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1. Основные факты и выводы
       1.1 Общая информация, идентифицирующая объект оценки

	Объект оценки
	Жилой дом общей площадью 42,2 м2, земельный участок площадью 494 м2       


      1.2 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов

	Затратный подход
	1 094 892 (один миллион девяносто четыре тысячи восемьсот девяносто два) рубля

	Сравнительный подход
	1 485 493 (один миллион четыреста восемьдесят пять тысяч четыреста девяносто три) рубля

	Доходный подход
	Не  применялся (обоснование отказа от использования затратного подхода приведено в подразделе 8.2 настоящего отчета)


        1.3 Итоговая величина стоимости объекта оценки 

	Итоговая величина стоимости
	1 407 373 (один миллион четыреста семь тысяч триста семьдесят три) рубля.


  2.Задание на оценку

	Основание для проведения оценки
	Основанием для проведения оценки является договор №  1/0310 от 03 февраля 2012г., заключенный между оценщиком и заказчиком.

	Объект оценки
	Домовладение общей площадью 42,2 м2, земельный участок площадью 494 м2       

	Имущественные права на объект оценки
	Жилой дом и земельный участок принадлежит на праве собственности ХХХХХХХХХХ:

· свидетельство о государственной регистрации права  на жилой дом серии 37-АА № 434388 от 13.08.2009 г., 

· - свидетельство о государственной регистрации права на земельный участок серии 37-АА № 029443 от 17.06.2010 г.

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта с целью получения ипотечного кредита в банке.

	Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения
	Предполагается, что результаты оценки будут использованы Заказчиком оценки для получения кредита.

Недопустимо иное использование результатов оценки, в том числе итоговой величины стоимости объекта оценки, а также любых промежуточных результатов, полученных в ходе настоящей оценки.

Ни весь отчет, ни какая-либо часть не могут быть представлены Заказчиком для прочих целей, отличных от целей написания данного отчета и предполагаемого использования результатов оценки.

	Вид стоимости
	Рыночная стоимость

	Дата оценки (дата определения стоимости объекта оценки)
	03 февраля  2012 года

	Срок проведения оценки
	03 по 13 февраля 2012 года

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	Общие допущения и ограничительные условия приведены в разделе 4  настоящего отчета.


3. Сведения о заказчике оценки и оценщике

       3.1 Сведения о заказчике

	Заказчик 
	ХХХХХХХХ


     3.2 Сведения об оценщике

	Фамилия, имя, отчество
	ХХХХХХХХХХХ

	Членство в саморегулируемой организации оценщиков
	Член Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» (зарегистрирована Федеральной регистрационной службой в едином государственном реестре саморегулируемых организаций оценщиков  

	Документ, подтверждающий получение профессиональных знаний в области оценки
	Диплом ПП-I  № ХХХХХХ от 00 июня 2000 г. Международной академии оценки и консалтинга.

	Страхование гражданской ответственности
	Гражданская ответственность ХХХХХХХХ при осуществлении профессиональной деятельности застрахована в Ивановском филиале ОАО «Военно-страховая компания» 

	Стаж работы в оценочной деятельности
	1 год


	Привлеченные для проведения оценки (составления отчета об оценки) специалисты
	Не привлекались


4. Допущения и ограничительные условия, используемые оценщиком при проведении оценки.

      Нижеследующие существенные для оценки допущения и ограничительные условия являются неотъемлемой частью настоящего отчета, подразумевают их полное и однозначное понимание Оценщиком и Заказчиком, а также то, что все положения, результаты и  заключения, не оговоренные в тексте, не имеют силы.

Отчет об оценке был сделан при следующих общих допущениях:

1.В соответствии с заданием на оценку Оценщика не проводит иное установление или экспертизу оцениваемых прав на объект, кроме как в соответствии с заявлением Заказчика. Оценщик не принимает на себя ответственности за описание правового состояния имущества и вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов оцениваемых прав.

2.Предполагается, что имущественные права полностью соответствуют требованиям законодательных и нормативных документов федерального и местного уровня. Имущественные права рассматриваются свободными от обременения и иных ограничений, кроме тех, что специально указаны, определены и рассмотрены в отчете.

3.Оценщик исходит из того, что все исходные данные, используемые им, были получены из надежных источников, являются точными и достоверными, и не проводил их проверку. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность и принять на себя ответственность за точность этих данных, поэтому, там, где возможно, делаются ссылки на источник информации.

4.При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость квартиры. На оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных факторов, если их невозможно обнаружить иным путем, кроме как обычного визуального осмотра, либо изучения представленной документацию.

Отчет об оценке характеризуется следующими общими ограничениями:

1.Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях, принимая во внимание все приведенные ограничения и допущения. Отдельные части настоящего отчета не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его тестом. Ни заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет или любую его часть иначе, чем это предусмотрено в нем.

2.Стороны обязуются не воспроизводить и не распространять настоящий отчет в любой форме и в любом объеме без письменного согласия между ними. Оценщик сохранит конфиденциальность в отношении информации и документов, полученных от Заказчика, а также в отношении результатов оценки. Обязательства конфиденциальности не касаются общедоступной информации и не распространяются на обязанность Оценщика предоставить информацию в соответствии с законодательством России.

3.Мнения оценщика относительно рыночной стоимости имущества является действительным на дату оценки, специально оговоренную в настоящем отчете, и базируется на рыночной ситуации, существующей на эту дату. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за социальные, экономические, физические или законодательные изменения, которые могут произойти после этой даты, отразиться на факторах, определяющих оценку, и, таким образом, повлиять на стоимость оцениваемого имущества.

4.Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно рыночной стоимости собственности.

5.Заказчик принимает условие заранее освободить и защитить Оценщика от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска к Заказчику третьих лиц вследствие легального использования ими настоящего отчета, если в судебном порядке не будет определено, что данный иск является следствием мошенничества, общей халатности и умышленных неправомочных действий со стороны Оценщика в процессе выполнения настоящей оценки.

6.От Оценщика не требуется проведение дополнительных работ, кроме представленных в отчете, или дачи показаний и присутствия в суде в связи с имущественными правами, связанными с объектом, иначе как по официальному вызову суда или в результате добровольного собственного решения.

 5. Применяемые стандарты оценочной деятельности

  5.1 Законы, нормативные документы и источники информации

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

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

·  Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» (утвержден Приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 года  №256);

· Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)»  (утвержден Приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007  года  №255);

· Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)»  (утвержден Приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007  года  №254);

Обоснование применения

     Применение федеральных стандартов оценки обосновано тем, что настоящие стандарты оценки являются обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности и определяют последовательность определения стоимости объекта оценки, а также устанавливают: общие понятия, подходы и требования к проведению оценки; цели оценки и виды стоимости; требования к отчету об оценке.

     Формулировка основных понятий и определений, используемых в оценке, приведена в подразделе 5.2 настоящего отчета.

     Последовательность действий при определении стоимости объекта оценки приведена в подразделе 5.3 Настоящего отчета.

    Работа по оценке выполнялась с применением других нормативных документов и специальной литературы. В ходе оценки также использовались документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки и иные источники информации, перечень которых приведен в подразделе 5.4 настоящего отчета.

    5.2 Применяемые понятия и определения

     В соответствии с Федеральными стандартами оценки в настоящем подразделе приведены применяемые в оценке специальные понятия и определения.

Общие понятия оценки

Ниже приведены общие понятия оценки согласно Федеральным стандартам оценки (раздел 2 ФСО №).

1.К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.

2.При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки.

3.При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости. 

4. Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценки и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.

5. Подход к оценке представляет собой 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.

6. Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное.

7. При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем за объект оценки.

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

9. При проведении экспертизы отчета об оценке осуществляется совокупность мероприятий по проверке соблюдений 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 допущений, использования или отказа от использования подходов к оценке, согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки.

