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1.  СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО.
Уважаемая ………..,
На основании договора № 103/12 от 10.02.2012 года мною, ИП …….. проведен расчет и подготовлен отчет об оценке рыночной стоимости недвижимого имущества. – трехкомнатной  квартиры общей площадью 60,3 кв.м., расположенной по адресу: ………………………………
Оценочная деятельность И П  ……………… осуществляется на основании Свидетельства о государственной регистрации физического лица за основным государственным регистрационным номером …………………….. от 18.01.2012 г. 
Составитель  настоящего отчета  - И П  Оценщик первой категории ……………….. является членом Некоммерческого партнерства «САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ  АССОЦИАЦИИ  РОССИЙСКИХ  МАГИСТРОВ  ОЦЕНКИ». Страхование гражданской ответственности ОЦЕНЩИКА ………………, при осуществлении профессиональной деятельности подтверждается страховым полисом СК ОАО «Альфа Страхование» № 37025/776/00001/2 от 27 января 2012 года. 
Вся информация и анализ, использованные для оценки рыночной стоимости, расположены в соответствующих разделах оценки. Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться вне данного отчета, а только с полным его содержанием. При этом необходимо принимать во внимание все содержащиеся в отчете допущения и ограничивающие условия.

Выводы, содержащиеся в отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной информации, полученной в результате исследования, а так же на опыте, квалификации и профессиональных знаниях оценщика.

Настоящая оценка была выполнена, а отчет составлен в соответствии с Федеральным законом № 135 от 29.07.98 г., «Стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности», утвержденными Постановлением правительства РФ от 06.07.2001 № 519, Международным стандартам оценки МСО 1-4, Кодексом профессиональной этики оценщика, Федеральными стандартами оценки ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3 от 20.07.2007 г. 

Основные факты и выводы
Оценка рыночной стоимости была произведена по состоянию на 10 февраля 2012 года, что совпадает с датой осмотра Оценщиком объекта оценки. 
Объект оценки: – трехкомнатная квартира, расположенная по адресу: г.Ахтубинск, ул. Сталинградская, д.5 «А», кв.71. 1978г. постройки, общая площадь 60,3 м2.

Таблица 1. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке

	Подход
	Результат цифрами
	Результат прописью, рублей

	Затратный
	1 327 000 рублей
	Один миллион  триста двадцать семь тысяч  рублей 

	Сравнительный
	1 656  000 рублей
	Один миллион шестьсот пятьдесят шесть тысяч рублей 


Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки составляет на дату оценки:

1 600 000  /один миллион шестьсот  тысяч/ рублей, с учетом НДС
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ПРИЛОЖЕНИЕ:
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КОПИИ СВИДЕТЕЛЬСТВ О ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ ПРАВА СОБСТВЕННОСТИ
КОПИЯ ПОЛИСА СТРАХОВАНИЯ ГРАЖДАНСКОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТИ ОЦЕНЩИКА

КОПИЯ СВИДЕТЕЛЬСТВА О ЧЛЕНСТВЕ В САМОРЕГУЛИРУЕМОЙ  ОРГАНИЗАЦИИ ОЦЕНЩИКОВ

КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ОБ ОБРАЗОВАНИИ ОЦЕНЩИКА
2. ВВЕДЕНИЕ
Правовой основой осуществления в Российской Федерации деятельности по оценке недвижимости служит Федеральный закон «Об оценочной деятельности» от 29 июля 1998 г.      № 135-ФЗ. Согласно данного закона,  оценка недвижимости заключается в определении рыночной стоимости оцениваемых объектов недвижимости с использованием специальных правил и методик.

  В своей деятельности по оценке объектов недвижимости, в том числе оценке оцениваемого объекта недвижимости, Оценщик руководствуется законодательством РФ, Стандартами профессиональной деятельности в области оценки недвижимого имущества, Кодексом профессиональной этики Российского Общества Оценщиков, а также использует специальные правила и методики, разработанные Международным Комитетом по Стандартам Оценки Имущества (МКСОИ) – международный стандарт Оценки (МСО).

3. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ
Заключение об определении рыночной стоимости объекта оценки – квартиры общей площадью 60,3 кв. м, расположенной по адресу: ……………………………, составлено на основании Отчета об оценке № ……/12 от 14.02.2012г, выполненного по Договору возмездного оказания оценочных услуг №……./12 от 10.02.2012г. и подготовленного ИП.

Оценка проводилась в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и в соответствии с Федеральными Стандартами оценки, обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности, №№1, 2, 3 (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3), утвержденными Приказами Минэкономразвития России от 20 июля 2007г. №№ 254, 255, 256.

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 

Объектом оценки является квартира по адресу: Астраханская обл.,
…………………, общей площадью 60,3 кв. м, расположенная на 2-м этаже 9-ти этажного жилого дома.

Подробное описание и характеристики объекта оценки приведены в главе 11 настоящего отчёта.
Перечень правоустанавливающих документов, а также документов, определяющих количественные и качественные характеристики оцениваемого имущества, представлен в главе 4 настоящего отчета. Копии указанных документов содержатся в Приложении к отчету.
Вид определяемой стоимости: рыночная стоимость.
Предполагаемое использование результата оценки: Результат оценки может использоваться для принятия Банком управленческого решения о целесообразности заключения залоговой сделки и её стоимостных параметрах.

Дата оценки: 10 февраля 2012 г.
ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ
Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки рассчитана в процессе проведения оценки с применением затратного и сравнительного подхода.

Рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию на 10 октября 2011 г. c учетом округления и указанных допущений составила:

1 600 000 (Один миллион шестьсот тысяч) рублей, с учетом НДС.
В соответствии с п. 26 Федерального Стандарта оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 256, итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в Отчете об оценке, является рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, в течение 6 (шести) месяцев с даты составления Отчета до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты.

С уважением

	ИП
	
	.


4.      ОБЩИЕ  СВЕДЕНИЯ.

4.1  ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ:
	Объект оценки
	Жилое помещение – трехкомнатная квартира площадью 60,3 кв.м. на втором этаже 9-ти  этажного дома.

