-справочная система 2ГИС (январь 2015 г.). Визуальный осмотр.

	19
	Состояние прилегающей территории (субъективная оценка)
	Прилегающая территория обустроена
	Визуальный осмотр

	20
	Организованная стоянка личного автотранспорта или подземный гараж
	Автостоянка во дворе здания объекта оценки 
	Визуальный осмотр

	21
	Среднерыночная стоимость 1 кв.м. жилья в данном районе, тыс. руб.
	50-60
	ИАЦ ООО ЦО "СКОРИНГ"

	22
	Численность населения г. Новосибирска, чел.
	1 548 000
	Интернет-ресурс "http://www.ahml.ru/ru/participants/prodacts/tocalcula"

	Характеристика здания, в котором расположен объект оценки

	22
	Тип здания
	5-этажный жилой дом
	Выписка из ЕГРОКС от 21.02.2006 г.

	23
	Количество этажей надземной части здания
	5
	Выписка из ЕГРОКС от 21.02.2006 г.

	24
	Количество этажей подземной части здания
	1
	Визуальный осмотр

	25
	Год постройки, г.
	1964
	Технический паспорт на помещение. Составлен по состоянию на 05.03.2013 г.

	26
	Процент износа здания, расчетный, %
	34
	Расчетное значение (Иф = Тф / Тн х 100% = (2015 - 1964) / 150 x 100%, где Тф – расчетное значение фактического возраста здания,
Тн – нормативное значение срока жизни здания,
Иф – расчетное значение физического износа здания)

	27
	Процент износа здания, по техническим документам, %
	28
	Выписка из ЕГРОКС от 21.02.2006 г.

	28
	Материал наружных стен
	Панели
	Выписка из ЕГРОКС от 21.02.2006 г.

	29
	Материал перекрытий
	Плиты
	Опрос Заказчика

	30
	Тип фундамента
	Нет данных
	Информация отсутствует в технических документах

	31
	Кровля
	Нет данных. Состояние кровли исправно, протечек нет
	Информация отсутствует в технических документах

	32
	Состояние здания (субъективная оценка)
	Среднее
	Визуальный осмотр

	33
	Техническое обеспечение здания
	К зданию подведены все необходимые коммуникации: электроосвещение, канализация, отопление, водоснабжение, слаботочные коммуникации
	 

	34
	Лифт
	Нет
	Визуальный осмотр

	35
	Мусоропровод
	Нет
	Визуальный осмотр

	36
	Водоснабжение:
	 
	 

	37
	   Холодное
	Есть, в исправном состоянии
	Визуальный осмотр

	38
	   Горячее
	Есть, в исправном состоянии
	Визуальный осмотр

	39
	Электроосвещение
	Есть, в исправном состоянии
	Визуальный осмотр

	40
	Отопление
	Есть, в исправном состоянии
	Визуальный осмотр

	41
	Канализация
	Есть, в исправном состоянии
	Визуальный осмотр

	42
	Газоснабжение
	Отсутствует
	Визуальный осмотр

	43
	Внешний вид фасада здания
	Средний. Требуется проведение косметического ремонта
	Визуальный осмотр

	44
	Наличие домофона, кодового замка
	Домофон
	Визуальный осмотр

	45
	Состояние подъезда (субъективная оценка)
	Среднее. Требуется проведение косметического ремонта частично
	Визуальный осмотр

	46
	Социальный состав жильцов
	Неоднородный
	Опрос Заказчика

	47
	Дополнительная существенная информация
	Снос или реконструкция дома с отселением не предполагается
	Опрос Заказчика

	Характеристика объекта оценки

	48
	Количество квартир на этаже
	4
	Выкопировка из поэтажного плана здания от 21.02.2006 г.

	49
	Количество комнат в квартире
	3
	Выкопировка из поэтажного плана здания от 21.02.2006 г.

	50
	Этаж оцениваемой квартиры
	5
	Выкопировка из поэтажного плана здания от 21.02.2006 г.

	51
	Общая площадь квартиры, м.кв.
	54,3
	Выкопировка из поэтажного плана здания от 21.02.2006 г.

	52
	Жилая площадь квартиры, м.кв.
	36,9
	Выкопировка из поэтажного плана здания от 21.02.2006 г.

	53
	Площадь кухни, м. кв.
	6,1
	Выкопировка из поэтажного плана здания от 21.02.2006 г.

	54
	Высота потолков, м.
	Ориентировочно 2,5
	Визуальный осмотр

	55
	Количество летних помещений
	Балкон
	Выкопировка из поэтажного плана здания от 21.02.2006 г.

	56
	Санузел 
	Совмещенный
	Выкопировка из поэтажного плана здания от 21.02.2006 г.

	57
	Наличие систем безопасности
	Металлическая входная дверь в подъезд и в квартиру, домофон
	Визуальный осмотр

	58
	Ориентация окон
	На одну сторону. Вид из окон хороший
	Визуальный осмотр

	59
	Состояние объекта (субъективная оценка)
	Хорошее
	Визуальный осмотр

	60
	Отделка объекта, необходимые ремонтные работы
	Внутренняя отделка выполнена с использованием материалов простого качества
	Визуальный осмотр

	61
	Данные о перепланировке
	При визуальном осмотре обнаружено, что в кухне (№4 по плану) отсутствует раковина. Вывод трубы под раковину имеется, все инженерные коммуникации для установки раковины есть, следовательно, раковину можно установить, таким образом, данный факт существенного, негативного влияния на стоимость квартиры не оказывает. Перепланировки не обнаружено
	Выкопировка из поэтажного плана здания от 21.02.2006 г.

	Дополнительная существенная информация

	62
	Информация о текущем использовании объекта оценки:
	Жилое помещение (квартира)
	Визуальный осмотр

	63
	Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость:
	Нет
	Опрос Заказчика. Визуальный осмотр

	64
	В отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу – реквизиты юридического лица и балансовая стоимость объекта:
	Объект оценки принадлежит физическому лицу
	Свидетельство о государственной регистрации права 54 АЕ 585343 от 17.09.2014 г.


