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		ХХХХХХХ


Уважаемая Ирина Владимировна!

В соответствии с Договором № Н.Д.-00000034-07 от 30.07.2013г., компания Общество с ограниченной ответственностью «ХХХХХХХХ» провела оценку рыночной стоимости квартиры, расположенной по адресу: Московская область, г. Химки, ул. Бабакина, д. 7, кв. 186.
Оценка была произведена по состоянию на 30.07.2013 г. Основываясь на имеющейся в распоряжении оценщиков информации, фактах, предположениях и мнениях, методиках оценки, примененных в настоящем анализе, с учетом ограничительных условий и сделанных допущений, рыночная стоимость объекта оценки с учетом допустимого округления составляет: 

6 110 000 (Шесть миллионов сто десять тысяч) рублей

Выводы, содержащиеся в нашем отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной информации, приобретенной в результате исследования рынка, на нашем опыте и профессиональных знаниях, а также на информации, полученной нами в ходе деловых встреч.
В прилагаемом Отчете об оценке представлено подробное описание подходов и методов оценки рыночной стоимости, а также анализ всех существенных факторов. Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться вне данного отчета, а только в контексте полного его содержания. При этом необходимо принимать во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения. Методика расчетов и источники информации приведены в письменном отчете.
Оценка произведена в соответствии с ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года, Федеральными стандартами оценки  ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утверждёнными приказом МЭРТ РФ от 20.07.07 г. №256, ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости» утвержденные приказом МЭРТ РФ от 20.07.07 г. №255, ФСО №3 «Требования к отчету об оценке» утвержденными приказом МЭРТ РФ от 20.07.07 г. №254, Стандартами и правилами оценочной деятельности НП СРО «АРМО», Кодексом профессиональной этики оценщика НП СРО «АРМО».

С уважением,
Генеральный директор
ХХХХХ»                                                                   ______________/ХХХХХХХ
02.08.2013г.
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[bookmark: _Toc362358752]ВВЕДЕНИЕ
1.1. [bookmark: _Toc362358753] Основные факты и выводы
Таблица 1.
	[bookmark: _Toc224630079]Общая информация, идентифицирующая объект оценки

	Объект оценки
	Квартира, расположенная по адресу:  Московская область, г. Химки, ул. Бабакина, д. 7, кв. 186

	Правообладатель 
	ХХХХХХХХ 

	[bookmark: _Toc191368269][bookmark: _Toc224630081][bookmark: _Toc186543230][bookmark: _Toc186607244]Итоговая величина стоимости объекта оценки

	Рыночная стоимость квартиры, рублей
	6 110 000 (Шесть миллионов сто десять тысяч) рублей

	Сведения об основании проведения оценки, отчете об оценке

	Основание проведения оценки
	Договор № Н.Д.-00000034-07 от 30.07.2013г., заключенный между исполнителем - ООО «ХХХХХХХ» и заказчиком - ХХХХХХХХХХХ

	Отчет
	Отчет № Н.Д.-00000034-07.2  от 02.08.2013г.  


1.2. [bookmark: _Toc224630082][bookmark: _Toc248905767][bookmark: _Toc362358754][bookmark: _Toc211764027][bookmark: _Toc216504924]Задание на оценку
Таблица 2.
	Объект оценки
	Квартира, расположенная по адресу: Московская область, г. Химки, ул. Бабакина, д. 7, кв. 186

	Имущественные права
	Собственность 

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости

	Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения
	Для предоставления результатов оценки в суд

	Вид стоимости
	Рыночная стоимость

	Дата оценки (дата определения стоимости объекта оценки)
	30.07.2013 г.

	Срок проведения оценки (период времени с даты заключения договора об оценке до даты составления отчета об оценке)
	30.07.2013 – 02.08.2013 г.

	Допущения и ограничения, на которых основывается оценка
	Указаны в Разделе 1.4. Отчета


1.3. [bookmark: _Toc224630083][bookmark: _Toc248905768][bookmark: _Toc362358755]Сведения о заказчике оценки и об оценщике
Таблица 3.
	Сведения о Заказчике

	Фамилия, Имя, Отчество, Паспортные данные
	

	Сведения об оценщике

	Фамилия, Имя, Отчество
	

	Сведения о членстве оценщика в саморегулируемой организации оценщиков
	

	Документы об образовании, подтверждающие получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	

	Сведения об обязательном страховании гражданской ответственности оценщика 
	

	Стаж работы в оценочной деятельности
	

	Квалификация
	

	Фамилия, Имя, Отчество
	

	Сведения о членстве оценщика в саморегулируемой организации оценщиков
	

	Документы об образовании, подтверждающие получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	

	Сведения об обязательном страховании гражданской ответственности оценщика
	

	Стаж работы в оценочной деятельности
	

	Квалификация
	Оценщик

	Сведения о юридическом лице, с которым у оценщика заключен трудовой договор

	Организационно-правовая форма, полное наименование юридического лица
	

	Основной государственный регистрационный номер (далее - ОГРН), дата присвоения ОГРН
	

	Генеральный директор
	

	Адрес (место нахождения)
	

	Реквизиты
	

	Телефон/факс
	


[bookmark: _Toc216504926]