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

Подходы к оценке

     Ниже приведены понятия подходов к оценке согласно Федеральным стандартам оценки (раздел 3 ФСО №1).

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

2.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. 

3.Затратный подход-совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устаревания. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.

Цель оценки и предполагаемое использование результата оценки
   Ниже приведены понятия цели и предполагаемого использования результата оценки согласно Федеральным стандартам оценки (раздел 2 ФСО №2).

1. Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в задании на оценку.

2. Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки. Результат оценки может использоваться при определении сторонами цены для совершения сделки или иных действий с объектом оценки, в том числе при совершении сделок купли-продажи, передачи в аренду или залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный (складочный) капитал, для целей налогообложения, при составлении финансовой (бухгалтерской) отчетности, реорганизации и приватизации  предприятий, разрешении имущественных споров, принятии управленческих решений и иных случаях.

Дополнительные понятия и определения, используемые в оценке
   В иных нормативных документах и специальной литературе, касающихся вопросов оценки, применяются специфические термины и понятия. Ниже приведены определения и пояснения с целью однозначности толкования используемых в настоящем отчете терминов и понятий.

  Оценка (оценочная деятельность) - профессиональная деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на установлении в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости (Федеральный закон от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»).

   Оценщик - физическое лицо, являющееся членом одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшее свою ответственность в соответствии с требованиями действующего законодательства.(Федеральный закон от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»).

   Полная восстановительная стоимость – совокупность затрат на создание нового объекта собственности. В зависимости от целей расчета может выступать в виде полной стоимости воспроизводства либо в виде полной стоимости замещения.

Недвижимость (объект недвижимости) включает в себя физический участок земли и прочно связанные с ним предметы, созданные человеком. Это физическая, осязаемая «вещь», которую можно посмотреть и потрогать, вместе со всеми добавлениями на земле, а также над или под ней. В каждой стране местным законодательством устанавливается основной признак, позволяющий проводить различия между недвижимостью и движимостью. 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. Недвижимость отличается от большинства товаров и услуг тем, что она является относительно неликвидным товаром, и для ее маркетинга, призванного обеспечить достижение цены, отвечающей ее рыночной стоимости, требуется более длительный период времени.

  Имущество -  юридическое понятие, 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.

    5.3 Последовательность определения стоимости объекта оценки 
     В соответствии со статьей 11 Федерального закона от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» в отчете об оценке указывается последовательность определения стоимости объекта оценки.

    В соответствии с п. 16 федерального стандарта оценки ФСО №1, проведение оценки включает в себя следующие этапы:

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

б) осмотр квартиры, сделаны ее фотоснимки

в) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

г) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов;

д) согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости объекта оценки;

е) составление отчета об оценке.

5.4 Перечень источников информации, используемых при проведении оценки

    В соответствии со статьей 11 Федерального закона от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» в отчете об оценке должен быть приведен перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки.

    Ниже приведен перечень данных документов, источников информации, а также законодательных актов, нормативных документов и литературы, используемой оценщиком при составлении настоящего отчета.

1. Свидетельство о государственной регистрации права от 17. 06. 2010 г.

2. Свидетельство о государственной регистрации права от 13. 08. 2009 г.

3. Технический паспорт, выданный ФГУП «Ростехинвентаризация-Федеральное БТИ» Ивановский филиал по состоянию на 28.09.2006 г.

4. Задание на оценку (договор № 1/0302 от 03 февраля 2012 г.)

5. Федеральная служба государственной статистики (Росстат) информационный сайт www.gks.ru.

6. Федерального закона от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

7. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» (утвержден Приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 года №256);

8. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)»  (утвержден Приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 года  №255);

9. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)»  (утвержден Приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 года  №254);

10. Рутгайзер В. «Оценка рыночной стоимости недвижимости», Москва, «Дело», 1998 г.

11. Грязнова А.Г., Федотова М.А. Оценка недвижимости, Москва, Финансы и статистика, 2004 г.

12. Газета «Из рук в руки» от 03.02.2012 года
13. Сборник УПВС № 28

6. Описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки. 

  6.1 Количественные и качественные характеристики объекта оценки   

   6.1.1 Сведения об имущественных правах

В соответствии с заданием на оценку рассматривается право собственности, оцениваемый жилой дом и земельный участок на праве собственности: домовладение и земельный участок принадлежит на праве собственности ХХХХХХХХХХХХХХХХХ:

· свидетельство о государственной регистрации права  на жилой дом серии 37-АА № 434388 от 13.08.2009 г.;

· свидетельство о государственной регистрации права на земельный участок серии 37-АА № 029443 от 17.06.2010 г.

   6.1.2 Сведения об обременениях, связанных с объектом оценки

На момент оценки обременения по данной жилому дому и земельному участку: не зарегистрированы

    6.1.3  Сведения о физических свойствах объекта оценки
	Характеристика местоположения

	Адрес
	Жилой дом и земельный участок №, расположенный по адресу: ул. Лепилова, д .43

	Расстояние от ближайшей остановки городского транспорта и такси
	500 м, транспортная обеспеченность – средняя (троллейбус, автобус, маршрутное такси)

	Характеристика расположения

	Окружающая застройка
	Частный сектор

	Наличие и описание улучшений
	Продуктовые и промтоварные магазины

	Близость к объектам социальной сферы
	От 500 до 1000 м

	Общая характеристика

	Конструкция зданий:

-жилой дом

-жилая пристройка 

-пристройки (а,а1,а2)

-сарай

-уборная
	Стены – бревенчатые

Стены – бревенчатые

Стены – тесовые

Стены – кирпичные

Стены – тесовые


	Полы:

- в жилых комнатах

- в кухне

- других помещения дома
	Деревянный настил

Деревянный настил

Деревянный настил

	Проемы:

Оконные

дверные
	Двойные створные

Филенчатые

	Отделка стен:

- в жилых комнатах

- в кухне

- других помещения дома
	Обои

Обои

Обои

	Отделка потолков:

- в жилых комнатах

- в кухне

- других помещения дома
	Окраска
Окраска
Окраска

	Состояние здания/мест общего пользования
	Хорошее/хорошее

	Горячее водоснабжение
	Нет

	Отопление
	Газовый котел

	Канализация
	Нет

	Электроснабжение
	Скрытая проводка


	Газовая плита
	Есть

	Телефон
	Нет

	Радио
	Отсутствует

	Транспортная доступность
	Средняя

	Обеспеченность инфраструктурой
	Средняя

	Год постройки дома/физический износ
	1954/31%

	Этаж дома
	1

	Количество комнат
	2

	Уборная
	На улице

	Общая площадь дома, м2
	42,2

	Жилая площадь, м2
	28,3

	Площадь кухни, м2
	5,8

	Соответствие планировочных решений объекта оценки указанным решениям в технической документации
	Планировочные решения объекта оценки соответствуют данным БТИ

	Описание произведенного переоборудования (перепланировки)
	Нет/Нет
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6.1.4  Сведения об износе

     В качестве физического износа понимается материальное снашивание средств труда (основных фондов), постепенная утрата ими своей потребительской стоимости и стоимости  в процессе их производственного потребления, вследствие воздействия сил природы, а также чрезвычайных обстоятельств (пожаров, наводнений и т.п.). Физический износ имеет ряд форм: механического износа, коррозии и усталости металлов, деформаций и разрушений сооружений и пр. Чем больше физический износ действующих основных фондов, тем короче остающийся срок их службы, ниже остаточная стоимость. Одновременно, по мере физического износа, происходящего в процессе производства, стоимость средств труда по частям переносится на вновь производимый продукт и пропорционально их снашиванию принимает форму амортизационных отчислений, которые используются для полного или частичного восстановления средств труда, модернизации и обновления  основных фондов (основного капитала). Важное условие снижения физического износа – своевременный ремонт средств труда. Особое значение имеет капитальный ремонт, в результате которого износившиеся части объектов заменяют новыми, что предупреждает чрезмерное нарастание физического износа. Такого рода физического износа называется устранимым, в отличие от материального износа, преодоление которого с помощью капитального ремонта экономически не выгодно.