	Таблица 2. Описание  технического состояния здания, для домов до 1975 года постройки и этажностью менее 8 этажей включительно, на основании внешнего осмотра оценщиком

	№ п/п
	Показатель
	Характеристика

	1
	Физический износ по результатам осмотра
	По результатам визуального осмотра совпадает с расчетным. 34% (Расчетное значение физического износа объекта оценки на дату оценки (Иф=Тф/Тн=(2015-1964) лет/150 лет = 0,34%)  

	2
	Периодичность проведения капитального ремонта ВСН 55-88 (р) от 23.11.88г.
	15-20 лет (Приложение 2. ВСН 55-88 (р))

	3
	Год проведения полного/частичного капитального ремонта здания
	Данные отсутствуют

	4
	Состояние и характеристика перекрытий
	Относительно хорошее

	5
	Конструктивные характеристики наружной части фундамента (цоколя)
	Цоколь в удовлетворительном состоянии

	6
	Наличие критериев физического износа фундамента (цоколя)
	При визуальном осмотре обнаружены небольшие трещины, сколы, отслаивание верхнего слоя штукатурки

	7
	Наличие критериев физического износа наружных стен
	Увлажненность стен, выветривание швов, сколы, трещины

	8
	Наличие критериев физического износа перекрытий
	При осмотре дефектов не выявлено


2.1. Месторасположение объекта оценки

Объект оценки располагается по адресу: 630003, РФ, Новосибирская область, город Новосибирск, Железнодорожный район, улица Владимировская, д.16, кв.хх. Визуальное изображение объекта оценки отображено на нижеследующем рисунке.
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Рисунок 1. Месторасположение объекта оценки
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Рисунок 2. Схема проезда к зданию объекта оценки

3. Анализ наиболее эффективного использования

3.1. Наиболее эффективное использование земельного участка как свободного 

При проведении данного анализа предполагается, что участок земли является незастроенным (или может быть освобожден путем сноса имеющихся зданий и сооружений). Оценка земельного участка при этих условиях необходима для корректного применения затратного подхода. Для определения наиболее эффективного использования необходимо провести анализ объекта в соответствии с четырьмя ниже перечисленными критериями.

Физически возможные варианты использования

Рельеф местности ровный, в непосредственной близости отсутствуют водоемы или овраги, ко​торые могут повлиять на характеристики грунтов земельного участка. Геодезические изыскания не проводились, но, по мнению Оценщика, физические характеристики участка не накладывают ограничений на возможность его застройки.

Законодательно разрешенное использование

Учитывая территориальное местоположение участка и его характеристики, оценщик предполагает, что законодательно разрешенным использованием является использование земельного участка под строительство жилого дома.

Варианты использования, приносящие прибыль.

Так как местоположение рассматриваемого участка является жилой зоной города, то можно предположить, что выгодным будет строительство жилого дома.

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность.

Экономически эффективный вариант использования, обеспечивающий максимальный доход на вложенный капитал, определяет максимальную стоимость земельного участка. Назначение близ​лежащих зданий, по нашему мнению определяет и назначение предполагаемых улучшений на рас​сматриваемом земельном участке.

В связи с этим максимальный доход может принести использование участка под строительство жилого дома.
3.2. Наиболее эффективное использование участка с улучшениями 

Рассматриваемый земельный участок имеет ровный рельеф. Все коммуникации доступны на участке. Если текущее разрешенное использование будет признано запрещенным, тогда необходимо будет перепрофилировать или снести объект. В настоящее время текущие улучшения не нарушают никакие имеющиеся законодательные ограничения. Мы также принимаем во внимание возможность разрешения на перепрофилирование объекта. Вариант получения разрешения на снос строения представляется маловероятным и потому в дальнейшем нами не рассматривается.

Данный анализ позволяет определить наиболее эффективное использование объекта недвижи​мости как земельного участка с уже имеющимися улучшениями. Определение наиболее эффек​тивного варианта использования объекта недвижимости в текущем состоянии базируется также на ниже приведенных критериях.

Физически возможные варианты использования.

Объект недвижимости по своему функциональному назначению является квартирой. Физическое состояние не накладывает ограничений на дельнейшее его использование.

Законодательно разрешенное использование.

В том случае, если текущее разрешенное использование будет признано запрещенным, необхо​димо будет перепрофилировать или снести объект. В настоящее время текущие улучшения не на​рушает никакие имеющиеся законодательные ограничения.

Вариант использования, приносящий максимальную доходность.

После проведения анализа месторасположения объекта и его состояния, оценщик пришел к вы​воду, что доходным вариантом использования объекта является использование его по назначению.

Вывод. После проведения анализа оценщик пришел к выводу, что лучшим и наиболее эффективным использованием объекта оценки является использование его по назначению - квартира. Дальнейшие расчеты по определению рыночной стоимости объекта оценки проводились на основании данного заключения.

4. Анализ рынка объекта оценки
4.1. Анализ состояния рынка недвижимости г. Новосибирска
2014 год сложно назвать спокойным – экономические и политические события  заставили население поволноваться. Несмотря на то, что, согласно теории цикличности, рынок должен был вступить в стадию стагнации, в особо острые моменты нестабильности рынок демонстрировал активные темпы роста.

По данным Аналитического центра агентства "КВАДРОТЕКА" (Сибакадемстрой Недвижимость), общий рост средней цены квадратного метра жилья в Новосибирске за 2014 год составил 9,0%.
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Рисунок 3. Динамика цен на вторичное жилье в Новосибирске
- Несмотря на то, что только в декабре произошел скачкообразный рост процентных ставок по ипотеке, весь 4 квартал наблюдалась тенденция к уменьшению доли ипотечных квартир, - отмечает Татьяна Казакова, руководитель Аналитического центра АН "КВАДРОТЕКА". - Так, в октябре 49% покупок квартир на вторичном рынке совершались с использованием ипотеки, в ноябре – 42%, а в декабре – лишь 37%.

Самыми популярными квартирами на вторичном рынке в 2014 году были однокомнатные – таковой каждая вторая купленная квартира. Доля двухкомнатных квартир составила 33%, трехкомнатных – 15%.

Наступивший год будет непростым для рынка недвижимости. По мнению экспертов, снижение платежеспособного спроса вкупе с ужесточением условий ипотечного кредитования с одной и сокращение объема предложения с другой стороны приведут к закреплению стагнации на рынке недвижимости. Это означает, что будут увеличиваться сроки экспозиции, а основной объем сделок на рынке купли-продажи готового жилья будет происходить через обменные операции с небольшими доплатами.
По данным компании «RID Analytics» в декабре 2014 г. средняя цена предложения 1 кв. м. жилья на вторичном рынке Новосибирска составила 65 527 руб., что на 1,0% ниже, чем в предыдущем месяце.
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Рисунок 4. Средние удельные цены на вторичное жилье в Новосибирске
5. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подходов с приведением расчетов 
5.1. Затратный подход

Предпосылка данного подхода заключается в том, что стоимость любого имущества зависит от затрат на воспроизводство аналогичного имущества. Согласно затратному подходу, стоимость объекта определяется, как сумма восстановительной стоимости за вычетом накопленного износа. Под восстановительной стоимостью понимаются затраты по воссозданию объекта в первоначальном виде. Под накопленным износом понимается общая потеря стоимости объектом на момент оценки в процентном выражении, под действием физических, функциональных и внешних факторов.

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 нем здания, частью которого является объект оценки, Оценщик не располагает.

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

Как было сказано выше, затратный подход основывается на принципе замещения. Однако, по мнению Оценщика, фактические затраты для строительства нового здания, аналогичного оцениваемому не будут отражать реальной рыночной стоимости объекта. 
Принимая во внимание весомость приведенных выше аргументов против использования затратного подхода, Оценщик принял решение отказаться от его применения в рамках данного Отчета.

5.2. Доходный подход

Идея подхода базируется на определении вели​чины ежегодных доходов и соответствующих ставок капитали​зации, на основе которых и рассчитывается рыночная стоимость. Таким образом, простота капитализации потенциальной прибы​ли объясняется использованием только двух переменных, одна из которых — потенциальная прибыль, а другая — соответст​вующий коэффициент капитализации. Однако при применении этого подхода возникают проблемы с определением чистого дохода и коэффи​циента капитализации.