1.4. [bookmark: _Toc248905769][bookmark: _Toc362358756] Допущения и ограничивающие условия
При выполнении настоящей работы Оценщик исходил из следующих допущений:
1. Оценка производится в предположении отсутствия каких-либо обременений оцениваемых прав, за исключением оговоренных в Отчете.
2. Оценка производится в предположении предоставления Заказчиком достаточной и достоверной информации по объекту оценки.
3. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно стоимости объекта оценки только в указанных целях и по состоянию на дату оценки.
4. Финансовые отчеты и другая необходимая информация, предоставленная Заказчиком или его представителями в ходе проведения оценки, принимаются без какой-либо проверки, как в полной мере и корректно отражающие условия и результаты деятельности предприятия в течение соответствующих периодов.
5. Оценщики считают достоверными общедоступные источники отраслевой и статистической информации, однако не делают никакого заключения относительно точности или полноты такой информации и принимают данную информацию как есть. Оценщики не принимают на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки.
6. В рамках оказания услуг по оценке оценщики не проводят специальных экспертиз, в том числе юридическую экспертизу правового положения объекта оценки, строительно-техническую, технологическую и экологическую экспертизу объекта оценки, аудиторскую проверку финансовой отчетности и инвентаризацию составных частей объекта оценки.
7. Оценщики предполагают отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на результаты оценки. Оценщики не несут ответственности ни за наличие таких скрытых факторов, ни за необходимость выявления таковых.
8. Объект оценки рассматривается с учетом лишь тех ограничений и сервитутов, которые оговариваются в отчете об оценке. Оценщики не несут ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых.
9. Данный отчет и итоговая стоимость, указанная в нем, могут быть использованы Заказчиком только для определенных целей, указанных в отчете. Оценщики не несут ответственности за распространение Заказчиком данных отчета об оценке, выходящее за рамки целей предполагаемого использования результатов оценки
10. Ни отчет целиком, ни одна из его частей (особенно заключение о стоимости, сведения об оценщиках и Исполнителе, а также любая ссылка на их профессиональную деятельность) не могут распространяться посредством рекламы, PR, СМИ, почты, прямой пересылки и любых других средств коммуникации без предварительного письменного согласия и одобрения Исполнителя.
11. Будущее сопровождение проведенной оценки, в том числе дача показаний и явка в суд, не требуется от оценщиков и Исполнителя, если предварительные договоренности по данному вопросу не были достигнуты заранее в письменной форме.
12. Результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на информации, существующей на дату оценки, и могут быть признаны рекомендуемыми для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.
13. Все расчеты производятся оценщиками в программном продукте «Microsoft Excel». В расчетных таблицах, представленных в отчете, приводятся округленные значения показателей. Итоговые показатели определяются при использовании точных данных. Поэтому при пересчете итоговых значений по округленным данным результаты могут несколько не совпасть с указанными в отчете.
1.5. [bookmark: _Toc224630089][bookmark: _Toc248905770][bookmark: _Toc362358757]Применяемые стандарты оценочной деятельности
Отчет составлен в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в РФ» №135-ФЗ от 29 июля 1998 года, Федеральными стандартами оценки и стандартами и правилами оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков.
Таблица 4.
	Федеральные стандарты оценки
	Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 256.

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

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

	Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные СРО
	Стандарты и правила оценочной деятельности НП СРО «АРМО», Стандарты и правила оценочной деятельности некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».


1.6. [bookmark: _Toc248905771][bookmark: _Toc362358758] Используемые термины и определения
Таблица 5.
	№ п/п
	Термины и определения
	Источник

	1.
	Оценщик - это лицо, которое обладает необходимой квалификацией, способностью и опытом для выполнения оценки
	Стандартами и правилами оценочной деятельности НП СРО «АРМО», Кодексом профессиональной этики оценщика НП СРО «АРМО»

	2.
	Внешний оценщик – это оценщик, который вместе со своими компаньонами не имеет существенных отношений с клиентами, с агентами, действующими от имени клиента или же субъекта, выдавшего задание.
	Стандартами и правилами оценочной деятельности НП СРО «АРМО», Кодексом профессиональной этики оценщика НП СРО «АРМО»

	3.
	Рынок – представляет собой среду, в которой товары и услуги переходят от продавцов к покупателям через механизм цен. Понятие рынка подразумевает возможность торговли товарами и/или услугами между продавцами и покупателями без излишних ограничений на их деятельность. Каждая их сторон действует в соответствии с соотношениями спроса и предложения и другими факторами ценообразования в меру своих возможностей и познаний, представлений о сравнительной полезности данных товаров и/или услуг, а также с учетом своих индивидуальных потребностей и желаний. Рынок может быть местным, региональным или международным
	Стандартами и правилами оценочной деятельности НП СРО «АРМО», Кодексом профессиональной этики оценщика НП СРО «АРМО»

	4.
	Стоимость – является экономическим понятием, касающимся цены, относительно которой наиболее вероятно договорятся покупатели и продавцы доступных для приобретения товаров и услуг. Стоимость является не фактом, а расчетной величиной цены конкретных товаров и услуг в конкретный момент времени в соответствии с выбранным толкованием стоимости. Экономическое понятие стоимости отражает взгляд рынка на выгоды, получаемые тем, кто является собственником данных товаров или пользуется данными услугами на дату оценки
	Стандартами и правилами оценочной деятельности НП СРО «АРМО», Кодексом профессиональной этики оценщика НП СРО «АРМО»;
Общие понятия и принципы оценки (ОППО) Международных стандартов оценки, пункт 4.5

	5.
	Цена является термином, обозначающим денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплаченную за некий товар или услугу.
	Стандартами и правилами оценочной деятельности НП СРО «АРМО», Кодексом профессиональной этики оценщика НП СРО «АРМО»;
Общие понятия и принципы оценки (ОППО) Международных стандартов оценки, пункт 4.2

	6.
	Рыночная стоимость – это расчетная денежная сумма, за которую состоялся бы обмен имуществом на дату оценки между заинтересованным покупателем и заинтересованным продавцом в результате коммерческой сделки после проведения надлежащего маркетинга, при котором каждая из сторон действовала бы, будучи хорошо осведомленной, расчетливо и без принуждения.
	Стандартами и правилами оценочной деятельности НП СРО «АРМО», Кодексом профессиональной этики оценщика НП СРО «АРМО»;
Стандарт 1 (МСО 1) Рыночная стоимость как база оценки (пересмотрен в 2005 г.), пункт 3.1

	7.
	Затратами на воспроизводство – это затраты создания возможной (виртуальной) копии существующего сооружения с использованием того же строительного проекта и аналогичных строительных материалов.
	Стандартами и правилами оценочной деятельности НП СРО «АРМО», Кодексом профессиональной этики оценщика НП СРО «АРМО»;
Общие понятия и принципы оценки (ОППО)Международных стандартов оценки, пункт 4.11

	8.
	Расчетная величина затрат замещения предусматривает строительство сооружения с сопоставимой полезностью, с применением конструкций и материалов, используемых на рынке в настоящее время.
	Стандартами и правилами оценочной деятельности НП СРО «АРМО», Кодексом профессиональной этики оценщика НП СРО «АРМО»;
Общие понятия и принципы оценки (ОППО) Международных стандартов оценки, пункт 4.114

	9.
	Имущество является юридическим понятием, которое охватывает все интересы, права и выгоды, связанные с собственностью. Имущество состоит из прав собственности, которые дают собственнику право на особые интересы или на интересы в том, что находится в собственности
	Стандартами и правилами оценочной деятельности НП СРО «АРМО», Кодексом профессиональной этики оценщика НП СРО «АРМО»;
Общие понятия и принципы оценки (ОППО) Международных стандартов оценки, пункт 2.3