	Адрес объекта
	Астраханская область, город Ахтубинск, 

………., ……….

	Состав объекта
	Квартира – общей площадью 60,3 м2; жилой площадью 37,6 м2; количество комнат – 3.

	Имущественные права и обременения
	Право собственности. Обременений не зарегистрировано.

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости. 

	Предполагаемое использование результата оценки и связанные с этим ограничения
	Результатом оценки является итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки. 

Результат оценки может использоваться для принятия Банком управленческого решения о целесообразности заключения залоговой сделки и её стоимостных параметрах.

Допущения и ограничивающие условия к результату оценки

1. Заключение о стоимости базируется на данных о сложившейся ситуации на дату оценки. Оценщик не принимает во внимание события, которые произошли или могут произойти после даты проведения оценки.

2. Оценщик не несет обязательств по обновлению Отчета или сделанной им оценки с учетом событий и сделок, произошедших после даты оценки.

3. Итоговый результат стоимости, получаемый в рамках оценки, характеризуется неизбежной погрешностью, являющейся следствием качества исходных данных и вычисляемых параметров, используемых для расчета результата оценки.

Ограничивающие условия использования результатов, полученных при проведении оценки

1. Сумма денежного выражения ценности Объекта (итоговая величина стоимости), указанная в Отчете об оценке, носит рекомендательный характер для целей принятия решения и может быть признана рекомендуемой для вышеуказанных целей, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки прошло не более 6 месяцев.

2. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено Договором на оценку. Отчет или какая-либо его часть не могут быть предоставлены Заказчиком для использования в целях рекламы, для мероприятий по связям с общественностью без предварительного письменного согласования с Оценщиком.

	Вид определяемой стоимости
	В соответствии с целью настоящей оценки определяется рыночная стоимость.

Формулировка рыночной стоимости, используемая в рамках Отчета, соответствует определению, приведенному в Федеральном Законе РФ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" №135-Ф3 от 29.07.1998 года:

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

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

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

· объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты;

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

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме».



	Дата оценки
	Оценка объекта проведена по состоянию на 10 февраля 2012 года, что совпадает с датой осмотра объекта. Под датой оценки подразумевается оценка состояния имущества  на вышеуказанную дату.

	График проведения оценки
	10 февраля 2012 года по 14 февраля 2012 года.

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	Допущения и ограничения к проведению оценки

1. Объект оценки не характеризуется какими-либо скрытыми (не указанными явным образом) факторами, которые могут повлиять на его стоимость.

2. Оценка проводится в предположении отсутствия будущих изменений экономической среды (свойств объекта оценки, других существенных для результата оценки обстоятельств), которые не могут быть спрогнозированы.

3. Услуги по оценке не должны включать в себя прочие услуги по аудиту и налогообложению.

4. Оценка проводится в предположении отсутствия обязательств и обременений в отношении имущества и имущественных прав Заказчика, также работы по оценке не включают анализ юридических аспектов возникновения таких обязательств и обременений.
Допущения в отношении оцениваемых прав

1. Оценка проводится из допущения, что заявленное право владельца на имущество является обоснованным. 

2. Оценка проводится из допущения, что все необходимые лицензии, разрешения и т.д. имеют действующую силу.
Допущения в отношении используемых методов расчета

При проведении оценки Оценщик самостоятельно формулирует допущения, использованные в рамках конкретных выбранных методов оценки. 



	Собственники объекта
	1……………………………
 2. …………………………….


	Заказчик
	………………………………

	Основание для оценки
	Договор № ……………. от 10.02.2012 года.
Задание на оценку, составленное в соответствии с п.17 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденного приказом Минэкономразвития от 20.07.2007г. №256.

	Представленные документы
	- Извлечение из технического паспорта № 5999, составленный Ахтубинским отделением Астраханского филиала ФГУП «РОСТЕХИНВЕНТАРИЗАЦИЯ» 29.06.2011г.;
-   Кадастровый паспорт помещения № 6897;
- Свидетельство о Государственной регистрации права         30 - АА 618221 от 12.07.2011 года  (субъект права Куликов В.Е.);
- Свидетельство о Государственной регистрации права         30 - АА 618222 от 12.07.2011 года  (субъект права Тарасов В.В.);

-  Доверенность  30АА0043800 от 18.08.2011г.



	Применяемые стандарты оценочной деятельности
	    Федеральные стандарты оценочной деятельности, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденные приказами Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года №№ 256,255,254 соответственно:

· Федеральный стандарт оценки №1, «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», (приказ №256).

· Федеральный стандарт оценки №2, «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», (приказ № 255).

· Федеральный стандарт оценки №3, «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», (приказ № 254).

· Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства «САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ АССОЦИАЦИИ РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ ОЦЕНКИ»

“Унифицированные требования к отчёту об оценке рыночной стоимости нежилой недвижимости” Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки».


4.2    СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ:
Оценочная деятельность И П  ………………... осуществляется на основании Свидетельства о государственной регистрации физического лица за основным государственным регистрационным номером ……………………… от 18.01.2012 г.
Сведения о специалистах, участвовавших в работе.

Настоящий отчет выполнили следующие специалисты:

      Оценщик I категории, И П ………………………………,  имеющий диплом о профессиональной переподготовке по специальности «Оценка предприятия (бизнеса)», член Некоммерческого партнерства  «САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ  ОРГАНИЗАЦИЯ  АССОЦИАЦИИ  РОССИЙСКИХ  МАГИСТРОВ  ОЦЕНКИ» ( Свидетельство № …….-. от 24 декабря 2007 года).  

Гражданская ответственность ОЦЕНЩИКА ………….. застрахована  в страховой      компании ОАО «Альфа страхование», страховая сумма 3 000 000 (три миллиона ) рублей, страховой полис     № 37025/776/00001/2 от 27 января 2012 года. 
      Стаж работы в оценочной деятельности  оценщика ..- более 10 лет.
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4.3. СЕРТИФИКАТ КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ:
        Я, нижеподписавшийся, опираясь на свои знания и убеждения, и в соответствии с имеющимися у меня данными, настоящим удостоверяю, что:

1. Все факты, изложенные в настоящем отчете, верны и соответствуют действительности.

2. Сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исключительно в пределах, оговоренных в настоящем отчете допущений и ограничивающих условий и являются моим персональным, беспристрастным, профессиональными анализом, мнениями и выводами.

3. Я не имел ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте оценки, а также не имею личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон.

4. Мое вознаграждение ни в коей мере не связано с объявлением заранее предопределенной стоимости или тенденцией в определении стоимости в пользу Заказчика или его клиента, как не связано и с достижением заранее оговоренного результата.

5. Мной был произведен личный осмотр оцениваемого объекта недвижимости   10 февраля 2012  года.

6. Ни одно лицо, кроме подписавшего данный отчет, не оказывало профессионального содействия Оценщику, подписавшему данный отчет.

7. Анализ, мнения и выводы были получены, а настоящий отчет составлен в соответствии с требованиями ГОСТ. Федеральными Стандартами оценки, обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности, №№1, 2, 3 (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3), утвержденными Приказами Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. №№ 254, 255, 256.
8. Рыночная стоимость объекта признается действительной на дату оценки 10 ноября2011 г.

      «14» ноября  2011 г.

      И П    Оценщик 1й  категории                                                     
5. ОСНОВНЫЕ ПРЕДПОЛОЖЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ.
	Оценка произведена с учетом допущений и ограничивающих условий, содержащихся в настоящем разделе.

	Допущения к составу работ по оценке и содержанию отчета об оценке
	1. Работы по оценке включают: 

· исследование объекта оценки и окружающей его среды (в текущем состоянии и ретроспективе); 

· сбор и анализ информации, необходимой для обоснования сути и меры полезности объекта оценки в настоящем и будущем; 

· выполнение необходимых исследований, прогнозов и вычислений; подготовку письменного отчета об оценке.

2. Состав работ по оценке, детальность и глубина выполняемых анализов и исследований, содержание отчета удовлетворяют требованиям необходимости и достаточности для доказательства результата оценки:

· состав работ по оценке не содержит работ, выполнение которых не повысит доказательности результата оценки и не повлияет на значение итогового результата в пределах неизбежной погрешности;

· глубина анализов и исследований ограничивается существенностью их влияния на значение результата оценки, его погрешность и степень обоснованности;

· отчет не содержит сведений, которые не используются в анализах, выводах и расчетах.

3. Отчет содержит все необходимое для того, чтобы представитель получателя отчета (имеющий высшее или дополнительное образование в области экономики, но не являющийся профессиональным оценщиком) мог понять содержание отчета; примененные оценщиком способы выполнения работ, анализов и исследований; идентифицировать источники использованной им информации и степень ее достоверности; проверить выполненные расчеты.

4. Оценщиком не проводится как часть работы юридическая экспертиза Объекта

5. Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях.

	Допущения и ограничения к проведению оценки
	При оценке выводы делаются на основании стандартных допущений:

1. Объект оценки, по предположениям оценщика, не характеризуется какими-либо скрытыми (не указанными явным образом) факторами, которые могут повлиять на его стоимость.

2. Оценщик не несет ответственности за будущие изменения экономической среды, свойств объекта оценки, макроэкономических показателей, возможные изменения экономической политики Правительства РФ, других существенных для результата оценки обстоятельств, которые он не мог прогнозировать и учитывать в процессе выполнения оценки. 

3. Услуги, оказанные в рамках настоящего отчета, представляют собой стандартную практику оценки. Оказанные Оценщиком услуги ограничиваются его квалификацией в области оценки и не включают в себя прочие услуги по аудиту, налогообложению.

4. Оценщик не берет на себя ответственность за полноту учета имущества и основывается на данных, предоставленных Заказчиком.

	Допущения в отношении оцениваемых прав
	1. Оценщик не берет на себя никаких обязательств по правовым вопросам, включая толкование законов или контрактов. 

2. Оценщик не изучал вопрос о правовом статусе и исходил из того, что заявленное право владельца на имущество является обоснованным. 

3. Оценщик исходит из допущения, что все необходимые лицензии, разрешения и т.д. имеют действующую силу.

4. Оценщик не берет на себя ответственность за полноту учета имущественных прав, а также обязательств и обременений, которые могли иметь место в отношении имущества и имущественных прав Заказчика, а также за анализ юридических аспектов возникновения таких обязательств и обременений.

	Допущения к источникам информации, использованным в отчете
	1. Информация, используемая в настоящем отчете, оценивалась по достаточности, достоверности и актуальности.

2. Сведения, полученные Оценщиком и содержащиеся в Отчете, считаются достаточными и достоверными для получения обоснованной оценки. Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений указан источник информации.

3. Большая часть существенной для оценки информации об Объекте оценки была предоставлена Заказчиком. Оценщик не располагает данными независимых источников об Объекте оценки, и не имеет необходимой квалификации для подтверждения указанной информации и не выражает какого-либо мнения относительно ее корректности.

4. При наличии альтернативных данных, несогласованности поступившей в распоряжении Оценщика информации или её отсутствии расчеты и выводы делались, исходя из информации и предположений Оценщика.

5. Чертежи и схемы, приведенные в Отчете, являются приблизительными, призваны помочь пользователю получить наглядное представление об Объекте оценки и не должны использоваться в каких либо других целях.

6. Ссылки на использованные источники информации и литературу не заменяют разумного объема разъяснений, которые содержаться в Отчете, и предоставляют пользователю Отчета возможность проверки качества использованных данных и результатов анализа.

	Допущения в отношении используемых методов расчета
	1. Допущения, сформулированные в рамках использованных конкретных методов оценки, ограничения и границы применения полученного результата приведены непосредственно в расчётных разделах настоящего Отчёта.