Капитализация потока доходов может проводиться до или после учета любой из таких статей, как выплата процентов, начисление износа и амортизации, отчисления в резерв на за​мещение, компенсация собственникам, налоги, выплаты основ​ной суммы долга. В качестве потока доходов используются прогнозные оценки доходов, которые, в свою очередь, могут быть получены на основе анализа данных за текущий и про​шлые годы, среднеарифметических или средневзвешенных величин за несколько прошлых лет, с учетом тенденций разви​тия бизнеса. 

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 ее в аренду с целью извлечения дохода. 

Во-вторых, несмотря на существующий в регионе развитый рынок аренды жилья, он продолжает в основном оставаться «черным». 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. 
Принимая во внимание весомость приведенных выше аргументов против использования доходного подхода, Оценщик принял решение отказаться от его применения в рамках данного Отчета.
5.3. Сравнительный подход

Сравнительный подход к оценке недвижимости отражает принцип спроса и предложения, а также принцип замещения.
Необходимой предпосылкой для применения методов сравнительного подхода является наличие информации о сделках с аналогичными объектами недвижимости (которые сопоставимы по назначению, размеру и местоположению), произошедших в сопоставимых условиях (время совершения сделки и условия финансирования сделки). Основные трудности при применении методов сравнительного подхода связаны с непрозрачностью российского рынка недвижимости. В большинстве случаев реальные цены сделок с объектами недвижимости неизвестны. В связи с этим при проведении оценки применяются цены предложений по выставленным на продажу объектам.
Метод сравнимых продаж наиболее объективен; он основывается на изучении и анализе рынка аналогичных предложений и продаж по недавно прошедшим сделкам, а так же на предположении, что благоразумный покупатель не заплатит за аналогичный объект той же полезности цену большую, чем по недавно прошедшим сделкам. Наиболее вероятная цена, при которой объект перейдет из рук продавца в руки покупателя, та цена, которую дадут за объект при соблюдении следующих условий: покупатель и продавец имеют одну мотивацию; покупатель и продавец достаточно информированы для принятия решений; сделка не является вынужденной.
Метод прямого сравнительного анализа продаж сравнительного подхода позволяет наиболее корректно производить определение рыночной стоимости данного объекта оценки в связи с тем, что на рынке существуют аналогичные сделки, а данный подход основывается на изучении и анализе рынка аналогичных предложений и по недавно прошедшим сделкам продаж.

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 подтвержденных данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов.

Причиной послужила распространенная в российском деловом обороте практика сохранения подобной информации в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствие свободного доступа к базам данных (листингам), где хранится документально подтвержденная 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 расчетов 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».

Выбор объектов-аналогов

На момент проведения оценки на рынке предлагалось несколько аналогов с соответствующим местоположением и сопоставимых по своим основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам с объектом оценки. Данные об аналогах проанализированы Оценщиком и сведены в расчетную таблицу, которая приведена ниже.
Проверка исходных данных на однородность выборки
Характеристики объектов – аналогов и расчет стоимости на основе  сравнительного подхода представлены в нижеследующей таблице. Однородность выборки объектов аналогов определяется с помощью коэффициента вариации, который вычисляется по формуле:
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Где: 
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 - коэффициент вариации;
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 - среднеквадратическое отклонение;
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 - математическое ожидание (среднее значение);
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Где:
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 - количество объектов в выборке;
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 - i-ый элемент выборки.
Расчет коэффициента вариации представлен в ниже.
Выбор единиц сравнения

Поскольку объекты различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при проведении сравнения проданных объектов с оцениваемым объектом неизбежны большие сложности и требуется приведение имеющихся данных к общему знаменателю, которым может быть либо физическая единица (например, цена за 1 м2 ), либо экономическая.

Единицы сравнения недвижимости:

•      цена за 1м2;

•      цена за 1м3;

За единицу сравнения принимаем стоимость 1м2.

Корректировка значения единицы сравнения для объектов-аналогов и согласование результатов корректировки значений по выбранным объектам-аналогам

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. 

Корректировки проводятся по следующим элементам сравнения. Последовательно: передаваемые права собственности; условия финансирования; условия продажи; рыночные условия (корректировка на дату продажи). На независимой основе: местоположение, физические характеристики; экономические характеристики, использование объекта, этаж объекта и др.

Величина корректировки определялась Оценщиком экспертным путем или на основании весовой доли элемента сравнения в общей стоимости квартиры. Оценщик учел следующие виды корректировок. 
Согласование результатов корректировки значений по выбранным объектам-аналогам

Полученные откорректированные данные по стоимости единицы сравнения нескольких аналогичных объектов, используем для получения среднерыночной величины с помощью средневзвешенной  величины, 
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Где, хср – средняя взвешенная;

х1, х2, …. хn – стоимость единицы сравнения сравниваемого объекта;

k – вес характеризует близость объекта аналога к объекту оценки. 

В  качестве базиса рыночной стоимости оцениваемого объекта выбирается итоговая скорректированная цена продажи сравниваемого объекта (либо объектов), по которому минимально либо абсолютное итоговое значение корректировок, либо количество корректировок. Данное правило сформулировано исходя из теоретической предпосылки адекватности цены продажи объекта, сходного по всем рассматриваемым характеристикам, рыночной стоимости оцениваемого объекта.
Расчет весового коэффициента был произведен по следующей формуле:
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Где:

k – искомый весовой коэффициент;

n – номер аналога;

SA – сумма корректировок по всем аналогам;

S1…n – сумма корректировок аналога, для которого производится расчет;

S1 – сумма корректировок 1-го аналога;

S2 – сумма корректировок 2-го аналога;

Sn – сумма корректировок n-го аналога;

Расчет стоимости объекта оценки методом сравнения продаж представлен в нижеследующей таблице.
Таблица 2. Расчет стоимости методом сравнения продаж
	№ п/п
	Элементы сравнения
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	1
	Источник информации
	 
	http://homes.ngs.ru, 
тел.: 
+7 (983) 125-18-76
+7 (953) 882-40-56
Лариса Дмитриевна
	http://www.mirkvartir.ru/
тел.: +7 (965) 990-16-24 

	http://www.mirkvartir.ru/
тел.: +7 (965) 990-01-40

	http://www.mirkvartir.ru/
тел.: +7 (383) 362-28-08

	http://www.mirkvartir.ru/
тел.: +7 (383) 347-65-34


	2
	Назначение
	Трехкомнатная квартира
	Трехкомнатная квартира
	Трехкомнатная квартира
	Трехкомнатная квартира
	Трехкомнатная квартира
	Трехкомнатная квартира

	3
	Местоположение (район)
	630003, РФ, Новосибирская область, город Новосибирск, Железнодорожный район, улица Владимировская, д.16, кв.хх
	РФ, Новосибирская область, г. Новосибирск, Железнодорожный район, ул. Владимировская, д. 9
	РФ, Новосибирская область, г. Новосибирск, Железнодорожный район, ул. Владимировская, д. 7
	РФ, Новосибирская область, г. Новосибирск, Железнодорожный район, ул. Владимировский спуск, д.7
	РФ, Новосибирская область, г. Новосибирск, Железнодорожный район, ул. ул. Дмитрия Шамшурина, 20
	РФ, Новосибирская область, г. Новосибирск, Железнодорожный район, ул. Владимировский спуск, д.11

	4
	Цена сделки/предложения, руб.
	-
	3 199 000,00
	3 210 000,00
	3 250 000,00
	3 900 000,00
	4 000 000,00

	5
	Площадь общая, кв.м.*
	54,3
	57
	57
	61
	60
	62

	Единица измерения

	6
	Цена за 1 кв.м., руб.
	-
	56 122,81
	56 315,79
	53 278,69
	65 000,00
	64 516,13

	Проверка исходных данных на однородность выборки

	7
	Средняя величина (математическое ожидание), руб./кв.м.
	 