	10.
	Недвижимость  включает в себя физический участок земли и прочно связанные с ним предметы, созданные человеком. Это физически осязаемая «вещь», которую можно посмотреть и потрогать, вместе со всеми добавлениями на земле, а также над или под ней.
	Стандартами и правилами оценочной деятельности НП СРО «АРМО», Кодексом профессиональной этики оценщика НП СРО «АРМО»;
Общие понятия и принципы оценки (ОППО) Международных стандартов оценки, пункт 3.1

	11.
	Недвижимое имущество 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, титульным документом) отдельно от самой физической недвижимости. Поэтому недвижимое имущество не является физическим понятием.
	Стандартами и правилами оценочной деятельности НП СРО «АРМО», Кодексом профессиональной этики оценщика НП СРО «АРМО»;
Общие понятия и принципы оценки (ОППО) Международных стандартов оценки, пункт 3.2

	12.
	Наиболее эффективное использование («наивысшее и наилучшее») – определяется как наиболее вероятное использование имущества, которое физически возможно, имеет надлежащее оправдание, юридически допустимо и финансово осуществимо, и при котором оценка этого имущества дает максимальную величину стоимости.
	Стандартами и правилами оценочной деятельности НП СРО «АРМО», Кодексом профессиональной этики оценщика НП СРО «АРМО»;
Общие понятия и принципы оценки (ОППО) Международных стандартов оценки, пункт 3.2

	13.
	Подход к оценке означает общепринятую аналитическую методологию, имеющую широкое распространение. Оценки любого типа, проводятся ли они для расчета рыночной стоимости или нерыночной стоимости, имеющей определение, требуют, чтобы оценщик применял один или большее число подходов к оценке
	Стандартами и правилами оценочной деятельности НП СРО «АРМО», Кодексом профессиональной этики оценщика НП СРО «АРМО»;
Общие понятия и принципы оценки (ОППО) Международных стандартов оценки, пункт 9.1

	14.
	Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний.
	ФСО № 1, пункт 15

	15.
	Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.
	ФСО № 1, пункт 13

	16.
	Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость
	ФСО № 1, пункт14

	17.
	Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.
	ФСО № 1, пункт 6

	18.
	Отчет об оценке. Документ, который содержит указания относительно задания базы и цели оценки, а также результаты анализа, приведшего к заключению о стоимости.
	Стандарт 3. (МСО 3) Рыночная стоимость как база оценки
Составление отчета об оценке (пересмотрен в 2005 г.), пункт 3.1

	19.
	Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.
	ФСО № 1, пункт 8
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2. [bookmark: _Toc248905772][bookmark: _Toc362358759]Этапы Процесса оценки
[bookmark: _Toc78257678]В рамках настоящего исследования оценщики руководствовались следующей последовательностью определения стоимости объекта оценки:
Заключение с Заказчиком договора на проведение оценки
На данном этапе с Заказчиком заключен договор № Н.Д.-00000034-07 от 30.07.2013г., между заказчиком -  ХХХХХХ и исполнителем - ООО «ХХХХХ». В соответствии с указанным договором, задание на оценку содержит следующие положения:
· Объект оценки квартира, расположенная по адресу:  Московская область, г. Химки, ул. Бабакина, д. 7, кв. 186.
· Целью оценки является: определение рыночной стоимости;
· Назначение оценки – для предоставления результатов оценки в суд;
· Дата оценки – 30.07.2013 г.
Установление количественных и качественных характеристик объекта оценки
На данном этапе были изучены документы, информация и качественные характеристики объекта оценки, предоставленные Заказчиком и полученные в ходе работы специалистов непосредственно на объекте оценки.
Анализ рынка, к которому относится объект оценки
На данном этапе оценщиками был проанализирован рынок, к которому относится объект оценки, его  текущая конъюнктура и тенденции. На основании полученной информации, оценщиками был сделан вывод, что объекты относятся к жилой недвижимости. Проведено  исследования рыночных данных относящихся к данному виду сегмента и его анализ.  
Анализ возможности применения затратного, сравнительного и доходного подходов к оценке рыночной стоимости объекта оценки или обоснование от их использования
Определение рыночной стоимости объекта оценки осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих как на рынок в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемого объекта.
Для расчета рыночной стоимости объекта оценки традиционно используются три основных подхода к оценке:
· затратный подход к оценке;
· сравнительный подход к оценке;
· доходный подход к оценке.
В процессе работы оценщики проанализировали возможность применения каждого подхода к определению рыночной стоимости объекта.
Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов
В рамках каждого из подходов к оценке используются соответствующие методы оценки. Выбор конкретных методов оценки в рамках применяемых подходов к оценке осуществлялся оценщиками исходя из опыта, профессиональных знаний, навыков и умений, а также полноты и качества имеющейся информации. Краткое описание применяемых методов расчетов, ограничений и допущений, лежащих в основе расчетов, а так же результаты выполненных расчетов приведены в соответствующих разделах настоящего Отчета.
Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости объекта оценки
Основываясь на результатах применения соответствующих подходов к оценке, оценщиками были получены результаты, которые позволили прийти к согласованному мнению о стоимости объекта оценки с учетом не столько количественного, сколько качественного их значения.
В общем случае, в итоговом согласовании каждому из результатов, полученных различными подходами к оценке, придается свой вес. Логически обоснованное численное значение весовой характеристики результатов соответствующего подхода определяется исходя из анализа «сильных» и «слабых» сторон каждого подхода, с учетом того, насколько существенно они отражают текущее состояние рынка недвижимости, а так же перспектив его развития.
Составление и передача Заказчику отчета об оценке
Вся информация, которая была собрана и проанализирована в процессе работы по оценке, систематизирована и представлена в виде единого отчета с детальным изложением всех расчетов, основных допущений, использованных при проведении оценки, логических выводов и заключений. 
В соответствии с п. 19 Федеральных стандартов оценки ФСО № 1, при составлении отчета об оценке оценщики не использовали информацию о событиях, произошедших после даты оценки.
При составлении отчета об оценке оценщики придерживались следующих принципов:
· принцип существенности;
· принцип обоснованности;
· принцип однозначности;
· принцип проверяемости;
· принцип достаточности.
3. [bookmark: _Toc217992085][bookmark: _Toc248905773][bookmark: _Toc362358760]Описание объекта оценки
[bookmark: _Toc248905774][bookmark: _Toc362358761]3.1. Перечень документов, использованных при проведении оценки, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки
· Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним № 10/025/2013-36 от 17.07.2013 г.