2. При расчетах общей стоимости Объекта доходным и сравнительным подходом учитывались площади, оказывающие влияние на формирование рыночной стоимости, и имеющие значение в процессе её формирования

	Допущения и ограничивающие условия к результату оценки
	4. Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, базируется на данных о сложившейся ситуации на дату оценки. Оценщик не принимает во внимание события, которые произошли или могут произойти после даты проведения оценки.

5. Оценщик не несет обязательств по обновлению настоящего Отчета или сделанной им оценки с учетом событий и сделок, произошедших после даты оценки.

6. Итоговый результат стоимости, полученный в рамках настоящей оценки, характеризуется неизбежной погрешностью, являющейся следствием качества исходных данных и вычисляемых оценщиком параметров, используемых для расчета результата оценки.

	Ограничивающие условия использования результатов, полученных при проведении оценки
	1. Сумма денежного выражения ценности Объекта, (итоговая величина рыночной стоимости), указанная в настоящем Отчете об оценке, носит рекомендательный характер для целей совершения сделки с объектом оценки, и может быть признана рекомендуемой 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.

2. Оценщик обязуется соблюдать условия строгой конфиденциальности во взаимоотношениях с Заказчиком, т.е. Оценщик обязуется не разглашать третьим лицам конфиденциальные сведения, полученные от Заказчика, равно как и результаты задания, выполненного для Заказчика, за исключением следующих лиц:

· лиц, письменно уполномоченных Заказчиком;

· суда, арбитражного или третейского суда;

· уполномоченных положениями действующего законодательства лиц, занимающихся экспертизой отчетов профессиональных оценщиков или принимающих для хранения обязательные копии документов, подготовленных профессиональными оценщиками, для целей проведения официальных аттестаций или аккредитаций профессиональных оценщиков.

3. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено Договором на оценку. Отчет или какая-либо его часть не могут быть предоставлены Заказчиком для использования в целях рекламы, для мероприятий по связям с общественностью без предварительного письменного согласования с Оценщиком.

4. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда.


6.      ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ.
Ры​ночная стои​мость  оп​ре​де​ля​ет​ся сле​дую​щим об​ра​зом: 

ры​ночная стои​мость есть расчет​ная ве​личина, рав​ная де​неж​ной сум​ме, за ко​то​рую пред​по​ла​га​ет​ся пе​ре​ход иму​ще​ст​ва из рук в ру​ки на да​ту оцен​ки в ре​зуль​та​те ком​мерчес​кой сдел​ки ме​ж​ду доб​ро​воль​ным по​ку​па​те​лем и доб​ро​воль​ным про​дав​цом по​сле аде​к​ват​но​го мар​ке​тин​га; при этом по​ла​га​ет​ся, что ка​ж​дая из сто​рон дей​ст​во​ва​ла ком​пе​тент​но, расчет​ли​во и без при​ну​ж​де​ния. 

 Тер​мин иму​ще​ст​во (ак​ти​вы) ис​поль​зо​ван из-за со​от​вет​ст​вую​щей на​прав​лен​но​сти. Од​на​ко вме​сто не​го для общ​но​сти оп​ре​де​ле​ния мог быть вы​бран тер​мин соб​ст​вен​ность. Ка​ж​дый эле​мент оп​ре​де​ле​ния име​ет свою кон​цеп​ту​аль​ную по​до​п​ле​ку: 

 расчет​ная ве​личина... от​но​сит​ся к це​не, вы​ра​жен​ной в де​неж​ном эк​ви​ва​лен​те (как пра​ви​ло в ме​ст​ной ва​лю​те), мо​гу​щей быть уп​лачен​ной за иму​ще​ст​во в про​цес​се ком​мерчес​кой сдел​ки. Ры​ночная стои​мость из​ме​ря​ет​ся как наи​бо​лее ве​ро​ят​ная це​на, ко​то​рая ре​аль​но мо​жет быть по​лучена на да​ту оцен​ки на рын​ке, удов​ле​тво​ряю​щем ус​ло​ви​ям оп​ре​де​ле​ния ры​ночной стои​мо​сти. Это са​мая вы​со​кая из ре​аль​но воз​мож​ных для про​дав​ца и са​мая низ​кая из ре​аль​но воз​мож​ных для по​ку​па​те​ля це​на. При расчете не учиты​ва​ют​ся це​ны, за​вы​шен​ные или за​ни​жен​ные за счет осо​бых ус​ло​вий или об​стоя​тельств сдел​ки, та​ких как не​ти​пичная фор​ма взаи​мо​расчетов, про​да​жа с по​лучени​ем иму​ще​ст​ва об​рат​но в арен​ду, спе​ци​аль​ные ком​пен​са​ции и скид​ки или при на​личии ка​ко​го-ли​бо из при​зна​ков спе​ци​аль​ной стои​мо​сти (по оп​ре​де​ле​нию СТО РОО 20-03-96). 

 ...пред​по​ла​га​ет​ся пе​ре​ход иму​ще​ст​ва... подчер​ки​ва​ет тот факт, что стои​мость иму​ще​ст​ва яв​ля​ет​ся ве​личиной имен​но расчет​ной, не​же​ли пре​до​пре​де​лен​ной за​ра​нее или ре​аль​ной це​ной про​да​жи. Это це​на, по ко​то​рой, по ожи​да​ни​ям рын​ка на да​ту оцен​ки, долж​на со​сто​ять​ся сдел​ка по про​да​же дан​но​го иму​ще​ст​ва, от​вечаю​щая всем прочим тре​бо​ва​ни​ям оп​ре​де​ле​ния по​ня​тия ры​ночной стои​мо​сти. 