	59 046,68

	8
	Среднеквадратическое отклонение, руб./кв.м.
	 
	2 141,34

	9
	Коэффициент вариации, %
	 
	3,63

	10
	Пороговое значение
	 
	<30

	11
	Вывод:
	 
	Выборка однородна

	Введение корректировок (условия корректировки сформулированы от объекта-аналога к объекту оценки)

	12
	Приведение цены предложения к цене продажи, %
	 
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение

	13
	Корректировка, %
	 
	-5
	-5
	-5
	-5
	-5

	14
	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	 
	53 317
	53 500
	50 615
	61 750
	61 290

	15
	Оцениваемые права
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности

	16
	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	17
	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	 
	53 317
	53 500
	50 615
	61 750
	61 290

	18
	Условия финансирования
	Кредитная сделка
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	19
	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	20
	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	 
	53 317
	53 500
	50 615
	61 750
	61 290

	21
	Условия продажи
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	22
	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	23
	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	 
	53 317
	53 500
	50 615
	61 750
	61 290

	24
	Условия рынка (время продажи)
	29.01.2015 г.
	Январь 2015 г.
	Январь 2015 г.
	Январь 2015 г.
	Январь 2015 г.
	Январь 2015 г.

	25
	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	26
	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	 
	53 317
	53 500
	50 615
	61 750
	61 290

	27
	Адрес:
	630003, РФ, Новосибирская область, город Новосибирск, Железнодорожный район, улица Владимировская, д.16, кв.хх
	РФ, Новосибирская область, г. Новосибирск, Железнодорожный район, ул. Владимировская, д. 9
	РФ, Новосибирская область, г. Новосибирск, Железнодорожный район, ул. Владимировская, д. 7
	РФ, Новосибирская область, г. Новосибирск, Железнодорожный район, ул. Владимировский спуск, д.7
	РФ, Новосибирская область, г. Новосибирск, Железнодорожный район, ул. ул. Дмитрия Шамшурина, 20
	РФ, Новосибирская область, г. Новосибирск, Железнодорожный район, ул. Владимировский спуск, д.11

	28
	Ликвидность местоположения
	Высокая
	Высокая, сопоставимо
	Высокая, сопоставимо
	Высокая, сопоставимо
	Высокая, сопоставимо
	Высокая, сопоставимо

	29
	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	30
	Тип дома
	Хрущевка
	Хрущевка
	Хрущевка
	Хрущевка
	Хрущевка
	Хрущевка

	31
	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	32
	Этаж/этажность
	5/5
	2/5
	3/5
	1/5
	4/5
	3/5

	33
	Корректировка, %
	 
	-5
	-5
	3
	-5
	-5

	34
	Материалы стен дома
	Панели
	Панельный
	Панельный
	Кирпичный
	Кирпичный
	Кирпичный

	35
	Корректировка, %
	 
	0
	0
	-9
	-9
	-9

	36
	Общая площадь, м.кв.
	54,3
	57,00
	57,00
	61,00
	60,00
	62,00

	37
	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	38
	Жилая площадь, м.кв.
	36,9
	38
	42,4
	42
	43
	37

	39
	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	40
	Площадь кухни, м.кв.
	6,1
	6,7
	6
	6
	6,1
	13,1

	41
	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	-2

	42
	Высота потолков, м.
	Ориентировочно 2,5
	Ориентировочно 2,5
	Ориентировочно 2,5
	Ориентировочно 2,5
	Ориентировочно 2,5
	Ориентировочно 2,5

	43
	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	44
	Количество летних помещений в комнате
	Балкон
	Балкон
	Балкон
	Балкон
	Балкон
	Балкон

	45
	Корректировка, %
	

	0
	0
	0
	0
	0

	46
	Наличие санузла
	Совмещенный
	Совмещенный
	Совмещенный
	Совмещенный
	Совмещенный
	Совмещенный

	47
	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	48
	Фактическое состояние помещения
	Хорошее
	Хорошее
	Среднее
	Хорошее
	Хорошее
	Хорошее

	49
	Внутренняя отделка, необходимые ремонтные работы
	Внутренняя отделка выполнена с использованием материалов простого качества
	Внутренняя отделка выполнена с использованием материалов простого качества
	Внутренняя отделка квартиры выполнена с использованием материалов простого качества. Требуется проведение косметического ремонта
	Внутренняя отделка выполнена с использованием материалов простого качества
	Внутренняя отделка выполнена с использованием материалов простого качества
	Внутренняя отделка квартиры выполнена с использованием материалов простого и улучшенного качества

	50
	Корректировка, %
	 
	0
	2
	0
	0
	-3

	51
	Наличие дополнительных улучшений
	Отсутствуют
	Отсутствуют
	Отсутствуют
	Отсутствуют
	Отсутствуют
	Отсутствуют

	52
	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	53
	Дополнительные системы безопасности
	Металлическая входная дверь в подъезд и квартиру, домофон
	Металлическая входная дверь в подъезд, домофон
	Металлическая входная дверь в подъезд, домофон
	Металлическая входная дверь в подъезд, домофон
	Металлическая входная дверь в подъезд, домофон
	Металлическая входная дверь в подъезд, домофон

	54
	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	55
	Наличие слаботочного обеспечения
	Подключены: Интернет, ТВ-антенна
	Подключены: Интернет, ТВ-антенна
	Подключены: Интернет, ТВ-антенна
	Подключены: Интернет, ТВ-антенна
	Подключены: Интернет, ТВ-антенна
	Подключены: Интернет, ТВ-антенна

	56
	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	57
	Прочее
	 
	-
	-
	-
	-
	-

	58
	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	59
	Валовая корректировка по независимым элементам, %
	 
	-5
	-3
	-6
	-14
	-19

	60
	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	 
	50 651
	51 895
	47 578
	53 105
	49 645