Характеристика износа объекта оценки. Физический износ по оцениваемому объекту взят на основании данных технического паспорта и визуального осмотра в размере 31%.

  6.1.5  Сведения об устаревании  
    Под устареванием понимается устаревание имущества, которое может быть двух видов: функциональное, внешнее (экономическое).

    Под функциональным устареванием в данном случае понимается снижение стоимости имущества вследствие роста производительности труда и технического прогресса. Функциональное устаревание проявляется в двух формах. Первая связана с утратой имуществом стоимости, когда имущество по истечении некоторого времени вследствие повышения производительности труда в отраслях, производящих их, выпускаются при меньших затратах труда (становятся дешевле), производство их становится массовым, что ведет к резкому снижению стоимости, цены на аналогичное имущество снижаются. В результате стоимость старых объектов, обладающих такими же техническими характеристиками, как новые, определяется новой стоимостью и обусловленной ею ценой. Функциональное устаревание первой формы наиболее характерно для машин и сооружений, которые в своей основной конструкции в течение длительного времени не претерпевают серьезных изменений. Вторая форма функционального износа связана с появлением новой, более производительной и экономичной техники в результате научно – технического прогресса. Возрастает ее эффективность, которая может складываться из ряда факторов: автоматизации управления, большей надежности и экономичности в эксплуатации, обеспечения лучшей техники безопасности труда и т.д. Это ведет к тому, что имеющееся имущество устаревает. Стоимость старых машин, оборудования и недвижимого имущества падает в связи с относительным снижением их эффективности. Вторая форма функционального устаревания действует с наибольшей силой в первый период введения новых машин, установок, приборов; она особенно характерна для машинной техники. В известной мере это относится и к зданиям, в частности к новым объектам, более удобным для производства и работы, чем старые. Функциональное устаревание некоторых основных фондов связано также с устареванием продукции, выпускаемой с их помощью. Основные фонды подвергаются функциональному устареванию одновременно в обеих формах.

   Функциональное устаревание также может наблюдаться в случае изменения вкусов и предпочтений потребителей того или иного имущества.

Функциональное устаревание по данному объекту оценщик определил в размере 0%

Под внешним устареванием понимается устаревание (ослабление) имущества в результате изменения внешней экономической ситуации (внешние факторы по отношению к рассматриваемому имуществу). Внешнее (экономическое) устаревание может быть обусловлено окружающей средой или местоположением имущества, а именно: социальных стандартов общества, законодательных и финансовых условий, демографических ситуаций, градостроительных решений, экологической обстановки и других качественных и количественных параметров окружения. Как  правило, внешний износ проявляется в форме невозможности полного (эффективного) использования имущества (недозагрузка существующих производственных мощностей), наличие избыточных производственных мощностей.

 Внешнее устаревание по данному объекту оценщик определил 0%.

6.2  Информация о текущем использовании объекта оценки 
     Объект оценки представляет собой жилую недвижимость и используется по текущему назначению.

Анализ наиболее эффективного использования 
    Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Оценщика в отношении наилучшего и наиболее эффективного использования Объекта оценки, исходя из анализа состояния рынка. Понятие «наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования Объекта обеспечивает максимально высокую текущую стоимость будущих денежных потоков эксплуатации недвижимости.

    Как видно из приведенного выше определения наилучшее и наиболее эффективное использование недвижимости определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов ее использования следующим критериям:

Потенциал местоположения – доступность участка (подъезд к нему), неудобства расположения земельного участка, скрытые опасности расположения.

Рыночный спрос – насколько планируемый вариант использования земельного участка представляет интерес на данном рынке и в данной местности. Анализируется уровень спроса и предложения на все объекты недвижимости различного функционального назначения. Анализируется достоинства недвижимости, обеспечивающие ее конкурентно способность и недостатки.

Допустимость с точки зрения законодательства (правовая обоснованность) – характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника участков, и положениям зонирования.

Физическая возможность – возможность возведения зданий с целью наилучшего и наиболее эффективного использования их на рассматриваемом земельном участке.

Финансовая оправданность – рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом вариантов использования, которые будут приносить доход.

  Максимальная эффективность (оптимальный вариант использования) – рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования Объекта будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.

Наиболее эффективное использование (НЭИ) – это вероятное использование свободной земли или земли с улучшениями, которое юридически законно, физически осуществимо, экономически целесообразно и приводит к наивысшей стоимости собственности.

Законодательная разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических зонах и экологическим законодательством.

   Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности способов использования.

   Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу участка.

   Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых использований будет приносить максимально чистый доход или максимальную текущую стоимость.

   Исходя из вышеизложенного, наиболее эффективным использованием жилого дома и земельного участка будет продолжение его существенного использования в соответствии с функциональным предназначением.

6.3  Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость 
      Других факторов, существенно влияющих на стоимость объекта оценки, помимо перечисленных выше, у данного объекта не наблюдается.

7. Анализ рынка объекта оценки, а также анализ других факторов, не относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость

       7.1 Социально-экономическое положение Российской Федерации

   Содержание данного подраздела основывается на данных, публикуемых Федеральной службой государственной статистики (далее Росстат) на информационном портале  www.gks.ru. 

   Индекс промышленного производства в июле 2011г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 105,2%, в январе-июле 2011г. - 105,3%.

    Индекс производства в июле 2011г. по сравнению с июлем 2010г. по виду деятельности "Добыча топливно-энергетических полезных ископаемых" составил 101,6%, по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых, кроме топливно-энергетических" - 106,2%, в январе-июле 2011г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года - 100,9% и 106,2% соответственно.

     Индекс производства по виду деятельности "Производство и распределение электроэнергии, газа и воды" в июле 2011г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 101,9%, в январе-июле 2011г. - 100,4%.

   Доля электроэнергии, произведенной тепловыми электростанциями, в общей выработке электроэнергии возросла с 66,5% в январе-июле 2010г. до 67,8% в январе-июле 2011г., гидроэлектростанциями уменьшилась с 17,1% до 16,2%, атомными электростанциями - соответственно с 16,3% до 15,9%.

   Объем продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей (сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, население) в июле 2011г. в действующих ценах, по предварительным данным, составил 292,2 млрд.рублей, в январе-июле 2011г. - 1194,0 млрд.рублей. 

    Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", в июле 2011г. составил 480,4 млрд.рублей, или 117,6% к уровню соответствующего периода предыдущего года, в январе-июле 2011г. - 2207,7 млрд.рублей, или 104,8%.

   Жилищное строительство. В июле 2011г. организациями всех форм собственности построено 43,8 тыс. новых квартир, в январе-июле 2011г. - 287,0 тыс. квартир. 

    Внешнеторговый оборот России по методологии платежного баланса в июне 2011г. составил (в фактически действовавших ценах) 72,3 млрд.долларов США (2024,2 млрд.рублей), в том числе экспорт - 44,9 млрд.долларов (1255,2 млрд.рублей), импорт - 27,5 млрд. долларов (769,0 млрд.рублей). 

  Сальдо торгового баланса в июне 2011г. сложилось положительное - 17,4 млрд.долларов (в июне 2010г. - положительное, 12,8 млрд.долларов).