[bookmark: _Toc248905775][bookmark: _Toc362358762]3.2. Общая характеристика объекта оценки и местоположение
Объект оценки: 
Квартира, расположенная по адресу: Московская область, г. Химки, ул. Бабакина, д. 7, кв. 186.

Рисунок 1. Местоположение объекта оценки на карте.
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Таблица 6. Описание объекта оценки.
	Показатель
	Значение

	Характеристики квартиры

	Адрес
	Московская область, г. Химки, ул. Бабакина, д. 7, кв. 186

	Этаж расположения квартиры
	13

	Количество комнат в квартире
	2

	Общая площадь квартиры, кв.м. с учетом балкона(лоджии)
	52,0

	Общая площадь квартиры, кв.м. без учета балкона(лоджии)
	Нет данных

	Жилая площадь, кв.м.
	Нет данных

	Площадь кухни, кв.м.
	Нет данных

	Площадь комнат, кв.м.
	Нет данных

	Наличие балкона или лоджии
	Нет данных

	Санузел
	Нет данных

	Наилучшее и наиболее эффективное использование
	Нет данных

	Дополнительные условия (наличие обременений, ограничений)
	Нет данных

	Характеристики дома

	Этажность дома
	16

	Год постройки
	Нет данных

	Материал стен
	Панельные

	Материал перекрытий
	Железобетонные плиты

	Наличие подземного паркинга
	Нет данных

	Системы безопасности
	Нет данных

	Сведения о планируемой дате сноса жилого дома
	Нет данных

	Сведения о капитальном ремонте
	Нет данных


Таблица 7. Описание местоположения.
	Показатель
	Значение

	Объекты социальной инфраструктуры микрорайона в пределах пешей доступности (менее 1 км)
	Жилые дома, магазины

	Состояние прилегающей территории (субъективная оценка)
	Хорошее




[bookmark: _Toc362358763]3.3. Анализ района расположения объекта оценки
	
Химки — второй по численности населения (сегодня в нем проживает чуть меньше ста девяноста тысяч жителей) город Московской области. Фактически он расположен на северо-западе Москвы, от которой его отделяет всего лишь Московская кольцевая автомобильная дорога, а восточная часть Химок ограничивается каналом имени Москвы (бывшее русло реки Химки).
Сегодня Химки — современный мегаполис, в котором располагают свои многочисленные офисы и представительства самые разные коммерческие компании, в том числе и зарубежные. Это связано с тем, что, в погоне за свободными площадями, удобными для строительства, а также из-за проблем с транспортной перегруженностью бизнес из Москвы устремился в московские пригороды. Не стали исключением и Химки, что привело к интенсивной и массовой жилой застройке в городе с начала второго тысячелетия.
Современные Химки отличаются достаточно развитой, а также постоянно развивающейся и далее инфраструктурой. Не стоит забывать, что в районе Химок находится известный московский аэропорт Шереметьево. Но, несмотря на наличие промышленных объектов и разнообразных бизнес-структур, город может похвалиться и замечательным парком, и необычайно живописной лесопарковой зоной отдыха. Заслуженной гордостью горожан является и современный стадион «Арена Химки», позволяющий проводить турниры международного масштаба, благодаря высокотехнологичному покрытию, изготовленному согласно голландского спецпроекта. Такое уникальное прогреваемое покрытие с натуральной травой, которая укреплена специальными синтетическими нитями, в любое время года радует глаз сочной зеленью, добавляя зрелищности любым спортивным состязаниям.



	
	




              			                                                                                                   		        


____________________________________________________________________________________
Отчет № Н.Д.-00000034-07.2 об оценке рыночной стоимости квартиры, расположенной по адресу:
                                  Московская область,  г. Химки, ул. Бабакина, д. 7, кв. 186                                 2
  
4. [bookmark: _Toc362358764]Обзор рынка жилой недвижимости москвы и московской области

В марте первичный рынок Московского региона показал однонаправленные тенденции - рост объема предложения и незначительная коррекция средневзвешенной цены. 
ОБЩИЕ ВЫВОДЫ 
 - Несмотря на замедление темпов роста российской экономики по результатам 1 квартала 2013 года уровень активности на первичном рынке жилой недвижимости Московского региона сохраняется стабильным. 
- В марте первичный рынок жилой недвижимости Московского региона показал однонаправленные тенденции - рост объема предложения и незначительная коррекция средневзвешенной цены.
 - За счет выхода новых проектов на начальных стадиях строительной готовности (+3,2% по сравнению с февралем 2013 г.) уровень средневзвешенной цены предложения на рынке новостроек «новой» Москвы в марте снизился на 2,6% и составил 83,7 тыс. руб./кв. м.
 - На рынке новостроек «старой» Москвы объем предложения по итогам марта 2013 г. возрос на 0,9%. Выход объектов эконом и комфорт-класса (порядка 45% поступивших на продажу корпусов) способствовал снижению уровня цены. Средневзвешенная цена предложения (без учета элитных объектов) снизилась по сравнению с февралем на 1,4% и составила 189,5 тыс. руб./кв. м.
 - В Московской области количество корпусов в продаже продолжает расти (+1,5% по сравнению с предыдущим месяцем). На этом фоне средневзвешенная цена предложения продолжает снижаться уже второй месяц подряд: -0,7% к февралю 2013 г. до 71,1 тыс. руб./кв. м.
- При сохранении тенденции к стагнации российской экономики в ближайшие месяцы ожидается сокращение уровня потребительской активности на первичном рынке жилья Москвы и Московской области. Однако данное снижение не окажет существенного влияния на общий уровень спроса.

ОСНОВНЫЕ СОБЫТИЯ
В марте была приостановлена выдача разрешений на строительство в Московской области. Это связано с началом пересмотра инвестпроектов на предмет обеспеченности нового строительства необходимой инфраструктурой. Также власти Подмосковья собираются пересмотреть градостроительные планы Люберцы, Мытищи и еще нескольких городов.
Должны быть согласованы схемы размещения объектов транспорта, образования, здравоохранения, спорта, автомобильных дорог. А в материалах по их обоснованию должно быть оценено возможное влияние планируемых объектов на комплексное развитие территорий.
Группа компаний «Мортон» заявила о строительстве 1,4 миллиона квадратных метров жилья в Ленинском районе Подмосковья. Жилой проект «Бутово» строится на участке площадью 250 гектаров в Ленинском районе Подмосковья, в 4 километрах от МКАД по Варшавскому шоссе. В состав микрорайона войдут 79 корпусов переменной этажности (9-25 этажей). Реализацию проекта «Мортон» планирует завершить в 2017 году.
На территории проекта планируется построить 6 детских садов, 4 общеобразовательные школы, уникальный воспитательно-образовательный комплекс, 2 культурных центра, 2 крупных многофункциональных комплекса.