	61
	Общая валовая коррекция, %
	 
	10
	12
	17
	19
	24

	62
	Весовой коэффициент
	 
	0,290
	0,245
	0,177
	0,160
	0,128

	63
	Средневзвешенная стоимость 1 кв.м., руб./кв.м.
	50 675
	 

	64
	Рыночная стоимость, руб.
	2 752 000
	 

	65
	Ликвидационная стоимость, руб.
	2 339 200
	 

	66
	Рыночная стоимость, долл. США
	40 983
	 

	67
	Ликвидационная стоимость, долл. США
	29 052
	 


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

Корректировка на приведение цены предложения к цене сделки

Поправка учитывает разницу между стоимостью предложения и фактической ценой сделки. Размер корректировки на торг определен на основании данных статьи «Результаты опроса экспертных оценок значимых величин, используемых в оценочной деятельности», представленной на сайте «http://www.noroo.ru/». Информация содержит опрос о размерах значимых величин, используемых в оценочной деятельности экспертов Сибирского федерального округа (СФО), имеющих опыт оценки объектов, относящихся к сегментам рынка. В качестве величины поправки на торг использовалось среднее значение «-3%» для квартир.
Корректировка на передаваемые права
Поправка учитывает разницу юридического статуса (набора прав) между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом. Право аренды и право собственности имеют различную стоимость. В нашем случае корректировка по данному фактору для объекта оценки равна нулю, так как и объекты-аналоги и оцениваемый объект подразумевают право собственности объектом недвижимости.
Корректировка на условия финансирования

Сделки купли-продажи объектов недвижимости в аспекте финансовых расчётов при их приобретении могут иметь разнообразные варианты, из которых можно выделить три типичных: 

1. расчёт покупателя с продавцом за счёт собственных средств и на дату продажи;

2. получение покупателем кредита у финансовой структуры (банка, финансовой компании и т.п.) для приобретения объекта недвижимости;

3. финансирование сделки купли-продажи объекта недвижимости самим продавцом, то есть предоставление им покупателю ипотечного кредита.

По сделкам купли-продажи согласно первому варианту финансовых расчётов не требуется какой-либо корректировки по этому элементу сравнения, так как эти сделки реализованы из текущей стоимости денег на дату продажи. Второй вариант финансовых расчётов требует проведения корректировки цены продажи на  величину платы за кредит. Для корректировки по третьему варианту применяют дисконтирование денежных потоков ипотечного  кредита при рыночной норме процента. Корректировка не применяется.
Корректировка на условия продажи

Условия продажи объектов-аналогов типичные, то есть продавцы не были ограничены в сроках продажи, объекты-аналоги не предлагались к продаже принудительно, с торгов, между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений, объекты не приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими объектами. Внесение корректировок не требуется.

Корректировка на условия рынка (время продажи)

Данная корректировка позволяет выявить влияние фактора времени на динамику сделок на рынке недвижимости и соответственно на уровень цен и продаж. Составляющими фактора времени являются инфляция или дефляция, изменение в законодательстве, изменение спроса и предложения на объекты недвижимости. Поправка вносится в том случае, когда объекты-аналоги были проданы (предложены) на рынке недвижимости и за период времени от даты продажи (предложения) цены на рынке изменялись. Поправки не вносятся.

Корректировка на местоположение

Пространственно-территориальные координаты размещения того или иного объекта недвижимости при определении его стоимости трансформируются в рентную составляющую стоимости. Размещение объекта недвижимости описывается целым рядом характеристик. Для объектов недвижимости селитебных территорий (городов, посёлков) это – транспортная доступность, состояние окружающей природно-антропогенной среды, развитость социально-бытовой инфраструктуры, престижность проживания в том или ином районе и т.д. Корректировка не требуется, поскольку местоположение объекта оценки сопоставимо с местоположением объектов-аналогов по всем факторам.
Корректировка на этаж

Корректировка учитывает разницу в стоимости объекта оценки и объектов-аналогов, расположенных на этажах менее/более привлекательных по сравнению с объектом оценки. Корректировка требуется для всех аналогов, поскольку аналоги расположены на средних этажах и являются более привлекательными, чем объект оценки, расположенный на последнем этаже. Аналог №3 расположен на первом этаже, что делает его менее привлекательным, чем объект оценки. Вывод о величине поправки сделан на основании анализа стоимости за квадратный метр сопоставимых квартир, расположенных на крайних этажах, и квартир, расположенных на средних этажах.
Корректировка на материалы стен дома

Корректировка, применяемая в расчетах, определена Экспертом на основании сопоставления стоимости жилых помещений однотипных по своим физическим характеристикам за исключением параметра «материала стен дома». Корректировка требуется для аналогов №№ 3-5, поскольку квартиры, расположены в кирпичных домах, объект оценки – в панельном. Вывод о величине поправки был сделан на основании таблицы №3 отчета.
Таблица 3. Расчет корректировок на материал стен дома
	Средняя стоимость квартир, руб./кв.м.

	Панельный дом
	Кирпичный дом

	
	57 000
	62 000

	Материал стен здания, в котором расположен объект оценки
	Панель

	Коэффициент поправки на «материал стен»
	1
	1,09


Таким образом, размер корректировки  составляет «-9%» для квартир, расположенных в кирпичных домах.
Корректировка на площадь квартиры

Поправка учитывает разницу между площадью объекта оценки и объектами аналогами. Как показывает практика, что для объектов с большей площадью стоимость предложения снижается в зависимости от величины общей площади. Ликвидность объекта-аналога падает по сравнению с объектом оценки в случае существенного превышения площади объекта-аналога. При оценке квартиры учитывается тот факт, что большая площадь объекта уменьшает стоимость квадратного метра. А также жилая площадь и площадь кухни также играет важную роль при применении корректировки. Таким образом, квартиры, в которых жилая площадь и площадь кухни больше – имеют более высокую стоимость, чем их аналоги с меньшей жилой площадью и площадью кухни. При оценке квартиры применяется следующая корректировка на площадь – каждые 5 кв.м. уменьшают стоимость одного квадратного метра на 1%. При сравнении с аналогичной квартирой, которая отличается  только площадью. Корректировка требуется для аналога №5 на площадь кухни, поскольку площадь кухни аналога больше  площади кухни объекта оценки.
Корректировка на тип дома
При определении рыночной стоимости квартиры в процессе оценки принимается во внимание такая характеристика объекта как тип дома, в котором эта квартира расположена. Корректировка не применяется.

Корректировка на количество летних помещений

Поправка отражает наличие/отсутствие балкона/лоджии при сравнении объекта оценки и объектов-аналогов. Введение поправки не требуется.
Корректировка на санузел

Поправка, отражает качество и комфортность имеющихся санитарных узлов в объекте оценки по сравнению с объектами-аналогами. Среди менее значимых факторов  – совмещенность/раздельность санузлов. Данный фактор оказывает влияние на цену в пределах 0,5-2% , проявляясь не во всех сделках, и не являются, таким образом, постоянно действующим фактором. Введение поправки не требуется.
Корректировка на фактическое состояние, внутреннюю отделку квартиры.