 ...на да​ту оцен​ки... вы​ра​жа​ет при​вяз​ку расчет​ной ры​ночной стои​мо​сти по вре​ме​ни к кон​крет​ной да​те. В си​лу то​го, что рын​ки и ры​ночные ус​ло​вия мо​гут ме​нять​ся, вычис​лен​ное значение стои​мо​сти для дру​го​го мо​мен​та вре​ме​ни мо​жет быть не​вер​ным или не​кор​рект​ным. Ре​зуль​тат оцен​ки от​ра​жа​ет дей​ст​ви​тель​ное со​стоя​ние рын​ка имен​но на да​ту оцен​ки, а не на про​шед​шую или бу​ду​щую да​ту. Кро​ме это​го, оп​ре​де​ле​ние пред​по​ла​га​ет, что сдел​ка, оп​ре​де​ляю​щая ры​ночную стои​мость, за​вер​ша​ет​ся од​но​вре​мен​но с пе​ре​хо​дом иму​ще​ст​ва из рук в ру​ки, так что ни​ка​кие ва​риа​ции це​ны не​воз​мож​ны. 

 ...ме​ж​ду доб​ро​воль​ным по​ку​па​те​лем... от​но​сит​ся к то​му, у ко​го есть мо​ти​вы ку​пить, но его ни​кто и ничто не при​ну​ж​да​ет это сде​лать. Та​кой по​ку​па​тель не го​тов пла​тить лю​бую це​ну — ни по слиш​ком го​рячему же​ла​нию, ни по ост​рой не​об​хо​ди​мо​сти. Этот по​ку​па​тель, кро​ме то​го, со​вер​ша​ет по​куп​ку, дей​ст​вуя в со​от​вет​ст​вии с реа​лия​ми и ожи​да​ния​ми те​ку​ще​го рын​ка, а не во​об​ра​жае​мо​го или ги​по​те​тичес​ко​го рын​ка, ко​то​рый нель​зя уви​деть или по​ве​рить в его су​ще​ст​во​ва​ние. Пред​по​ла​гае​мый по​ку​па​тель не ста​нет пла​тить це​ну вы​ше той, ко​то​рую дик​ту​ет ему ры​нок. Ны​неш​ний вла​де​лец иму​ще​ст​ва так​же вхо​дит в чис​ло тех, кто со​став​ля​ет этот "ры​нок". Оцен​щик не дол​жен де​лать не​реа​ли​стичные до​пу​ще​ния от​но​си​тель​но ус​ло​вий и со​стоя​ния рын​ка или пред​по​ла​гать уро​вень ры​ночной стои​мо​сти вы​ше ра​зум​но​го. В не​ко​то​рых стра​нах, спе​ци​аль​но что​бы от​ме​тить это важ​ное об​стоя​тель​ст​во, в оп​ре​де​ле​нии ры​ночной стои​мо​сти опус​ка​ют сло​ва о доб​ро​воль​ном по​ку​па​те​ле. 

 ...и доб​ро​воль​ным про​дав​цом... от​но​сит​ся к та​ко​му про​дав​цу, ко​то​рый ни сго​ра​ет от же​ла​ния про​дать, ни вы​ну​ж​ден про​да​вать во что бы то ни ста​ло по лю​бой це​не, а так​же не скло​нен на​стаи​вать на це​не, ес​ли она не счита​ет​ся ра​зум​ной на те​ку​щем рын​ке. Доб​ро​воль​ный про​да​вец за​ин​те​ре​со​ван про​дать иму​ще​ст​во на ры​ночных ус​ло​ви​ях по​сле аде​к​ват​но​го мар​ке​тин​га по мак​си​маль​ной из воз​мож​ных на от​кры​том рын​ке цен, ка​ко​ва бы ни бы​ла эта це​на. Фак​тичес​кие де​та​ли, свя​зан​ные с ре​аль​ным вла​дель​цем иму​ще​ст​ва, в дан​ном случае в расчет не при​ни​ма​ют​ся, так как "доб​ро​воль​ный про​да​вец" яв​ля​ет​ся ги​по​те​тичес​ким вла​дель​цем. 

 ...в ре​зуль​та​те ком​мерчес​кой сдел​ки... оз​начает, что ме​ж​ду сто​ро​на​ми нет ни​ка​ких осо​бых, спе​ци​фичес​ких взаи​мо​от​но​ше​ний (как, на​при​мер, ме​ж​ду ма​те​рин​ской и дочер​ней ком​па​ни​ей или ме​ж​ду до​мо​вла​дель​цем и съем​щи​ком), ко​то​рые мо​гут вы​ра​зит​ся в не​ти​пичной це​не из-за на​личия эле​мен​та спе​ци​аль​ной стои​мо​сти. Сдел​ка, оп​ре​де​ляю​щая ры​ночную стои​мость, долж​на про​ис​хо​дить ме​ж​ду сто​ро​на​ми, не свя​зан​ны​ми ме​ж​ду со​бой осо​бы​ми от​но​ше​ния​ми и дей​ст​вую​щи​ми не​за​ви​си​мо в свои ин​те​ре​сах. 

 ...по​сле аде​к​ват​но​го мар​ке​тин​га... оз​начает, что иму​ще​ст​во долж​но быть вы​став​ле​но на рын​ке к про​да​же наи​бо​лее под​хо​дя​щим об​ра​зом в смыс​ле по​лучения мак​си​маль​ной це​ны из ре​аль​но воз​мож​ных в со​от​вет​ст​вии с оп​ре​де​ле​ни​ем ры​ночной стои​мо​сти. Дли​тель​ность мар​ке​тин​га мо​жет быть раз​ной в за​ви​си​мо​сти от ры​ночных ус​ло​вий, но в лю​бом случае долж​на быть дос​та​точной, что​бы иму​ще​ст​во при​влек​ло к се​бе вни​ма​ние аде​к​ват​но​го ко​личес​т​ва по​ку​па​те​лей. Ес​те​ст​вен​но, по​ла​га​ет​ся, что пе​ри​од мар​ке​тин​га пред​ше​ст​ву​ет да​те оцен​ки. 