    Внешнеторговый оборот, по данным ФТС России, в июне 2011г. составил 70,4 млрд.долларов США. Экспорт составил 44,2 млрд.долларов, в том числе в страны дальнего зарубежья - 37,6 млрд.долларов, в государства-участники СНГ - 6,6 млрд.долларов. Импорт составил 26,2 млрд.долларов, в том числе из стран дальнего зарубежья - 22,1 млрд.долларов, из государств-участников СНГ - 4,0 млрд.долларов. 

    В июле 2011г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен составил 100,0%, в том числе на продовольственные товары - 99,3%, непродовольственные товары - 100,3%, услуги - 100,6%.

    В июле 2011г. в 3 субъектах Российской Федерации (кроме автономных округов, входящих в состав области) прирост потребительских цен составил 0,4% и более. Максимальное увеличение потребительских цен и тарифов отмечалось в Еврейской автономной области - на 0,7%, где в наибольшей степени подорожали услуги (на 2,2%).

    В 31 субъекте Российской Федерации индекс потребительских цен составил менее 100,0% в результате снижения цен на продукты питания. Наибольшее общее снижение потребительских цен и тарифов зафиксировано в Республике Северная Осетия - Алания - на 0,9%, где продукты питания подешевели на 2,9%.
    Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения в среднем по России в конце июля 2011г. составила 9228,1 рубля в расчете на месяц. За месяц его стоимость снизилась на 0,4% (с начала года - выросла на 5,9%).

     Стоимость фиксированного набора в Москве в конце июля составила 12995,4 рубля и за месяц снизилась на 0,3% (с начала года - выросла на 6,3%), в Санкт-Петербурге - 9744,3 рубля и за месяц не изменилась (с начала года - выросла на 6,7%).

     Стоимость минимального набора продуктов питания в среднем по России в конце июля 2011г. составила 2689 рублей в расчете на месяц. За месяц его стоимость снизилась на 2,6% (с начала года - увеличилась на 2,4%).

    По оценке, численность постоянного населения Российской Федерации на 1 июля 2011г. составила 142,8 млн.человек и с начала года уменьшилась на 87,5 тыс.человек, или на 0,06% (на соответствующую дату предыдущего года наблюдалось сокращение численности населения на 52,6 тыс.человек, или на 0,04%).

     Естественная убыль населения в I полугодии 2011г. уменьшилась по сравнению с соответствующим периодом 2010г. на 3,4 тыс.человек. Миграционный прирост на 37,0% компенсировал численные потери населения.

      В I полугодии 2011г. в России отмечалось снижение числа родившихся (в 72 субъектах Российской Федерации) и числа умерших (в 71 субъекте). 

     В целом по стране превышение числа умерших над числом родившихся осталось на том же уровне, что и в I полугодии 2010г. - 1,2 раза, в 24 субъектах Российской Федерации оно составило 1,5-2 раза.

    Естественный прирост населения в I полугодии 2011г. зафиксирован в 22 субъектах Российской Федерации (в I полугодии 2010г. - в 23 субъектах).

    За I полугодие 2011г. число мигрантов, сменивших место жительства в пределах России, увеличилось на 103,7 тыс.человек, или на 12,8% по сравнению с аналогичным периодом предыдущего года. Миграционный прирост населения России снизился на 38,2 тыс.человек, или на 42,7%, что произошло в результате уменьшившегося числа зарегистрированных по месту жительства прибывших в Российскую Федерацию на 38,1 тыс.человек, или на 36,5% (в том числе иммигрантов из государств-участников СНГ - на 35,8 тыс.человек, или на 37,5%). Наряду с этим отмечено увеличение числа выбывших за пределы России на 0,1 тыс.человек, или на 0,8%.

 Краткие выводы:

   К основным долговременным проблемам РФ, ограничивающим экономический рост, относится проблема низкой эффективности всей экономики. У России слабые стимулы к модернизации, высокое энергопотребление, низкая мобильность трудовых ресурсов.

   Сложившаяся структура российской экономики, ее институциональные особенности и приводимая в текущее время государством экономическая политика не позволяют ожидать в целом в России высоких темпов экономического роста. Исходя из приведенного анализа, наблюдается падение производства во всех секторах экономики России, вызванное мировым финансовым кризисом, наиболее тяжелые последствия которого характерны для стран с экономикой ориентированной на добычу сырья, к которым и относится Россия.

    7.2  Социально-экономическое положение региона

     Город Иваново – административный, промышленный и культурный центр Ивановской области, расположенный в живописных местах Волжского бассейна Центрального округа на расстоянии 319 км от Москвы, на маршруте Золотого кольца России.

     Ивановская область граничит с Ярославской, Владимирской, Костромской и Нижегородской областями. В состав области входят 21 район, 4 городских района (в г. Иваново – Ленинский (149,4 тыс. чел.), Октябрьский (86,6 тыс. чел.), Фрунзенский (63,5 тыс. чел.), Советский (109,5 тыс. чел.)), 6 городов областного подчинения, 11 городов районного подчинения и 31 рабочий поселок.

     Город Иваново в отличие от своих соседей развивался в первую очередь как промышленный центр, поэтому здесь существует значительное число промышленных предприятий. В настоящее время ускоренными темпами развивается  также торговля и сфера услуг. Существуют предпосылки для развития туризма.

    Город традиционно считался центром текстильной промышленности. Первые текстильные мануфактуры появились здесь еще в 17 веке. На данный момент число текстильный предприятий заметно сократилось, но существует большое количество швейных предприятий. Начиная с пятидесятых годов 20 века в городе стали активно создаваться машиностроительные предприятия (КРАНЭКС, ИЗТС, Автокран, Ивэнергомаш). В настоящее время развивается предприятия пищевой промышленности. В Иванове также существует небольшое количество химических предприятий. До начала 90-х годов существовал научно-исследовательский институт союзного масштаба – НИЭКМИ (научно-исследовательский экспериментально-конструкторский машиностроительный институт).

Платежеспособность населения Ивановской области находится достаточно на низком уровне (самый низкий среднедушевой денежный доход населения по Центральному округу) и в сравнении с соседними областями среднедушевой денежный доход населения составляет величину равную 9308 руб. на июль 2011 года, для сравнения в Костромской области данный показатель находится на уровне 10 397 руб., Ярославской – 12 397 руб., а по г.  Москва данный показатель находится на уровне 47 014 руб. (данные с www.gks.ru ).
7.3 Анализ рынка объекта оценки, а также анализ других внешних факторов, не относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость.

Уровень комфорта, престижность, удаленность от центра, уровень сложившейся инфраструктуры, экологическая ситуация в  районе – основные факторы привлекательности ивановской жилой недвижимости, показатели формирования цены.

По-прежнему не хватает наиболее востребованных квартир в центральных районах на средних этажах, и малым спросом на большие трехкомнатные квартиры в отдаленных районах. 

В то же время следует иметь в   виду,  если  говорить о  средних ценах, что  ситуация  в  каждом  районе города   по-своему специфична,  и может заметно отличаться  от  ближайшего  района.

Прошедший квартал подтвердил существующие на рынке сезонные закономерности. Цены на недвижимость колебались в пределах уровня инфляции, курсовой разницы рубля и доллара.

По мнению экспертов  в 2011 году рынок земли в Иванове и Ивановской области начинает восстанавливаться, преодолевая последствия финансового кризиса.

Возрастает интерес к рынку земли, как основному источнику инвестирования и дохода, способствующему росту строительства и экономики в целом.

Основную долю предложения земельных участков в области составляют земельные участки под индивидуальное жилищное строительство (ИЖС). Так, средняя цена предложения земельных участков под ИЖС во 2 квартале 2011 года составила около 4000 рублей за 1 квадратный метр в центре г. Иваново, в спальных районах - 1300 рублей за 1 квадратный метр, на окраине г. Иваново около 800 рублей за 1 квадратный метр, а в Ивановском районе менее 300 рублей за 1 квадратный метр.