ПЕРВИЧНЫЙ РЫНОК ЖИЛЬЯ
В марте 2013 г. объем предложения, выраженный в количестве корпусов, на первичном рынке жилья «старой» Москвы увеличился на 0,9% относительно февраля 2013 г.
Средневзвешенная цена кв. м в новостройках «старой» Москвы (без учета элитных объектов) снизилась на 1,3% относительно предыдущего месяца и по итогам марта 2013 г. составила 189,5 тыс. руб.
Среди крупнейших проектов «старой» Москвы наибольший положительный прирост средневзвешенной цены предложения был отмечен в ЖК «M-House» (+2,8%) и ЖК «Мосфильмовский» (+2,6%). Больше всего сократилась цена в ЖК «Загорье» (-1,13%).
НОВАЯ МОСКВА
На территории «новой» Москвы количество корпусов в продаже по сравнению с февралем 2013 г. выросло на 3,2% и составило 204 корпуса.
Средневзвешенная цена на новостройки «новой» Москвы в марте 2013 г. составила 83,6 тыс. руб., сократившись по сравнению с предыдущим месяцем на 2,6%.
В «новой» Москве увеличение средневзвешенной цены предложения отмечено только в двух проектах: ЖК «Коммунарка» (+4,9%) и «Первый Московский» (+1,28%). Снижение цены отмечено в семи проектах, наибольшее— в ЖК «Татьянин парк» на 2,5%.
МОСКОВСКАЯ ОБЛАСТЬ
В Московской области количество корпусов в продаже в марте 2013 г. увеличилось на 1,5% по сравнению с предыдущим месяцем.
Значение средневзвешенной цены кв. м в Подмосковье по итогам отчетного месяца составило 71,1 тыс. руб., что на 0,7% ниже, чем в феврале 2013 г.
Среди крупнейших проектов Подмосковья наибольшее увеличение средневзвешенной цены предложения отмечено в ЖК «Изумрудные Холмы» (+9,6%). Максимальное снижение уровня цены отмечено в ЖК «Березовая Роща» (-4,75%).
ВТОРИЧНЫЙ РЫНОК ЖИЛЬЯ
МОСКВА
Объем предложения на вторичном рынке жилья «новой» Москвы в марте 2013 г. составил 1010 квартир. По сравнению с февралем 2013 г. объем предложения увеличился на 1,7%. 
Средняя удельная цена предложения на вторичном рынке «новой» Москвы в марте 2013 г. составила 106,2 тыс. руб./кв. м, по сравнению с февралем 2013 г. цена выросла на 0,5%.
В марте 2013 г. объем предложения на вторичном рынке жилья «старой» Москвы по сравнению с февралем 2013 г. вырос на 0,5% и составил 58,1 тыс. квартир.
Средняя удельная цена предложения 1 кв. м на вторичном рынке жилья в «старой» Москве по итогам марта возросла на 0,4% относительно февраля 2013 г. и составила 201,3 тыс. руб.
МОСКОВСКАЯ ОБЛАСТЬ
В Московской области отмечен рост объема предложения на 2,3% по сравнению с предыдущим месяцем. В марте 2013 г. на вторичном рынке жилья Подмосковья на продажу предлагалось 40,5 тыс. квартир.
В Московской области средняя удельная цена предложения на вторичном рынке жилья в марте 2013 г. увеличилась относительно февраля 2013 г. на 0,7% и составила 88,7 тыс. руб./кв. м.
Источник информации: Азбука Жилья

              			                                                                                                   		        
5. [bookmark: _Toc225074385][bookmark: _Toc230768722][bookmark: _Toc231382353][bookmark: _Toc362358765][bookmark: _Toc248905781][bookmark: _Toc153079725][bookmark: _Toc217992088]Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки
Из всех факторов, влияющих на рыночную стоимость, важнейшим является суждение о наиболее эффективном использовании объекта недвижимости. Это суждение является основополагающей предпосылкой его стоимости.  Заключение о наиболее эффективном использовании (НЭИ) отражает мнение оценщика, основанное на всеобъемлющем анализе рынка. 
Понятие «Наиболее эффективное использование», применяемое в данном Отчете в соответствии с Федеральными стандартами оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценки и требования к проведению оценки (ФСО №1)», Федеральными стандартами оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)» и Федеральными стандартами оценки «Требования к отчёту об оценки (ФСО №3)», подразумевает такое использование, которое из всех рациональных, физически осуществимых, финансово оправданных, юридически допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость объекта.
Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем  проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования Объекта оценки следующим критериям:
· физическая осуществимость: рассмотрение физически возможных для  данного объекта способов использования;
· юридическая допустимость: рассмотрение законных способов использования, которые не противоречат целевому и функциональному назначению, нормам градостроительства, положениям об исторических зонах и памятниках, экологическому законодательству и т.д.;
· финансовая оправданность: рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом вариантов использования, которые будут приносить доход владельцу объекта недвижимости;
· максимальная эффективность (оптимальный вариант использования): рассмотрение того, какой из физически осуществимых, юридически допустимых и финансово оправданных вариантов использования Объекта будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.
 Наиболее эффективным использованием объекта оценки будет использование его по текущему назначению то есть в качестве квартиры. 

6. [bookmark: _Toc279758877][bookmark: _Toc362358766]Оценка стоимости объектов недвижимости
[bookmark: _Toc248905782][bookmark: _Toc279758878][bookmark: _Toc362358767]6.1.Обоснование использования подходов к оценке
Рыночная стоимость недвижимости  формируется на основании оценки стоимости  с помощью доходного, затратного, сравнительного подходов.

	Доходный подход
	Совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. Доходный подход основан на предположении о том, что стоимость объекта равна текущей стоимости всех будущих выгод от владения объектом. 

	Сравнительный подход
	Совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними.
Сравнительный подход основан на принципе замещения, который гласит, что покупатель не заплатит за объект большую цену, чем платят другие покупатели за аналогичные объекты, а продавец не захочет получить за объект стоимость меньшую, чем получают другие продавцы. 
В соответствии с данным подходом величиной стоимости оцениваемого объекта недвижимости является средняя цена продаж аналогичных объектов, зафиксированных рынком, с учетом корректировок, учитывающих различия между оцениваемым объектом и объектами-аналогами. 