 ...ка​ж​дая из сто​рон дей​ст​во​ва​ла ком​пе​тент​но, расчет​ли​во... пред​по​ла​га​ет, что как доб​ро​воль​ный по​ку​па​тель, так и доб​ро​воль​ный про​да​вец в дос​та​точной сте​пе​ни ин​фор​ми​ро​ва​ны о сущ​но​сти и ха​рак​те​ри​сти​ках про​да​вае​мо​го иму​ще​ст​ва, его су​ще​ст​вую​щем ис​поль​зо​ва​нии и по​тен​ци​аль​ном при​ме​не​нии, а так​же о со​стоя​нии рын​ка на да​ту оцен​ки. Да​лее, счита​ет​ся, что ка​ж​дый из них, об​ла​дая этой ин​фор​ма​ци​ей, дей​ст​ву​ет в сво​их ин​те​ре​сах расчет​ли​во, пы​та​ясь дос​тичь наи​лучшей, с точки зре​ния его по​зи​ции в сдел​ке, це​ны. Расчет​ли​вость по​ни​ма​ет​ся в смыс​ле стрем​ле​ния к вы​го​де на мо​мент оцен​ки, а не не​кое пред​ви​де​ние си​туа​ции зад​ним чис​лом. Не​обя​за​тель​но яв​ля​ет​ся не​расчет​ли​вым для про​дав​ца в ус​ло​ви​ях рын​ка с па​даю​щи​ми це​на​ми про​да​вать соб​ст​вен​ность по це​не ни​же пред​ше​ст​вую​щих уров​ней ры​ночных цен. В этом случае, как и в дру​гих си​туа​ци​ях по ку​п​ле-про​да​же в ус​ло​ви​ях из​ме​няю​щих​ся цен, расчет​ли​вый по​ку​па​тель или про​да​вец дей​ст​ву​ет в со​от​вет​ст​вии с са​мой пол​ной ин​фор​ма​ци​ей о со​стоя​нии рын​ка, дос​туп​ной на те​ку​щий мо​мент. 

 ...и без при​ну​ж​де​ния де​ла​ет ак​цент на том об​стоя​тель​ст​ве, что ка​ж​дая из сто​рон за​ин​те​ре​со​ва​на в со​вер​ше​нии сдел​ки, но ни од​на из них ни​кем и ничем к это​му не при​ну​ж​да​ет​ся и не под​тал​ки​ва​ет​ся. 

 Таким образом, подведя итог изложенному, можно сказать, что:
Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

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

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

- объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; (в ред. Федерального закона от 14.11.2002 N 143-ФЗ)

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

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Являясь функцией экономической ситуации на рынке, рыночная стоимость определяется на базе основных принципов оценки – спроса и предложения, замещения, баланса, соответствия. Кроме того, на рыночную стоимость влияют такие экономические факторы, как полезность, покупательная способность, дефицитность и т. д. Другими словами, рыночная стоимость отражает текущее соотношение сил, действующих на рынке, и ожидаемую тенденцию изменения этого соотношения. С другой стороны, любой благоразумный покупатель или инвестор будет стремиться к получению максимальной отдачи от вложенных средств путем наиболее эффективного использования недвижимости. Очевидно, что форма такого использования будет зависеть от текущего состояния рынка, а стоимость недвижимости при этом будет максимальной.

Для учета всех возможных точек зрения при определении рыночной стоимости объекта недвижимости Оценщиком используются различные подходы оценки. В каждом конкретном случае, исходя из специфики объекта, определяются те подходы, применение которых наиболее эффективно для данного объекта. Так как в любой текущий момент времени максимальная стоимость недвижимости соответствует наиболее эффективному использованию данной недвижимости, которое, в свою очередь, определяется текущим состоянием рынка, в настоящем отчете Оценщик  определяет наилучшее и наиболее эффективное использование объекта.

7.   ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ.

Общие сведения:

 Имущество – объекты окружающего мира, обладающие полезностью, и права на них.

Недвижимое имущество (недвижимые вещи) – земельные участки, участки недр. Обособленные водные объекты и все, что неразрывно связано с землей, как то: здания, сооружения, леса и многолетние насаждения. Недвижимое имущество определено как имущество, перемещение которого без несоразмерного ущерба его назначению невозможно. Законом к недвижимому имуществу также относятся воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты;

  Оценка имущества – определение стоимости имущества в соответствии с поставленной целью, процедурой оценки и требованиями этики оценщика. 

Примечание. Основные цели оценки – отражение в отчетности, купля-продажа, мена; проведение конкурсов, аукционов, торгов; аренда, права аренды, лизинг; залог; раздел, наследование, дарение; страхование; исчисление налога, пошлин, сборов; приватизация; конфискация; национализация; ликвидация; разрешение имущественных споров; передача прав собственности; внесение имущества в уставный капитал; определение доли имущественных прав; передача в доверительное управление; инвестиционное проектирование; коммерческая концессия; возмещение ущерба; хранение; составление брачного контракта. 

 Объект оценки – имущество, предъявляемое к оценке. 

 Принцип оценки имущества – основные экономические факторы, определяющие стоимость имущества. 

Примечание. В практике оценки имущества используют следующие принципы спроса и предложения, изменения, конкуренции, соответствия, предельной продуктивности, замещения, ожидания, наилучшего и наиболее эффективного использования и другие. 

Наилучшее использование – способ использования недвижимости, выбранный из числа общепринятых и законодательно разрешенных, который является физически возможным, прибыльным и который приводит к наибольшему значению стоимости;

 Оценщик имущества – лицо, обладающее подготовкой, опытом и квалификацией для оценки имущества. 

 Отчет об оценке имущества – документ, содержащий обоснование мнения оценщика о стоимости имущества. 

 Услуга по оценке имущества – результат взаимодействия оценщика и заказчика, а также собственная деятельность оценщика, в соответствии с целями оценки имущества. 

 Этика оценщика имущества – совокупность этических правил и норм поведения оценщика при проведении процедуры оценки имущества. 

Аренда – юридически оформленное право пользования чужой собственностью на определенных условиях;

Арендатор – лицо, законно пользующееся чужим имуществом на определенных условиях;

Арендная плата – плата за право пользования чужим имуществом. Величина и периодичность арендной платы устанавливается договором между арендодателем и арендатором;

Арендодатель – юридическое или физическое лицо, имеющее право сдачи а аренду имущества, возможно, не собственного;

Рыночная арендная плата – ставка аренды, сложившаяся на настоящий момент на рынке для определенного вида недвижимости.
Стоимость имущества 
                                                                                                                                                                                                    При использовании понятия стоимости при осуществлении оценочной деятельности указывается конкретный вид стоимости, который определяется предполагаемым использованием результата оценки. 
При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости объекта оценки: 
· рыночная стоимость; 

· инвестиционная стоимость; 

· ликвидационная стоимость; 

· кадастровая стоимость. 