Земельные участки производственного, торгового, складского или офисного назначения во многом связаны с объектами, расположенными на этих или смежных земельных участках.

В 3 квартале 2011 года наметилось некоторое оживление рынка спроса и предложений земельных участков. 

Следует отметить, что сохраняется  важная летняя тенденция - улучшение ситуации с ипотекой. Усиливается конкуренция между кредитными учреждениями за потенциальных заемщиков, что неминуемо должно привести к уменьшению  средней ставки по ипотеке. 

По информации агентства по ипотечному жилищному кредитованию (АИЖК), с 1 июля 2011 года базовая минимальная процентная ставка по кредитам в рублях составляет 7,9 % годовых (ранее 10,5 %). С учетом общей суммы специальных вычетов ставка может снизится до 6,4 %.

От 9-9,5 % рекламируют ипотечные кредиты ряд коммерческих банков.

Средняя процентная ставка по ипотечному кредиту во 2 квартале 2011 года составляла 11-12 %.

Кредитные организации показывают рост объемов ипотечных кредитов. Одновременно заемщики стали более осторожно относиться к получению кредита, а коммерческие банки более внимательно изучают кредитную историю заемщика.

Платежный спрос, его улучшение отстает от изменения кредитных ставок.

Незначительное снижение предложения квартир  на  4-5 % произошло в самых востребованных секторах рынка: предложение в спальных районах составило 60 %,  в отдаленных – 14 %, что соответствовало увеличению предложения  в центральных районах  до 26 %.


В летний период аналитики, риэлторы предполагают стабилизацию цен на рынке жилья г. Иванова и Ивановской области и некоторое снижение цен на неликвидные квартиры.

Во 2 квартале, в весенний период 2011 года не наблюдается рост спроса на покупку домов, как это было в последние годы. Покупателей больше интересовали земельные участки под застройку, либо ветхие дома под снос.

Рост себестоимости нового строительства в 1 полугодии 2011 года   привёл  к  удорожанию стоимости первичного жилья на 5-7% на сегодняшний день, что, вызвал и сопутствующий  рост цен  на вторичном рынке недвижимости.

8. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения доходного, затратного и сравнительного подходов к оценке

    8.1 Оценка затратным подходом

Рассматриваемый подход к оценке рыночной стоимости недвижимости приводит к объективным результатам при условии достаточно точной оценки затрат на строительство идентичного объекта с последующим учетом устаревания оцениваемого объекта. Рыночная стоимость недвижимости, определяемая затратным подходом, базируется на затратах на воспроизводство / замещения. При этом определяют, сколько может стоить объект, если его построили и продали сегодня, т.е. при существующем уровне цен. 

Технология применения затратного подхода включает в себя следующие этапы:

· Оценка затрат на замещение объекта оценки.

· Расчет выявленных видов устаревания (совокупное устаревание).

· Оценка рыночной стоимости прав на земельный участок.

· Расчет итоговой стоимости объекта недвижимости путем корректировки затрат на замещение на совокупное устаревание с последующим увеличением полученной величины на стоимость прав на земельный участок.

Уменьшение затрат на замещение, которое может происходить в результате физического разрушения, функционального устаревания, внешнего устаревания или комбинации этих источников, определяется совокупным (накопленным) устареванием. 

Для определения коэффициента совокупного (накопленного) устаревания используется формула:

	Унак = 1 ( (1 ( Ифиз) * (1 ( Уфун) * (1 ( Увн) ,
	

	
	

	где
	Унак
	(
	коэффициент совокупного (накопленного) устаревания;

	
	Ифиз
	(
	коэффициент физического износа;

	
	Уфун
	(
	коэффициент функционального устаревания;

	
	Увн
	(
	коэффициент внешнего (экономического) устаревания.


Рыночная стоимость объектов недвижимости определяется как разница между затратами на замещение и совокупным устареванием с добавлением стоимости прав на земельный участок:

	РС = ЗЗ * (1 — Уак) + РСз ,
	

	
	

	где
	РС
	(
	рыночная стоимость объекта (здания);

	
	ЗЗ
	(
	затраты на замещение объекта (здания);

	
	Унак
	(
	накопленное устаревание объекта (здания);

	
	РСз
	(
	рыночная стоимость земельного участка.

	
	
	
	


        В рамках данного Отчета расчет затрат на воспроизводство объектов недвижимости производился методом сравнительной единицы с использованием Сборника УПВС № 28

жилой дом литера А,А1

	объем помещения, кв.м V=S*H по наружному обмеру
	141

	Восстановительная стоимость 1куб.м. здания в рублях в ценах 1969 (Сборник УПВС № 28,т 5а)
	28,5

	Первоначальная стоимость с накладными расходами на строительство в ценах 1969 г., руб.
	4018,5

	Индекс цен на строительно-монтажные работы по Ивановской области с 1969 г. по 3 квартал 2011 г.
	110

	Восстановительная стоимость объекта, руб.
	442035

	Полная стоимость воспроизводства 
	508340,3


Пристройка тесовая, литер а

	объем помещения, кв.м V=S*H по наружному обмеру
	9

	Восстановительная стоимость 1куб.м. здания в рублях в ценах 1969 (Сборник УПВС № 28,т 5а)
	10,5

	Первоначальная стоимость с накладными расходами на строительство в ценах 1969 г., руб.
	94,5

	Индекс цен на строительно-монтажные работы по Ивановской области с 1969 г. по 3 квартал 2011 г.
	110

	Восстановительная стоимость объекта, руб.
	10395

	Полная стоимость воспроизводства
	11954,25


Пристройка тесовая, литер а1

	объем помещения, кв.м V=S*H по наружному обмеру
	9

	Восстановительная стоимость 1куб.м. здания в рублях в ценах 1969 (Сборник УПВС № 28,т 5а)
	10,5

	Первоначальная стоимость с накладными расходами на строительство в ценах 1969 г., руб.
	94,5

	Индекс цен на строительно-монтажные работы по Ивановской области с 1969 г. по 3 квартал 2011 г.
	110

	Восстановительная стоимость объекта, руб.
	10395

	Полная стоимость воспроизводства
	11954,25


Пристройка тесовая, литер а2

	объем помещения, кв.м V=S*H по наружному обмеру
	12

	Восстановительная стоимость 1куб.м. здания в рублях в ценах 1969 (Сборник УПВС № 28,т 5а)
	10,5

	Первоначальная стоимость с накладными расходами на строительство в ценах 1969 г., руб.
	126

	Индекс цен на строительно-монтажные работы по Ивановской области с 1969 г. по 3 квартал 2011 г.
	110

	Восстановительная стоимость объекта, руб.
	13860

	Полная стоимость воспроизводства
	15939


Сарай, литер Г

	объем помещения, кв.м V=S*H по наружному обмеру
	59

	Восстановительная стоимость 1куб.м. здания в рублях в ценах 1969 (Сборник УПВС № 28,т 5а)
	30,4

	Первоначальная стоимость с накладными расходами на строительство в ценах 1969 г., руб.
	1793,6

	Индекс цен на строительно-монтажные работы по Ивановской области с 1969 г. по 3 квартал 2011 г.
	110

	Восстановительная стоимость объекта, руб.
	197296

	Полная стоимость воспроизводства
	226890,4


Уборная

	объем помещения, кв.м V=S*H по наружному обмеру
	2

	Восстановительная стоимость 1куб.м. здания в рублях в ценах 1969 (Сборник УПВС № 28,т 5а)
	34

	Первоначальная стоимость с накладными расходами на строительство в ценах 1969 г., руб.
	68

	Индекс цен на строительно-монтажные работы по Ивановской области с 1969 г. по 3 квартал 2011 г.
	110

	Восстановительная стоимость объекта, руб.
	7480

	Полная стоимость воспроизводства
	8602


     Затраты на воспроизводство Объекта оценки, рассчитанные на основе сборника УПВС № 28 в рамках затратного подхода, составляют 783680 (Семьсот восемьдесят три тысячи шестьсот восемьдесят) рублей.