	Затратный подход
	Совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки. 


Согласно п.20 Федеральных стандартов оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке требования к проведению оценки» от 20.07.2007 г. №256, «оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения каждого из подходов», так как полученная таким образом величина наиболее полно будет отражать стоимость объекта оценки и учитывать все факторы, влияющие на нее.
Каждый из трех рассмотренных подходов предопределяет использование при оценке внутренне присущих ему методов.
Затратный подход
Затратный подход, используемый для оценки недвижимости, основан на предположении, что затраты, необходимые для создания оцениваемого объекта в его существующем состоянии или воспроизведения его потребительских свойств, в совокупности с рыночной стоимостью земельного участка, на котором этот объект находится, являются приемлемым ориентиром для определения рыночной стоимости объекта оценки. 
Выводы по применению затратного подхода
Отметим, что затратный подход применим к оценке практически любых объектов недвижимости. Однако не во всех случаях такое применение оправдано (например, оценка доходоприносящей недвижимости). В связи с этим наиболее распространенной областью применения затратного подхода является оценка объектов на "пассивных" или малоактивных секторах рынка недвижимости. Преимущество применения затратного подхода также связано с тем, что недостаточность и / или недостоверность информации о состоявшихся сделках по купле-продаже и аренде объектов-аналогов в ряде случаев ограничивает возможность использования других подходов к оценке.
Затратный подход для определения стоимости объекта оценки не применялся, т.к. он не учитывает особенности рыночной конъюнктуры и соотношение спроса и предложения на рынке, правовой статус земельного участка не определен, невозможно корректно рассчитать стоимость воспроизводства (замещения) встроенных помещений и выделить долю в общем земельном участке под зданием.
Сравнительный подход
Подход сравнительного анализа продаж – метод оценки стоимости объекта путем сравнения недавних продаж сопоставимых объектов с оцениваемым объектом после осуществления соответствующих корректировок, учитывающих различия между ними.
Стоимость объекта недвижимости по данному подходу равна средневзвешенной цене аналогичного объекта с учетом поправок, учитывающих его отличие от оцениваемого объекта:
Сон = Рк 
D, где
Рк – продажная цена аналогичного объекта (совокупности однородных объектов аналогов);
D – сумма поправочных корректировок. 
Алгоритм сравнительного подхода оценки недвижимости
1. Выявляются недавние продажи сопоставимых объектов на соответствующем рынке. Источники информации:
· собственное досье оценщика;
· internet, электронная база данных;
· досье брокеров по недвижимости;
· страховые компании и т.д.
2. Проверка информации о сделках.
3. Корректировка стоимости сопоставимых объектов. Трудно найти два абсолютно похожих объекта, поэтому для сопоставления необходимо скорректировать стоимость объектов.
Выводы по применению сравнительного подхода:  Совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними. Связи с этим оценщик применил сравнительный подход.
Доходный подход
Доходный подход оценки недвижимости отражает мотивацию типичного покупателя доходной недвижимости: ожидаемые будущие доходы с требуемыми характеристиками. Учитывая, что существует непосредственная связь между размером инвестиций и выгодами от коммерческого использования объекта инвестиций, стоимость недвижимости определяется как стоимость прав на получение приносимых ею доходов. Эта стоимость (рыночная, инвестиционная) определяется как текущая стоимость будущих доходов, генерируемых оцениваемым активом.
Выводы по применению доходного подхода: 
Доходный подход для определения стоимости объекта оценки не применялся, т.к. особенностью квартир является их преимущественное использование в потребительских целях – для проживания, в то время как базовой предпосылкой применения доходного подхода является использование объекта для получения дохода.
[bookmark: _Toc279758883][bookmark: _Toc362358768][bookmark: _Toc216442010][bookmark: _Toc230768733][bookmark: _Toc231382364]6.2.Сравнительный подход
Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними. Поскольку информация о ценах совершенных сделок купли-продажи аналогичных объектов является конфиденциальной и, как правило, не разглашается третьим лицам, то для расчета рыночной стоимости была использована информация о ценах предложений к продаже аналогичных объектов. 
Основными этапами оценки являются:
1.	Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках, котировках, предложениях по продаже объектов недвижимости, аналогичных объекту оценки.
2.	Подбор подходящих единиц измерения и проведения сравнительного анализа для каждой выбранной единицы измерения. Наиболее широко используемой при оценке жилых помещений является такая единица, как стоимость одного квадратного метра общей площади.
3.	Сравнение оцениваемого объекта и отобранных аналогичных объектов, проданных и продающихся на рынке по отдельным элементам, корректировка цен объектов-аналогов.
4.	Установление стоимости оцениваемого объекта путем анализа сравнительных характеристик и сведения их к одному стоимостному показателю. 
Подбор аналогов
В результате проделанной работы мы смогли собрать материал, необходимый для обоснованных выводов. Информация об объектах-аналогах и источники ее получения приведены ниже. При подборе аналогов в первую очередь учитывались следующие факторы: местоположение, тип дома и квартиры.
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Таблица 8. Описание аналогов и расчет рыночной стоимости объекта оценки.
	-
	Параметры
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	-
	Контактный телефон
	 
	http://www.avito.ru/himki/kvartiry/2-k_kvartira_52_m_217_aet._157162608
	http://www.avito.ru/himki/kvartiry/2-k_kvartira_53_m_1112_aet._147425262
	http://irr.ru/real-estate/apartments-sale/secondary/Prodam-2-komn-kvartiru-obschaya-ploschad-52-kv-m-advert278669619.html
	http://irr.ru/real-estate/apartments-sale/secondary/Prodam-2-komn-kvartiru-obschaya-ploschad-53-kv-m-advert278669629.html

	-
	Цена предложения, руб.
	 
	6 650 000 
	6 400 000 
	5 800 000 
	6 600 000 

	-
	Цена 1 кв. м руб.
	 
	127 885 
	120 755 
	111 538 
	124 528 

	-
	Тип цены
	 
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	1
	Корректировка на уторговывание, %
	 
	-3%
	-3%
	-3%
	-3%

	-
	Дата предложения
	июль 2013г.
	июль 2013г.
	июль 2013г.
	июль 2013г.
	июль 2013г.