Поправка отражает общее состояние объекта оценки по сравнению с объектами аналогами. Визуальный осмотр объектов аналогов произведен не был, поэтому Эксперт основывался о физическом состоянии и внутренней отделки объектов исключительно на основе телефонных разговоров с контактными лицами, занимающимися реализацией этих объектов. Корректировка требуется для аналогов №№ 2, 5, поскольку внутренняя отделка квартир отлична от внутренней отделки объекта оценки. Вывод о величине поправки сделан на основании данных сайта «www.otdelochnik54.ru».

Прочее

Корректировка учитывает наличие/отсутствие прочих, не учтенных ранее, условий, влияющих на итоговую величину рыночной стоимости. Корректировка не требуется.

5.4.  Определение ликвидационной стоимости

Ликвидационная стоимость объекта оценки может быть рассчитана прямым или косвенным методом.

Прямой метод основывается на сравнительном подходе и может осуществляться или путем прямого сравнения с аналогами, или через статистическое моделирование (корреляционно-регрессионный анализ). Однако, данный метод обладает ограниченной применимостью в российских условиях ввиду недостаточности и труднодоступности информационной базы по ценам сделок в условиях вынужденной продажи (в т.ч. конкурсного производства).

Косвенный метод выражается в расчете ликвидационной стоимости объекта относительно его рыночной стоимости. Он осуществляется в три этапа: расчет рыночной стоимости объекта, расчет скидки на вынужденный характер продажи объекта, расчет ликвидационной стоимости объекта. В рамках данной работы нами использовался этот вариант.

Основная трудность в этом случае заключается в расчете скидки на вынужденный характер продажи. Фактор вынужденности продажи состоит из системы факторов более низкого уровня:

· Развитие рынка – один из важнейших факторов, характеризующих уровень ликвидности объекта;

· Срок экспозиции – важнейший фактор, отражающий снижение возможной цены при уменьшении необходимого срока продажи;

· Общая инвестиционная привлекательность объекта;

· Абсолютная величина рыночной стоимости объекта;

· Конъюнктура рынка на дату продажи объекта;

· Уровень маркетинга.

Ликвидационная стоимость, в свою очередь, подразделяется на:

· упорядоченную ликвидационную стоимость, где распродажа активов осуществляется в течение разумного периода, с тем, чтобы можно было получить высокие цены продажи активов;

· принудительную ликвидационную стоимость, где активы распродаются настолько быстро, насколько это возможно, часто одновременно и на одном аукционе;

· ликвидационную стоимость прекращения существования активов предприятия, где активы предприятия не продаются, а списываются и уничтожаются, а на данном месте строится новое, прогрессивное предприятие, дающее значительный экономический или социальный эффект.

В рамках исполнительного производства мы определяем, исходя из крайне ограниченного срока экспозиции (времени, в течение которого объект оценки должен находится на рынке, для того, чтобы быть проданным) этого имущества, принудительную ликвидационную стоимость.

Срок реализации арестованного имущества определен в ст. 54 Федерального закона РФ "Об исполнительном производстве" №119-ФЗ от 21 июля 1997 г. - два месяца со дня наложения ареста.

Из приведенных понятий можно сделать вывод о том, что основным фактором, который влияет на величину ликвидационной стоимости и отличающий ее от рыночной, является фактор вынужденности продажи, что характерно для нерыночных условий продажи имущества.

Кроме того, под ликвидационной стоимостью в теории оценки понимается денежная сумма в виде разницы между доходами от ликвидации имущества и расходами на ее проведение. Это стоимость, с которой приходится соглашаться собственнику имущества при вынужденной продаже имущества в ограниченный период времени, не позволяющий значительному числу потенциальных покупателей ознакомиться с объектом и условиями продажи.

Таким образом, становится вполне очевидным, что для расчета ликвидационной стоимости имущества в текущих российских условиях возможно применение следующего уравнения:
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Где:
· Слик. - ликвидационная стоимость объекта оценки;

· Срын. - рыночная стоимость объекта оценки;

· Квын. - корректировочная поправка на вынужденность продажи (коэффициент вынужденной продажи), при условии;

· 0 < Квын. < 1;

· Злик. - затраты на ликвидацию объекта оценки.

Согласно приведенному уравнению, ликвидационная стоимость рассчитывается в три этапа. На первом этапе определяется рыночная стоимость объекта оценки. На втором - определяется текущая стоимость объекта оценки путем внесения в значение рыночной стоимости величины корректировочной поправки на вынужденность продажи, то есть рыночная стоимость корректируется на фактор вынужденности продажи (на нерыночные условия продажи). На третьем - определяются затраты на ликвидацию объекта оценки и вычитаются из текущей стоимости.

При определении принудительной ликвидационной стоимости имущества должника в качестве затрат на ликвидацию имущества могут выступать следующие расходы:
А) Расходы по совершению исполнительских действий (при возбуждении исполнительного производства) - средства, затраченные на организацию и проведение указанных действий из внебюджетного фонда развития исполнительного производства, положение о котором утверждено Правительством Российской Федерации, а также средства сторон и иных лиц, участвующих в исполнительном производстве (ст. 82 . ФЗ РФ №119-ФЗ от 21 июля 1997 г.).

К этим расходам относятся средства, затраченные на:

· перевозку, хранение и реализацию имущества должника;

· оплату работы переводчиков, понятых, специалистов и иных лиц, привлеченных в установленном порядке к совершению исполнительных действий;

· перевод (пересылку) по почте взыскателю взысканных сумм;

· розыск должника, его имущества или розыск ребенка, отобранного у должника по суду;

· другие необходимые исполнительные действия, совершаемые в процессе исполнения исполнительного документа.

В составе расходов на исполнительские действия есть постоянные, которые определены законодательством. К таким постоянным относятся:

· исполнительский сбор в размере 7% от стоимости имущества должника (ст. 81 Федерального закона РФ "Об исполнительном производстве" №119-ФЗ от 21 июля 1997 г.);

· вознаграждение специализированной организации, которая имеет право на совершение операций с имуществом должника в размере 2-5% от стоимости реализованного имущества.

Все перечисленные расходы возмещаются за счет денежных средств, вырученных от продажи арестованного имущества должника, а оставшаяся сумма с депозитного счета подразделения службы судебных приставов-исполнителей распределяется в пользу взыскателя (взыскателей).

Б) Расходы при обращении к риэлтерским компаниям или другим специализированным организациям, осуществляющим аукционы и торги, с целью реализации имущества фирмы должника. Как правило, стоимость комиссии, включая хранение, страхование имущества, колеблется от 2 до 5% в зависимости от итоговой цены коммерческой сделки, по которой будет реализовано имущество. Чем больше цена сделки, тем меньше процент.

В) Расходы на оказание необходимой юридической помощи. Представительство в суде, оформление исковых и сопутствующих заявлений, ведение переговоров. Стоимость подобных услуг оценивается в среднем в размере 5-10% от цены иска по имущественному спору.

В настоящем отчете, в качестве затрат на ликвидацию объекта оценки, приняты затраты банка в размере «10%» от стоимости объекта. 