   Расчет затрат на замещение оцениваемых объектов недвижимости с учетом совокупного устаревания приведен ниже: 

	№ п/п
	Наименование
	Полная восстановительная стоимость руб. на дату оценки 
	Физический износ,%
	Функциональный износ,%
	Внешний износ,%
	Накопленный износ,%
	Накопленный износ, руб.
	Рыночная стоимость, руб. на дату оценки 

	1
	жилой дом, литер А,А1
	508340,25
	31%
	0%
	0%
	31%
	157585,5
	350754,8

	2
	Пристройка тесовая, литер а
	11954,25
	31%
	0%
	0%
	31%
	3705,818
	8248,433

	3
	Пристройка тесовая, литер а1
	11954,25
	38%
	0%
	0%
	38%
	4542,615
	7411,635

	4
	Пристройка тесовая, литер а2
	15939
	38%
	0%
	0%
	38%
	6056,82
	9882,18

	5
	Сарай, литер Г
	226890,4
	10%
	0%
	0%
	10%
	22689,04
	204201,4

	6
	Уборная
	8602
	40%
	0%
	0%
	40%
	3440,8
	5161,2

	Итого:
	585659,6


    Затраты на замещение Объекта оценки, рассчитанные на основе сборника УПВС № 28 в рамках затратного подхода, с учетом совокупного устаревания составляют 585659,6 руб.

Оценка рыночной стоимости земельного участка

           Расчет средней рыночной стоимости 1 сотки оцениваемого земельного участка представлен далее:

   В ходе расчетов в цены объектов – аналогов были внесены следующие поправки:

1. Поправка на обстоятельство совершения сделки и условия финансирования. 
    В качестве аналогов выбраны объекты, выставленные на продажу на открытом рынке, условия финансирования сделки – единовременный платеж. Поправка не требуется
2. Поправка на уторговывание.

   Все аналоги на дату оценки еще выставляются на продажу, то есть при сравнении использована цена предложения. Как правило, при совершении сделки с подобными объектами скидка с публикуемых цен предложения составляет порядка -4%.

3. Поправка на дату продажи.
    Введением данной поправки регулируется различие в уровне цен в различные временные периоды. В данном случае для сравнения использованы объекты, которые находятся в продаже в феврале 2012 года, дата оценки -  03.02.2012 года. Поправка на дату продажи не требуется.

4. Поправка на право владения земельным участком
   Все объекты-аналоги находятся в собственности, как и оцениваемый объект. Поправка не требуется.

5. Поправка на местоположение
  Это поправка учитывает различие уровней цен, характерных для расположения аналогов и оцениваемого объекта. Объекты – аналоги имеют равное местоположение по сравнению с оцениваемым объектом, поправка не применялась.

6. Поправка на наличие инфраструктуры 
   Все аналоги соизмеримы с объектом оценки, поправка не требуется.

7. Поправка на площадь земельного участка 
   Анализ рынка земельных участков показал, что удельная стоимость 1 м2  на участках большей площадью выше, чем на участках меньшей площадью. Объекты-аналоги разной площадью, к ним применялась поправка 11-15%.

8. Поправка на наличие коммуникаций
   Все объекты-аналоги имеют такие же условия, что и оцениваемый объект, поправка не требуется.

9. Поправка на категорию земель и разрешенное использование

Все объекты-аналоги имеют такую же категорию земель и разрешенное использование, что и оцениваемый объект, поправка не требуется

	 

	объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Объект
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок

	Стоимость предложения (продажи), руб
	 
	700000
	650000
	650000
	1000000
	1500000

	Общая  площадь земельного участка, кв.м
	494
	1200
	1100
	550
	1100
	1000

	Удельная стоимость, руб./кв. м
	 
	583,33
	590,91
	1181,82
	909,09
	1500,00

	Обстоятельства совершения сделки
	открытый рынок
	открытый рынок
	открытый рынок
	открытый рынок
	открытый рынок
	открытый рынок

	Условия финансирования
	единовременный платеж
	единовременный платеж
	единовременный платеж
	единовременный платеж
	единовременный платеж
	единовременный платеж

	Поправка на обстоятельства
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	583,33
	590,91
	1181,82
	909,09
	1500,00

	Продажа или предложение
	 
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение

	Поправка на уторговывание,%
	 
	-4%
	-4%
	-4%
	-4%
	-4%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	560,00
	614,55
	1229,09
	945,45
	1560,00

	Дата продажи (дата оценки)
	03 февраля 2012 г.
	февраль 2012 г.
	февраль 2012 г.
	февраль 2012 г..
	февраль 2012 г.
	февраль 2012 г..

	Поправка на дату продажи,%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	560,00
	614,55
	1229,09
	945,45
	1560,00

	Право на земельный участок
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	поправка на юридические права,%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	560,00
	614,55
	1229,09
	945,45
	1560,00

	Местоположение
	г. Иваново, ул. Лепилова
	г. Иваново, м. Афанасово
	г. Иваново, м. Афанасово
	г. Иваново, ул. 7 Завокзальная
	г. Иваново, м. Лесное
	г. Иваново, м.Сортировка

	Поправка на местоположение,%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	560,00
	614,55
	1229,09
	945,45
	1560,00

	Инфраструктура
	средне развита
	средне развита
	средне развита
	средне развита
	средне развита
	средне развита

	Поправка на инфраструктуру,%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	560,00
	614,55
	1229,09
	945,45
	1560,00

	Площадь земельного участка
	494
	1200
	1100
	550
	1100
	1000

	Поправка на площадь,%
	 
	15%
	13%
	0%
	13%
	11%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	644,00
	694,44
	1229,09
	1068,36
	1731,60

	Наличие коммуникаций
	электричество, газоснабжение
	электричество, газоснабжение
	электричество, газоснабжение
	электричество, газоснабжение
	электричество, газоснабжение
	электричество, газоснабжение

	Поправка на наличие коммуникаций,%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	644,00
	694,44
	1229,09
	1068,36
	1731,60

	Категории земель и разрешенное использование 
	земли населенных пунктов/ИЖС
	земли населенных пунктов/ИЖС
	земли населенных пунктов/ИЖС
	земли населенных пунктов/ИЖС
	земли населенных пунктов/ИЖС
	земли населенных пунктов/ИЖС

	Поправка ,%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	644,00
	694,44
	1229,09
	1068,36
	1731,60

	Наличие дополнительных строений на участке
	нет*
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	поправка на наличие доп. строений,%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	644,00
	694,44
	1229,09
	1068,36
	1731,60

	Абсолютная валовая коррекция стоимости аналога, руб./кв.м
	 
	61
	104
	47
	159
	232

	Относительная валовая коррекция стоимо аналогасти,%
	 
	10,40
	17,52
	4,00
	17,52
	15,44

	Вес влияния аналога на стоимость оцениваемого объекта, руб./кв.м
	 
	0,18
	0,11
	0,48
	0,11
	0,12

	Средневзвешенная стоимость оцени объекта,руб.
	502688,49

	Источники информации
	 
	газета "Из рук в руки" от 03.02.2012 г.,т. 8-920-676-70-51
	газета "Из рук в руки" от 03.02.2012 г., т. 8-920-366-40-02
	газета "Из рук в руки" от 03.02.2012 г., т. 22-66-42
	газета "Из рук в руки" от 03.02.2012 г, т. 39-53-58
	газета "Из рук в руки" от 03.02.2012 г., т. 20-63-21


*-при расчете земельного участка стоимость построек не учитывается, т.к. она рассчитывается отдельно

Стоимость земельного участка, расположенного по адресу: г. Иваново, ул. Лепилова, д. 43 в рамках затратного подхода составляет 502688 (пятьсот две тысячи шестьсот восемьдесят восемь) рублей.
Стоимость жилого дома и земельного участка, расположенного по адресу: г. Иваново, ул. Лепилова, д. 43 в рамках затратного подхода составляет 1 094 893 (один миллион девяносто четыре тысячи восемьсот девяносто три) рубля.
8.2  Оценка доходным подходом

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

    Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен:

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

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

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

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

Резюме

   Доходный подход не применялся, так как данное жилого дома и земельный участок не используется в коммерческих целях и извлечение дохода не предполагается.