	2
	Корректировка на дату предложения, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	-
	Условия продажи
	 
	Свободная продажа
	Свободная продажа
	Свободная продажа
	Свободная продажа

	3
	Корректировка на условия продажи, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	-
	Адрес
	[bookmark: RANGE!C11]Московская область, г. Химки, ул. Бабакина, д. 7, кв. 186
	Московская область, г. Химки, ул. Бабакина, д. 1/6
	Московская область, г. Химки, ул. Бабакина, д. 7
	Московская область, г. Химки, ул. Бабакина, д. 3
	Московская область, г. Химки, ул. Бабакина, д. 7

	4
	Корректировка на местоположение, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	5
	Корректировка на согласование перепланировки, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	-
	Дополнительные условия (наличие обременений, ограничений)
	Отсутствуют
	Отсутствуют
	Отсутствуют
	Отсутствуют
	Отсутствуют

	6
	Корректировка на тип дома
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	-
	Расположение квартиры в доме
	13/16
	2/17
	11/16
	15/17
	11/16

	7
	Корректировка на расположение квартиры в доме, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	-
	Количество комнат
	2-комнатная
	2-комнатная
	2-комнатная
	2-комнатная
	2-комнатная

	-
	Общая площадь квартиры, кв. м.
	52,0 
	52,0 
	53,0 
	52,0 
	53,0 

	8
	Корректировка на площадь квартиры и количество комнат, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	-
	Итоговая процентная корректировка, %
	 
	-3%
	-3%
	-3%
	-3%

	-
	Скорректированная цена №1, руб.
	 
	124 048 
	117 132 
	108 192 
	120 792 

	-
	Общее состояние, уровень отделки
	Простая, хорошая
	Простая, хорошая
	Простая, хорошая
	Простая, хорошая
	Простая, хорошая

	9 
	Корректировка на состояние, уровень отделки, руб.
	-
	0 
	0 
	0 
	0 

	-
	Скорректированная цена №2, руб.
	-
	124 048
	117 132
	108 192
	120 792

	-
	Коэффициент вариации, %
	4%

	-
	Количество корректировок
	-
	1
	1
	1
	1

	-
	Удельный вес по количеству корректировок
	-
	25,0000%
	25,0000%
	25,0000%
	25,0000%

	-
	Средневзвешенная стоимость 1 кв.м. по количеству корректировок, руб.
	117 541

	-
	Процент отклонения от первоначальной цены предложения
	-
	3,00%
	3,00%
	3,00%
	3,00%

	-
	Удельный вес по отклонению от первоначальной цены
	-
	25,0000%
	25,0000%
	25,0000%
	25,0000%

	-
	Средневзвешенная стоимость 1 кв.м. по отклонению от первоначальной цены, руб.
	117 541

	-
	Рыночная стоимость 1 кв.м. квартиры, руб.
	117 541

	-
	Итоговая рыночная стоимость квартиры, руб.
	6 110 000













Комментарии к внесенным корректировкам
При оценке данного объекта недвижимости Оценщик вносил корректировки экспертным методом, на основе анализа рынка жилой недвижимости г.Москвы, проведенного на основе информации агентств недвижимости: «МИАН», «Инком», «Миэль», и др., а также базы данных ООО «ХХХХХХХ», составленной в процессе оценки стоимости аналогичных объектов.
Обоснование вносимых корректировок: экспертами была проанализирована текущая ситуация на рынке жилой недвижимости. Применение метода парных продаж к ряду объектов жилой недвижимости, различающихся только по одному из параметров, позволило определить влияние  каждого из параметров на стоимость объекта в целом, таким образом, в таблице 9, представленной ниже, отражены величина и  диапазон поправок применяемых при определении величины рыночной стоимости объекта.
Таблица 9. Величины поправок на качественные и количественные характеристики квартиры
	Вид корректировки
	Диапазон поправки %
	Вариант характеристик
	Положительная поправка, %
	Норма
	Отрицательная поправка, %
	Вариант характеристик

	Корректировка на уторговывание
	от 1 до 5
	

	Общая площадь объекта
	
	53 кв.м.
	1
	52 кв.м.
	1
	53 кв.м.

	Тип дом
	от 1 до 5
	Поправка вводится на конструктивные элементы

	Тип санузла
	
	Совмещенный
	1
	Раздельный
	0

	Этаж
	
	Первый
	0-10
	Промежуточный
	0-5
	Последний


1. Корректировка на цену предложения (корректировка на уторговывание). Поправка на торг учитывает разницу между ценой предложения и ценой сделки, которая образуется в процессе переговоров между покупателем и продавцом. 
2. Корректировка на дату продажи. Данная поправка вводится в том случае, если между датой предложения к продаже объектов-аналогов и датой оценки существует значительный промежуток времени, за который цены на недвижимость могли измениться в ту или иную сторону, причем эти изменения не связаны с характеристиками конкретного объекта, а отражают общую тенденцию на рынке жилой недвижимости. 
3. Корректировка на условия продажи. Квартиры, продающиеся через «альтернативную» продажу стоят, как правило, дешевле квартир, сделки с которыми можно заключить в более короткие сроки (свободная продажа).
4. Корректировка на местоположение. Данная корректировка учитывает влияние расположения в различных районах г. Москвы и Московской области, близость к центральной части города и к станциям метрополитена на стоимость объектов недвижимости.
5. Корректировка на тип дома учитывает разницу в средней стоимости квартир в кирпичных, панельных и блочных домах. 
6. Корректировка на расположение квартиры в доме. Стоимость квартир, расположенных на промежуточных этажах выше стоимости квартир расположенных на первом или последнем этажах. В то же время квартиры на последних этажах дороже квартир на первых этажах. 
7. Корректировка на площадь квартиры и количество комнат. При значительном увеличении (уменьшении) площади объекта (более 10 кв.м.) удельная стоимость 1 м2, как правило, снижается (увеличивается).
8. Корректировка на размер кухни. Квартиры с кухней 10-15 метров являются более привлекательными для покупателя, в отличие от квартир имеющих кухни площадью менее 10 кв.м. Квартиры с кухнями от 7 до 10 кв.м. в свою очередь дороже квартир с кухней 6 кв.м и менее.
9. Корректировка на балкон (лоджию). Квартиры с балконом или лоджией стоят дороже квартир без этих комнат. Квартиры с лоджией стоят дороже квартир с балконами. 
10. Корректировка на тип санузла. Стоимость квартиры с совмещенным санузлом ниже, чем с раздельным. Стоимость квартир с несколькими санузлами выше, чем с одним санузлом.
11. Корректировка на наличие охранной системы. Наличие домофона, консьержа, круглосуточной охраны в подъезде или наружного видеонаблюдения прилегающей придомовой территории значительно увеличивает инвестиционную привлекательность квартиры среди покупателей, по сравнению с аналогичной квартирой без охраны.
12. Корректировка на техническое состояние помещения. Величина корректировки определяется затратами, необходимыми для приведения объектов-аналогов в состояние, адекватное состоянию оцениваемого объекта (или наоборот). 
13. Корректировка на прочие параметры. Данная корректировка вносится в рассчитанную на основе усреднения цен аналогов стоимость квартиры. В качестве такой корректировки может использоваться, например, корректировка на необходимость оплаты расходов на согласование перепланировки в квартире.
Расчет итоговой рыночной стоимости
После применения всех корректировок, получен ряд данных по стоимости объектов-аналогов. Для определения степени однородности полученного ряда используется коэффициент вариации. Совокупность значений в выборке считается однородной при значении коэффициента вариации не более 30%.
Окончательная рыночная стоимость оцениваемого объекта согласно сравнительному подходу рассчитывается как среднеарифметическое между двумя средневзвешенными оценками, одна из которых учитывает количество введенных корректировок, а другая степень отклонения скорректированной цены от первоначальной.
Расчёт весовых коэффициентов проводился по формуле