На втором (завершающем) этапе расчета начальной цены торгов - определяется итоговая стоимость объекта оценки путем внесения в значение рыночной стоимости величины корректировочной поправки на вынужденность продажи.
На практике оценщики принимают поправку на вынужденность продажи в диапазоне от 0,1 до 0,3 (10 - 30% от рыночной стоимости), из-за чего, зачастую, торги признаются несостоявшимися. В то время как анализ статистики проведения аукционов по объектам недвижимости и опыт работы показывают, что корректировочная поправка на вынужденность продажи колеблется, в среднем, в диапазоне от 0,3 до 0,5, а иногда достигает и 0,8.
Фактор вынужденности продажи, влияющий на величину ликвидационной стоимости и выражаемый количественно в виде корректировочной поправки на вынужденность продажи (коэффициента вынужденной продажи), в свою очередь состоит из рисков. К основным из них относятся:

· риск по способу продажи: торги для недвижимости или продажа на комиссионных началах иного имущества;

· риск по сроку продажи: от 2-х до 18-ти месяцев;

· риск инвестирования в связи с судебной отменой;

· риск инвестирования в связи с потерей коммерческой привлекательности по причине противодействия должника-собственника объекта оценки;

· риск снижения спроса;

· риск неточности оценки из-за недостатка информации по объекту оценки.

Исходя из результатов продаж ликвидируемого имущества приходим к выводу, что фактический диапазон коэффициента вынужденной продажи находится в пределах 0,1 - 0,8.

1. Риски, ранг которых будет варьироваться в этих пределах, характеризуются приведенным ниже образом.

2. Риск по способу продажи: торги для недвижимости или продажа на комиссионных началах иного имущества. Следует отметить, что в случае продажи недвижимого имущества должника путем проведения открытых торгов, ценой продажи будет признана максимальная цена, которую даст участник торгов за объект торгов, она может быть существенно больше, чем начальная цена, но никак не может быть ниже ее.

Исходя из этого анализа, приходим к выводу, что начальная цена торгов может только расти и не может быть снижена, следовательно, риск ниже и может находиться в пределах 0,1 - 0,4. При продаже товара (иного имущества) на комиссионных началах риск выше, есть возможность уценки, поэтому ранг риска 0,5 - 0,8.

1. Риск по сроку продажи: 2 месяца в исполнительном производстве и до 18-ти месяцев при процедуре банкротства. Соответственно, ранг риска 0,8 - 0,1.
2. Риск инвестирования в связи с судебной отменой. В практике известны случаи, когда сделка купли-продажи имущества состоялась, инвестор оплатил полную стоимость имущества, деньги от продажи распределены с депозитного счета, а затем в силу каких-либо обстоятельств (скорее всего благодаря действиям должника-собственника) по решению суда вышеназванная сделка признается ничтожной.

3. Риск инвестирования в связи с потерей коммерческой привлекательности по причине противодействия должника-собственника объекта оценки. Должник-собственник после потери собственности может изматывать инвестора судами по различным причинам, инвестор вынужден нести дополнительные расходы на юристов и т.д. В результате цена приобретения имущества начинает переходить нижние пределы рыночной. Не учитывать такой риск нельзя. В обществе сложилось устойчивое мнение, что с большой вероятностью после проведения торгов должник при определенных усилиях, пользуясь несовершенством законодательства, добивается в судах признания сделки купли-продажи ничтожной, находя слабые звенья в цепи исполнительного производства. Гарантий возврата денежных средств, потраченных на приобретение недвижимости, и процентов за пользование ими никто не дает. Поэтому при таком положении дел риск остается на достаточно высоком уровне.

4. Риск снижения спроса означает существенное снижение стоимости имущества в течение срока реализации (залога) в силу различных факторов (дефолт, физические, экономические и моральные факторы износа). Риск случайной гибели имущества нами не учитывается. Ранг риска от 0,1 до 0,5.

5. Риск неточности оценки из-за недостатка информации по объекту оценки. Должник-собственник не заинтересован предоставлять какую либо информацию по объекту оценки, принудительно ликвидируемому, нет достаточного времени на сбор информации.

Могут быть и другие риски, в зависимости от конкретных условий и характера имущества. Тип рисков и ранг рисков во многом зависят от характера расходов по совершению исполнительных действий, которые оценщик выявляет и учитывает при изучении объекта оценки. Оценщик внимательно анализирует все риски, определяет и обосновывает их ранг и рассчитывает коэффициент вынужденной продажи.
5.4.1. Расчет и обоснование корректировочной поправки на вынужденность продажи
По отношению к данному объекту оценки Оценщик принимает и учитывает следующие риски:

1. Риск по способу продажи. В нашем случае целью оценки является определение начальной цены торгов недвижимого имущества. Имущество, реализуемое в рамках исполнительного производства с торгов, может быть уценено по причине низкой ликвидности, наша же недвижимость является высоколиквидной. Риск определить начальную цену торгов, не повлекшую за собой притока потенциальных покупателей минимален.

2. Риск по сроку продажи: срок реализации 180 дней для продажи недвижимости. Но реально, с учетом предпродажной подготовки (согласование заявки-поручения на продажу имущества с потенциальным комиссионером и получение разрешения на торги, изучение документации, подготовка и опубликование в центральной прессе извещения о проведении открытого аукциона или конкурса), остается не более 160 дней. Риск в таком ранге находится в среднем значении.

3. Риск инвестирования в связи с судебной отменой. Не учитывать такой риск нельзя. В обществе сложилось устойчивое мнение, что с большой вероятностью после проведения торгов должник при определенных усилиях, пользуясь несовершенством законодательства, добивается в судах признания сделки купли-продажи ничтожной, находя слабые звенья в цепи исполнительного производства. Гарантий возврата денежных средств, потраченных на приобретение недвижимости и процентов за пользование ими, никто не дает, а со страховыми компаниями связываться никто не хочет по понятным причинам. Поэтому при таком положении дел риск необходимо учитывать.

4. Риск инвестирования в связи с потерей коммерческой привлекательности. Если в условиях свободного рынка покупатель, приобретая недвижимость, несет расходы по регистрации прав собственности, то в нашем случае мы имеем дело с объектом, права на который будут находиться в залоге. Можно предвидеть, что покупателю предстоят дополнительные расходы, что скажется на коммерческой привлекательности сделки. Риск значителен.

5. Риск снижения спроса. Объявление дефолта трудно предсказуемо. В настоящее время существует устойчивый спрос на аналогичное имущество. Накопленный износ за время залога имущества практически компенсируется увеличением спроса.

6. Риск неточности оценки из-за недостатка информации по объекту оценки. 
Расчет коэффициента вынужденности продажи представлен в нижеследующей таблице.