     8.3 Оценка сравнительным подходом

   Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов аналогов. Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен:

а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть выбрано несколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован оценщиком. Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, принятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения;

б) скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по данному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик должен ввести и обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях значения введенных корректировок будут иными. Шкала и процедура корректирования единицы сравнения не должны менять от одного объекта-аналога к другому;

в) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов.

Резюме 

   В настоящем отчете в рамках сравнительного подхода применялся метод сравнения продаж.

    Оценщик в своем исследовании опирался на те выборки информации, которые исключили бы по возможности как можно больше факторов и различий, влияющих на стоимость объекта – аналога относительно оцениваемого, т.е. использовались существующие на момент оценки сведения по существующему сегменту рынка подобных квартир. Из перечня предложенных к продаже объектов отобраны объекты аналоги.

В ходе расчетов в цены объектов – аналогов были внесены следующие поправки:

1. Поправка на обстоятельство совершения сделки и условия финансирования. 
    В качестве аналогов выбраны объекты, выставленные на продажу на открытом рынке, условия финансирования сделки – единовременный платеж. Поправка не требуется
2. Поправка на дату продажи.
    Введением данной поправки регулируется различие в уровне цен в различные временные периоды. В данном случае для сравнения использованы объекты, которые находятся в продаже в феврале 2012 года, дата оценки -  03.02.2012 года. Поправка на дату продажи не требуется.

3. Поправка на уторговывание.

   Все аналоги на дату оценки еще выставляются на продажу, то есть при сравнении использована цена предложения. Как правило, при совершении сделки с подобными объектами скидка с публикуемых цен предложения составляет порядка -3%.

4. Поправка на право владения домовладением 
Все объекты-аналоги находятся в собственности. Поправка не требуется.

5. Поправка на местоположение
  Это поправка учитывает различие уровней цен, характерных для расположения аналогов и оцениваемого объекта. Объекты – аналоги  № 3,4,5 имеют менее выгодное местоположение по сравнению с оцениваемым объектом, к ним применялась поправка 5%.

6. Поправка на тип исполнения здания 
   Анализ рынка жилья показал, что удельная стоимость 1 м2 квартир в деревянных домах ниже, чем в кирпичных домах, объект-аналог № 4 бревчато-кирпичный, к нему применялась поправка –10%.

7. Поправка на наличие коммуникаций 
   Объект-аналог № 4 имеет в доме туалет и ванна, чего нет в оцениваемом объекте, к нему применялась поправка –5%.

8. Поправка на площадь жилого дома
    Анализ рынка жилых домов показал, что удельная стоимость 1 м2  дома большей площадью ниже, чем 1 м2  дома меньшей площадью. Объекты-аналоги разной площадью, к ним применялась поправка 2-5%.

             9. Поправка на площадь земельного участка

Анализ рынка земельных участков показал, что удельная стоимость 1 м2  земельного участка большей площадью ниже, чем 1 м2  земельного участка меньшей площадью. Объекты-аналоги разной площадью, к ним применялась поправка 2-5%.

9. Поправка на техническое состояние
   Оцениваемый объект находится в хорошем техническом состоянии. Объекты – аналоги № 1,2,3,5 в худшем  техническом состоянии, к ним применилась поправка 10 %.

10. Поправка на наличие дополнительных строений 
    Объекты – аналоги  имеют или не имеют дополнительные застройки, поэтому к ним применялись поправки 6-10%.

	 
	объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Объект
	жилой дом
	жилой дом
	жилой дом
	жилой дом
	жилой дом
	жилой дом

	Стоимость предложения (продажи), руб
	 
	1 450 000
	1 450 000
	1 280 000
	1 720 000
	1 330 000

	Общая площадь,кв.м
	42,2
	45
	51
	53
	54
	46

	Удельная стоимость, руб./кв.м
	 
	32222
	28431
	24151
	31852
	28913

	Обстоятельства совершения сделки
	открытый рынок
	открытый рынок
	открытый рынок
	открытый рынок
	открытый рынок
	открытый рынок

	Условия финансирования
	единовременный платеж
	единовременный платеж
	единовременный платеж
	единовременный платеж
	единовременный платеж
	единовременный платеж

	Поправка на обстоятельства совершения сделки и условия финансирования
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	32222
	28431
	24151
	31852
	28913

	Продажа или предложение
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение

	Поправка на уторговывание, %
	 
	-3%
	-3%
	-3%
	-3%
	-3%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	31256
	27578
	23426
	30896
	28046

	Дата продажи (дата оценки)
	03 февраля 2012 г.
	февраль 2012 г.
	февраль 2012 г..
	февраль 2012 г.
	февраль 2012 г.
	февраль 2012 г..

	Поправка на дату продажи, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	31256
	27578
	23426
	30896
	28046

	Право на здание
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	поправка на юридические права,%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	31256
	27578
	23426
	30896
	28046

	Местоположение
	г. Иваново, ул. Лепилова
	г. Иваново, Сортировка
	г. Иваново, Сортировка
	г. Иваново, ул. Беловой
	г. Иваново, ул. 2 Завокзальная
	г. Иваново, ул. 8 Минеевская

	Поправка на местоположение, %
	 
	0%
	0%
	5%
	5%
	5%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	31256
	27578
	24598
	32441
	29448

	Исполнение
	Литер А,А1 бревенчатый, литер  а,а1,а2-тесовые
	бревенчатый
	бревенчатый
	бревенчатый
	бревенчато-кирпичный
	бревенчатый

	Поправка на тип здания, %
	 
	0%
	0%
	0%
	-10%
	0%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	31256
	27578
	24598
	29197
	29448

	Наличие коммуникаций
	электричество, газоснабжение, туалет на улице ,вода-колодец
	электричество, газоснабжение, туалет на улице ,вода-колодец
	электричество, газоснабжение, туалет на улице ,вода-колодец
	электричество, газоснабжение, туалет на улице ,вода-колодец
	электричество, газоснабжение, туалет  и  ванна в доме
	электричество, газоснабжение, туалет на улице ,вода-колодец

	Поправка на наличие коммуникаций, %
	 
	0%
	0%
	0%
	-5%
	0%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	31256
	27578
	24598
	27737
	29448

	Общая площадь, кв.м
	42,2
	45
	51
	53
	54
	46

	Поправка на площадь, %
	 
	2%
	4%
	5%
	5%
	3%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	31881
	28682
	25828
	29124
	30331

	Наличие земельного участка, кв.м
	4,64 сот. в собственности
	5 сот в собственности
	5,5 сот в собственности
	5сот в собственности
	6 сот в собственности
	7 сот в собственности

	Поправка на наличие земельного участка,%
	 
	0%
	2%
	0%
	3%
	5%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	31881
	29255
	25828
	29998
	31848

	Характеристика технического состояния здания
	хорошее
	среднее
	среднее
	среднее
	хорошее
	среднее