Рыночная стоимость объекта оценки – При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

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

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

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

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа потенциальных покупателей. 

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям цен для покупателя. 

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки. 

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку. 

   Рыночная стоимость определяется оценщиком, в частности, в следующих случаях: 

· при изъятии имущества для государственных нужд; 

· при определении стоимости размещенных акций общества, приобретаемых обществом по решению общего собрания акционеров или по решению совета директоров (наблюдательного совета) общества; 

· при определении стоимости объекта залога, в том числе при ипотеке; 

· при определении стоимости неденежных вкладов в уставный (складочный) капитал; 

· при определении стоимости имущества должника в ходе процедур банкротства; 

· при определении стоимости безвозмездно полученного имущества.

Виды стоимости объекта оценки, отличные от рыночной стоимости: 

Инвестиционная стоимость.  При определении инвестиционной стоимости объекта оценки определяется стоимость для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. При определении инвестиционной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен. 

Ликвидационная стоимость.  При определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. При определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным. 

Кадастровая стоимость.  При определении кадастровой стоимости объекта оценки определяется методами массовой оценки рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки. Кадастровая стоимость определяется оценщиком, в частности, для целей налогообложения. 
8.   ОПРЕДЕЛЕНИЕ ПРАВА СОБСТВЕННОСТИ.
Оценке подлежит право собственности:

            -    собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом, он вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом (Гражданский кодекс Российской Федерации, ч. I, ст. 209);

-   Объект оценки оценивается свободным, от каких бы то ни было прав его удержания, долговых обязательств под заклад имущества или иных обременений; не сопровождается наложенным на него в соответствии с законодательством России арестами, сервитутами и иными ограничениями имущественных прав.
9.
ОБЪЕМ И ЭТАПЫ ИССЛЕДОВАНИЯ.
В соответствии с Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 июля 2007г №256 об утверждении федерального стандарта оценки деятельности «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)»:

«Проведение оценки включает в себя следующие этапы:
· Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

· Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки. Осмотр объекта оценки.

· Изучение данных учета собственника, данных о фактическом состоянии зданий и сооружений, полученных в результате осмотра, а также сведений об использовании и происхождении объектов, полученных от администрации Заказчика.

· Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов.

· Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости объекта оценки.

· Составление (написание) отчета об оценке.

Для целей настоящей оценки процесс определения рыночной стоимости Объекта оценки включал следующие этапы:

1. Заключение договора на проведение оценки.

2. Составление задания на оценку.

3. Сбор информации для проведения макроэкономического, отраслевого, регионального анализа.

4. Сбор и анализ правоустанавливающих документов, сведений об обременении Объекта оценки правами иных лиц; информации, необходимой для установления количественных и качественных характеристик Объекта оценки с целью определения его стоимости, а также другой информации, связанной с Объектом оценки.

5. Анализ Объекта оценки. 

6. Интервью с представителями собственника.

7. Анализ методологии оценки, выбор подходов к оценке.

8. Расчет рыночной стоимости.

9. Согласование результатов оценки, определение итоговых результатов.

Написание отчета об оценке.
Обзор подходов к оценке

При определении стоимости объектов недвижимого имущества в соответствии с требованиями Стандартов, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности, используют три основных подхода (Раздел III ФСО-1):

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

· 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;

· Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки 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.

Износ и устаревание. Под износом понимается общая потеря стоимости объектом оценки на момент оценки в процентном выражении под действием физических (износ), функциональных и внешних (устаревание) факторов.
10.   АНАЛИЗ СРЕДЫ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА.
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      Город Ахтубинск расположен на севере Астраханской области, является городом областного подчинения и центром Ахтубинского района.
Географическое расположение г. Ахтубинска: 48"181° северной широты и 46°12' восточной долготы.
     Население Ахтубинского района - около 75 тыс. человек, города Ахтубинска - 45 тыс. человек.
      Климат Ахтубинского района умеренный, резко континентальный - с высокими температурами летом, низкими - зимой, большими годовыми и летними суточными амплитудами температуры воздуха, малыми количеством осадков и большой испаряемостью. Среднегодовая температура воздуха - около 8°С. Годовая норма осадков колеблется от 200 до 290 мм. Для района характерны восточные, юго-восточные и северовосточные ветры, с повторяемостью до 55 % и скоростью 4-8 м/с.
Природные ресурсы:
- Соль. на территории Ахтубинского района расположено озеро Баскунчак, являющееся источником одного из величайших в мире месторождений высококачественной поваренной соли. Она содержит 98 % хлористого натрия и считается одной из лучших в мире, Из всей соли, используемой в России, 80 % приходится на баскунчакскую.
· Строительные материалы. На территории района расположено крупнейшее в России Баскунчакское месторождение гипса. В районе о. Баскунчак размещается Кубатауское месторождение известняков, которое рекомендуется как сырье для производства строительной извести. Там же выявлено Баскунчакское месторождение опок – основы для получения термолита - легкого пористого заполнителя бетона, получаемого путем обжига оиковых пород. В окрестностях о. Баскунчак обнаружены выводы минеральных красок, представленные красящими глинами триаса. Лабораторными исследованиями определена их пригодность для изготовления известково-цементных красок и в качестве пигмента для сухих и масляных красок. Для кирпично-черепичного и керамзитного производства используются глины и суглинки, расположенные на территории района. Все месторождения строительных материалов представляют промышленную значимость, т.к. залегают в непосредственной близости от земной поверхности.

· Углеводородные месторождения (нефть, газ). Выявлены на юге Ахтубинского района и находятся в стадии разведки.