Таблица 4. Расчет коэффициента вынужденности продажи
	Тип риска вынужденной продажи
	0,1
	0,2
	0,3
	0,4
	0,5
	0,6
	0,7
	0,8

	Риск от способа продажи: торги для недвижимости или продажа на комиссионных началах иного имущества
	1
	 
	 
	 
	  
	  
	  
	  

	Риск от срока продажи: от 2-х до 18-ти месяцев
	1
	 
	 
	 
	 
	  
	 
	 

	Риск инвестирования в связи с судебной отменой
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	  

	Риск инвестирования в связи с потерей коммерческой привлекательности по причине противодействия должника-собственника объекта оценки
	1
	 
	 
	 
	  
	  
	  
	  

	Риск снижения спроса
	 
	1
	 
	 
	  
	  
	  
	  

	Риск неточности оценки из-за недостатка информации по объекту оценки
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	  

	Количество наблюдений 
	4
	2
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Взвешенный итог 
	0,4
	0,4
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Сумма по взвешенному итогу
	0,8

	Количество факторов 
	6

	Средневзвешенное значение балла 
	0,13


5.5. Согласование результатов и заключение о стоимости
В результате проведения работ были получены результаты оценки при применении различных подходов. Стоимость объекта оценки, полученная в результате расчетов различными подходами, представлена в нижеследующей таблице. В связи с тем, что при расчетах использовался только сравнительный подход, то весовые коэффициенты не назначались, а в качестве итоговой величины стоимости объекта оценки были приняты результаты, полученные в рамках сравнительного подхода.
Таблица 5. Согласование результатов оценки и заключение о стоимости
	№ п/п
	Наименование подхода
	Стоимость, руб.
	Весовой показатель
	Удельный вес

	1
	2
	3
	4
	5

	1
	Сравнительный подход
	2 752 000
	1,00
	2 752 000

	2
	Доходный подход
	Не применялся
	0
	0

	3
	Затратный подход
	Не применялся
	0
	0

	4
	Рыночная стоимость объекта оценки, руб.
	2 752 000

	5
	Рыночная стоимость объекта оценки, долл. США
	   40 983

	6
	Ликвидационная стоимость, руб.
	2 339 200

	7
	Ликвидационная стоимость, дол. США
	   29 052


В результате анализа, представленной Заказчиком и собранной Оценщиком информации, эксперты пришли к выводу о том, что рыночная стоимость объекта оценки, рассчитанная на основе сравнительного подхода, составляет округленно:

2 752 000 (Два миллиона семьсот пятьдесят две тысячи) рублей.
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2. Амортизационные отчисления на полное восстановление основных фондов №1072. Положение о порядке начисления амортизационных отчислений по основным фондам № ВГ-21-Д. - Москва, 1997г.

3. Амортизация. Износ. - Москва, "ПРИОР", 1999.

4. Балабанов И.Т. Экономика недвижимости. – СПб.: Питер 2000.

5. «Вопросы оценки» №3, 2002г. М.Б.Мжельский, О.А.Ахметов. «Один из подходов к определению ликвидационной стоимости».

6. Индексы цен в строительстве 

7. Международные стандарты оценки. Книга 1,2.-ОАО «Типография НОВОСТИ», 2000г.

8. Международные стандарты оценки МСО1-МСО4, принятые Международным комитетом по стандартам оценки имущества.

9. Методика оценки остаточной стоимости транспортных средств с учетом технического состояния. Р-03112194-0376-98, Москва, 1999. 

10. Методические рекомендации по оценке ликвидационной стоимости оцениваемого имущества. Методические рекомендации. Издание официальное. г.Москва 2003г.

11. «Оценка объектов недвижимости: теоретические и практические аспекты» под редакцией В.В. Григорьева, М., «ИНФРА-М», 1997г.;

12. Постановление Госстроя СССР «Об утверждении индексов изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ и территориальных коэффициентов к ним для пересчета сводных сметных расчетов строек» от 11.05.1983г.;

13. Распоряжение Минимущества РФ №1102-р от 10.04.2003г. «Об утверждении методических рекомендаций по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков»;

14. Сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости (УПВС).

15. Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости: Энцкл. Оценки. – СПб.: Изд-во СПбГТУ, 1997

16. Толковый словарь оценщика. /Под ред. А.Г. Грязновой. –М.: РОО, 1996г.

Нормативные и правовые акты

1. Гражданский кодекс РФ. Части 1,2. Официальный текст. – М., 1996

2. Международные стандарты оценки. Книга 1,2.-ОАО «Типография НОВОСТИ», 2000г.

3. Международные стандарты оценки МСО1-МСО4, принятые Международным комитетом по стандартам оценки имущества.

4. Свод стандартов оценки 2010 общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» 

5. Федеральный стандарт оценки N 1 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1)" от 20 июля 2007г. №256;

6. Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)" от 20 июля 2007г. №255; 

7. Федеральный Стандарт Оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО №3)" от 20 июля 2007 г. № 254;

Прочие источники

1. Информация о рынках продажи была получена с помощью:

· НГС Недвижимость «http://realty.ngs.ru/».
· Новосибирская Недвижимость «http://www.nn-baza.ru/»
· Справочник по недвижимости «http://reforum.ru/».
· Информационно-справочный портал НСК «http://www.n-s-k.net/fix/info/».
· Данные сайта АН «СибакадемстройНедвижимость» «http://www.sasn.ru/market/17343756/».
· Данные сайта НРОО «http://www.noroo.ru/».

· Данные сайта «http://l-remont.ru/?page_id=167».

· Данные сайта «http://www.otdelochnik54.ru/».
Приложение №2. Фотоприложение
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	Фото 1. Фасад здания
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	Фото 2. Адресная табличка
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	Фото 3. Прилегающая территория
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	Фото 4. Вход в подъезд


	[image: image24.jpg]




	Фото 5. Подъзд
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	Фото 6. Входная дверь в квартиру
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Фото 7. Коридор (№1 по плану)
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	Фото 8. Жилая (№6 по плану)

	[image: image28.jpg]




	Фото 9. Жилая (№6 по плану)
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	Фото 10. Балкон
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	Фото 11. Балкон
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	Фото 12. Вид из окна балкона
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	Фото 13. Жилая (№7 по плану)
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	Фото 14. Жилая (№7 по плану)
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	Фото 15. Кладовая (№8 по плану)
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Фото 16. Кладовая (№8 по плану)
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Фото 17. Жилая (№5 по плану)
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	Фото 18. Жилая (№5 по плану)
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	Фото 19. Коридор (№2 по плану)
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	Фото 20. Коридор (№2 по плану)
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	Фото 21. Кухни (№4 по плану)
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	Фото 22. Кухни (№4 по плану)
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	Фото 23. Кухни (№4 по плану), вид из окна
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	Фото 24. Санузел (№3 по плану)
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	Фото 25. Санузел (№3 по плану)



Приложение №3. Копии документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки 
Приложение №4. Копии интернет-страниц объектов-аналогов
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Приложение №5. Копии документов, содержащих сведения об Оценщике и Исполнителе
Проезд








� http://www.2gis.ru Информационно-справочная система 2ГИС


� http://www.2gis.ru Информационно-справочная система 2ГИС


� Информация аналитического центра агентства "КВАДРОТЕКА" (Сибакадемстрой Недвижимость») : «http://www.sasn.ru/market/17682539/».


�Информация компании «RID Analytics», представленная на сайте «http://www.ridasib.com/news/show/650».


� Данные компании «RID Analytics», представленные на сайте «http://www.ridasib.com/news/show/650».


� Информация компании «Компания 54», тел.: 8(952)949-4545, представленная на сайте «http://www.otdelochnik54.ru/».
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