	поправка на техническое состояние, %
	 
	10%
	10%
	10%
	0%
	10%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	35069
	32181
	28410
	29998
	35033

	Наличие дополнительных строений на участке
	гараж-кирпичный, уборная
	нет
	1 сарай
	1 сарая
	нет
	нет

	Поправка на наличие дополнительный строений, %
	 
	10%
	6%
	6%
	10%
	10%

	Скорректированная стоимость, руб/кв.м
	 
	38576
	34112
	30115
	32998
	38536

	Абсолютная валовая коррекция стоимости аналога, руб./кв.м
	 
	6353
	5680
	5964
	64849
	9623

	Относительная валовая коррекция стоимости  аналога, %
	 
	19,72
	19,98
	24,69
	203,60
	33,28

	Вес влияния аналога на стоимость оцениваемого объекта, руб./кв.м
	 
	0,29
	0,28
	0,23
	0,03
	0,17

	Средневзвешенная стоимость оцениваемого объекта, руб./кв.м
	35201,26

	Средневзвешенная стоимость оцениваемого объекта, руб.
	1485493,27

	Источники информации
	 
	газета "Из рук в руки" от 03.10.2011 г.,т.48-33-73
	газета "Из рук в руки" от 03.10.2011 г., т. 8-902-317-62-48
	газета "Из рук в руки" от 03.10.2011 г.,т.22-66-51
	газета "Из рук в руки" от 03.10.2011 г. ,т. 8-920-676-70-54
	газета "Из рук в руки" от 03.10.2011 г.,т.48-94-60


Стоимость жилого дома и земельного участка, расположенного по адресу: г. Иваново, ул. Лепилова, д. 43 в рамках сравнительного подхода составляет 1485493 (один миллион четыреста восемьдесят пять тысяч четыреста девяносто три) рубля.
9.Согласование результатов

9.1 Корректировка результатов, полученных при оценке 

    При определении рыночной стоимости квартиры в случае необходимости производятся корректировки, позволяющие по результатам расчетов различными методами определить стоимость объекта в целом.

   Использование различных методов оценки определяет необходимость внесения поправок в заключительную оценку.

   В настоящей оценке использовались сравнительный и затратный подходы (обоснование от отказа использования доходного подхода приведено в подразделе 8.2 настоящего отчета). Таким образом, дополнительные корректировки при определении итоговой величины стоимости квартиры не требуется.

9.2 Методология процедуры согласования

   Для оценки объектов оценки могут использоваться различные подходы: затратный, доходный и сравнительный. Каждый  из подходов предполагает применение своих специфических методов и приемов, а также требует соблюдения особых условий, наличия различных факторов. Информация, используемая в  том или ином подходе, отражает либо его оценку с точки зрения прошлого (затратный подход), либо с точки зрения настоящего (сравнительный подход), либо с точки зрения будущего (доходный подход). Однако для определения итоговой величины стоимости объекта оценки необходимо проведение согласования, так как в зависимости от используемых для расчетов данных ,особенностей подходов оценки полученные результаты в большей или в меньшей степени отличаются друг от  друга. Поэтому выбор итоговой величины стоимости объекта оценки происходит на основе промежуточных данных с помощью различных методов математической обработки результатов (статистических, средневзвешенных величин и пр.), при этом также учитывается цель оценки. Чаше всего при оценке используется метод средневзвешенной, в соответствии с которым результату каждого из подходов присваивается соответствующий весовой коэффициент, сумма которых должна составлять величину, равную 1.0. В том случае, если в ходе оценки не использовались отдельные подходы, им присваиваются нулевые весовые коэффициенты.

9.3 Обоснование выбора используемых весовых коэффициентов

 Затратный подход не показывает основную сущность рыночной стоимости, но учитывает физическое состояние оцениваемого объекта. Затратный подход полезен в основном для оценки объектов, уникальных по своему виду и назначению, для которых не существует рынка.

     Доходный подход основан на прогнозных данных. Отсутствие надежной информации о будущем развитии рынка аренды жилой недвижимости не позволяет получить достоверную оценку стоимости объекта.

    Сравнительный подход позволяет определить рыночную стоимость объекта с учетом существующего на дату оценки спроса и предложения и наиболее полно отражает понятие рыночной стоимости при наличии значительного количества достоверной информации по сделкам купли – продажи аналогичных объектов.

   Так как для расчетов рыночной стоимости объекта оценки использовались сравнительный и затратный подходы, им присваиваются весовые коэффициенты  в размере 0,8 и 0,2 соответственно, а доходному подходу нулевой весовой коэффициент.

9.4 Расчет рыночной стоимости

	№ стр.
	Наименование подхода
	Расчетная стоимость, руб
	Весовой коэффициент
	Взвешенная стоимость (графа 3*графа 4), руб

	1
	2
	3
	4
	5

	1
	Затратный подход
	1 094 892
	0,2
	218 978

	2
	Доходный подход
	--------
	0
	0

	3
	Сравнительный подход 
	1 485 493
	0,8
	1 188 394

	4
	Итоговая стоимость (графа 5 (стр.1+стор.2+стр.3),руб.
	1 407 373


9.5  Итоговое заключение о величине стоимости (результаты оценки)

Обоснованная рыночная стоимость жилого дома и земельного участка, расположенного по адресу: г. Иваново, ул. Лепилова, д .43 по состоянию на 03 февраля 2012 года с учетом ограничений и допущений составляет:

1 407 373 (один миллион четыреста семь тысяч триста семьдесят три) рубля. 

Обоснованная рыночная стоимость земельного участка, расположенного по адресу: г. Иваново, ул. Лепилова, д .43 по состоянию на 03 февраля 2012 года с учетом ограничений и допущений составляет:

502 688 (пятьсот две тысячи шестьсот восемьдесят восемь) рублей.
10.Заявление о соответствии.

          Я, подписавший настоящий отчет оценщик, настоящим удостоверяет, что:

1. Утверждения о фактах, представленных в отчете, правильны, соответствуют действительности и основываются на знаниях оценщика.
2. Проведенный анализ, высказанные мнения, полученные выводы и результаты отчетов действительны исключительно в пределах указанных в отчете допущений и ограничивающих условий и являются следствием как непредвзятого анализа исходных данных, так и персональной профессиональной практики. 
3. Я не имею ни настоящей, не ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе и действую непредвзято и без личных предубеждений по отношению ко всем участвующим сторонам.
4. Величина моего вознаграждения никак не зависит от итоговой величины стоимости оцениваемого имущества, а также тех действий или событий, которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами анализа, мнений, расчетов и выводов, содержащихся в отчете. В своих действиях я поступала как независимый исполнитель, а задание на оценку не основывалось на требовании определения какой-либо заранее оговоренной величины стоимости.
5. Настоящая оценка произведена, а отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998 года №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», действующих Федеральных стандартов оценки, а также свода стандартов оценки Российского общества оценщиков, имеющих отношение к настоящему объекту оценки, включая Правила деловой и профессиональной этики общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» (ССО РОО 1-02-2010)
6. Образование оценщика соответствует необходимым требованиям, а именно: профессиональная переподготовка по оценке – обучение в Международной академии оценки и консалтинга по программе «Оценка собственности: оценка стоимости предприятия (бизнеса)», диплом ПП-I  № 734530 от 03 июня 2011 г. Международной академии оценки и консалтинга. 

7. Опыт Оценщика в сфере профессиональной деятельности по оценке имущества составляет 1 год.
8. Осмотр оцениваемого жилого дома и земельного участка произведен самим оценщиком

9. Никто, кроме лиц, указанных в Отчете, не оказывал профессиональной помощи в подготовке отчета.

Оценщик Общероссийской общественной организации

 «Российское общество оценщиков»                                    _____________ ХХХХХХХХ.
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