D – весовой коэффициент аналога;
Q – общее количество корректировок по всем аналогам / суммарный процент отклонения скорректированных цен аналогов от первоначальных цен предложений;
q – количество корректировок по данному аналогу / процент отклонения скорректированной цены данного аналога от первоначальной цены предложения;
n – количество аналогов, использованных при расчётах.	
7. [bookmark: _Toc230768736][bookmark: _Toc231382367][bookmark: _Toc279758884][bookmark: _Toc362358769]Согласование результатов 
Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных различными подходами, проводится их согласование и определяется итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки. В итоге оценки получились результаты, полученные с использованием сравнительного подхода. Обоснованный отказ от использования методов других подходов для оценки указанных объектов представлен в разделе 6 настоящего отчета. 
Результаты расчета рыночной стоимости объектов недвижимого имущества представлены в таблице ниже. 

Таблица 10. Результаты оценки рыночной стоимости.
	№
	Затратный подход
	Сравнительный подход
	Доходный подход

	1
	Не применялся
	6 110 000
	Не применялся


Таким образом, рыночная стоимость квартиры, расположенной по адресу Московская область, г. Химки, ул. Бабакина, д. 7, кв. 186,  по состоянию на 30.07.2013 г., составляет (округленно):

6 110 000 (Шесть миллионов сто десять тысяч) рублей


8. [bookmark: _Toc248905802][bookmark: _Toc279758885][bookmark: _Toc362358770][bookmark: _Toc483213029][bookmark: _Toc515801114][bookmark: _Toc527183189][bookmark: _Toc527263195]Заявление о качестве
Мы, нижеподписавшиеся, настоящим удостоверяем, что в соответствии с имеющимися у нас данными и исходя из наших знаний и убеждений:
Все факты, изложенные в настоящем Отчете, верны и соответствуют действительности;
Сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исключительно в пределах оговоренных в настоящем Отчете допущений и ограничительных условий и являются нашими персональными, беспристрастными, профессиональными анализом, мнениями и выводами;
Мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объектах оцениваемой собственности, а также не имеем личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон;
Наше вознаграждение ни в коей мере не связано с объявлением заранее предопределенной стоимости или тенденцией в определении стоимости в пользу Заказчика или его клиента, с достижением заранее оговоренного результата или событиями, произошедшими в результате анализа, мнений или выводов, содержащихся в Отчете;
Наш анализ, мнения и выводы были получены, а настоящий Отчет составлен в полном соответствии с требованиями Закона РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Международными стандартами оценки Международного комитета по стандартам оценки имущества, Федеральными стандартами оценки  ФСО №1, ФСО №2 и ФСО №3, утвержденные приказами МЭРТ РФ, Стандартами и правилами оценочной деятельности Общероссийской общественной организации РОО.
Рыночная стоимость признается действительной на дату оценки – 30.07.2013 г. 


Специалисты, принимавшие участие в исследовании:



	
	
	

	
	

	
	

	Оценщик I категории
	_______________/ХХХХХХ./

	
	

	
	




9. [bookmark: _Toc248905803][bookmark: _Toc279758886][bookmark: _Toc362358771]Список используемой литературы
[bookmark: _Toc248905804][bookmark: _Toc249178617][bookmark: _Toc254260421][bookmark: _Toc257903284][bookmark: _Toc257909231][bookmark: _Toc257987402]1. Нормативные документы
· Федеральный закон Российской Федерации от 29 июля 1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ (в редакции Федерального закона № 108-ФЗ от 30 июня 2008 г.;
· Федеральные стандарты оценки  ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утверждённые приказом МЭРТ РФ от 20 июля 2007 г. № 256, ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости», утвержденные приказом МЭРТ РФ от 20 июля 2007 г. № 255, ФСО №3 «Требования к отчету об оценке», утвержденные приказом МЭРТ РФ  от 20 июля 2007 г. №254;
2. Методическая литература
· Оценка недвижимости: Учебник / под ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – М.: Финансы и статистика, 2005 г.
· М., Альпина Бизнес Букс, 2004 г. «Оценка рыночной стоимости недвижимости» под ред. В. Рутгайзер.- М., изд-во « Дело», 1998 г.
· С.В. Грибовский  «Оценка стоимости недвижимости». М. - Маросейка, 2009 г.
· А.В. Каминский, Ю.И. Страхов. Е.М.Трейгер «Анализ практики оценки недвижимости» Международная академия оценки и консалтинга, М. 2005
· Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень КО-ИНВЕСТ Выпуск № 74, 2010 г.
· Экономика предприятия (фирмы): Учебник / Под. ред. проф. О.И.Волкова. - М.: ИНФРА-М, 2005 г.
· Оценка бизнеса. Под ред. Грязновой А.Г., Федотовой М.А. М., 2008.
· Рутгайзер В.М. «Оценка стоимости Бизнеса», Финансовая академия при правительстве РФ, М.2008
· Оценка бизнеса для целей залога: теория, практика, рекомендации/М.А.Федотова, В.Ю.Рослов, О.Н.Щербакова, А.И.Мышанов. – М.: Финансы и статистика, 2008 г.

3. Другие источники информации

· Журнал «Эксперт»
· Информационное агентство РосБизнесКонсалтинг
· Центральный Банк РФ
· Росстат.
· Материалы сети Интернет
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