· Леса представлены пойменными лесонасаждениями и не имеют широкого промышленного значения.
Имеются месторождения лечебных вод и лечебной грязи.
Водные ресурсы. Западную часть территории Ахтубинского района с севера на юг пересекают р. Волга и ее рукав, текущий параллельно основному руслу - р. Ахтуба. Обе реки имеют судоходное значение.
Экономический анализ региона
Производственный потенциал Ахтубинского района представлен как крупными и средними предприятиями, так и предприятиями системы потребкооперации, предпринимателями, перерабатывающими цехами в колхозах и сельскохозяйственных предприятиях.
В структуре промышленности района доминируют пищевая отрасль, промышлен​ность строительных материалов, машиностроение и металлообработка. Доля остальных отраслей практически незначительна.
В областных объемах пищевой промышленности (без г. Астрахани) на долю Ахтубинского района приходится 24,6 %. Лидирующее место в отрасли занимает ОАО "Бас-соль", которое эксплуатирует крупнейшее Баскунчакское месторождение. Помимо соледобычи в районе в достаточной степени развита мясопереработка (ООО "Ахтубинский МПК).
Ахтубинский район занимает ведущее место в Астраханской области в промыш​ленности строительных материалов - 40,9 %, что обусловливается наличием богатей​ших природных запасов строительных материалов на территории района. Позитивные изменения в строительной отрасли Ахтубинского района обеспечены постоянным на​ращиванием выпуска гипсовой продукции ЗАО "Минерал-Кнауф".
В машиностроительной отрасли доля Ахтубинского района в общем областном объеме составляет 9 % и в первую очередь представлена старейшим предприятием района - ОАО "Ахтубинский судоремонтный - судостроительный завод".
Нынешняя невысокая инвестиционная активность в новое строительство связана с тем, что основным источником инвестиций являются весьма ограниченные средства предприятий, складывающиеся из амортизационных отчислений и прибыли. Кредитные ресурсы банков продолжают оставаться слишком недоступными для большинства застройщиков.
Рынок недвижимости г. Ахтубинска в настоящее время является неактивным. Общее количество сделок с недвижимостью невелико, что вызвано предшествующей стагнацией экономики РФ в целом и Ахтубинского района, в частности. Сделки по купле-продаже промышленной недвижимости на рынке носят исключительный характер. Рынок характеризуется небольшим предложением, особенно в сегменте производственной недвижимости и очень длительным периодом позиционирования объектов выставленных на продажу. В тоже время, в связи с активизацией малого бизнеса и, наконец, случившегося изменения земельного законодательства, наблюдается пока небольшой, но стабильный рост активности рынка недвижимости, особенно в сег​менте офисной и торговой недвижимости.
 Рынок жилых помещений
Рынок жилых помещений в г. Ахтубинске, в основном, повторяет тенденции его развития в других городах России. Он является (при общем неактивном уровне) наиболее динамично развивающимся сегментом рынка недвижимости и характеризуется устойчивым уровнем спроса, предложения. 
Как правило, квартиры первых этажей  продают, и сдают в аренду.

В основном, это под магазины, офисы, склады.   В среднем на каждые 10 договоров аренды приходится 2 сделки купли-продажи.
Наиболее значимы в формировании спроса на жилые помещения, следующие потребительские качества:
· местоположение;
· площадь (объем) помещения;

· наличие подъездных автомобильных дорог или подъездных путей;

· отопление;
· газификация.
Привлекательными являются квартиры, имеющие наиболее высокий уровень благоустройств и хорошее местоположение в городе. 
Выводы
Приграничное расположение района, наличие природных ресурсов, строительных материалов в объемах промышленного значения, близость предприятий по переработке этих природных ресурсов, наличие жилого фонда в городской черте позволяют сделать вывод о привлекательности объекта оценки для потенциальных покупателей.
Оцениваемый объект обладает набором потребительских качеств, которые высоко котируются на рынке:
•
местоположение в центральной части  города и в тоже время близкое к местам работы населения, близкое расположение школы и детского сада (20-50 метров);
·     имеются подъездные  дороги и тротуары с хорошим покрытием;

·      дом в стадии завершения газификации;

·     большая лоджия.
       11. ХАРАКТЕРИСТИКА  ОЦЕНИВАЕМОГО  ОБЪЕКТА
Характеристика местоположения объекта оценки

	Показатель
	Описание или характеристика показателя

	Район, микрорайон
	г. Ахтубинск, ул. Сталинградская,ХХХХ. Район Супермаркета на Сталинградской. 

	Преобладающая застройка микрорайона
	Жилые дома многоэтажные, объекты социальной инфраструктуры

	Транспортная доступность
	Рейсовый автобус, маршрутное такси

	Обеспеченность общественным транспортом
	Хорошая

	Транспортные условия
	Подъезд к дому хороший, улица заасфальтирована, выход к центральным магистралям по асфальтированным дорогам

	Наличие и близость промышленных предприятий
	Не имеется

	Престижность района
	Центральная часть города, объекты социальной инфраструктуры располагаются в пределах 50-500 метров . Трехкомнатные квартиры в г.Ахтубинске пользуются большим спросом, средняя стоимость одного квадратного метра жилой площади равна 26000-35000 рублей.

	Обеспеченность объектами социальной инфраструктуры
	Хорошая. Объекты социальной инфраструктуры расположены в пределах 50-500 метров (школа, детский сад, поликлиника, аптека, магазины, рынок, администрация города, вокзал и т.д.)


Общая характеристика здания
	Показатель
	Описание или характеристика показателя

	Тип здания
	Девятиэтажный жилой дом

	Год постройки
	1978

	Материал наружных стен
	Кирпич

	Перекрытия
	Железобетонные

	Потолки, высота
	Высота потолка 2,4м. Потолки оштукатурены, окрашены водоэмульсионной краской

	Кровля
	Рулонная

	Состояние здания
	Требуется текущий ремонт (кровли, лестничной клетки, системы отопления и водоснабжения)

	Техническое обеспечение здания
	Электроснабжение, холодное, горячее водоснабжение, канализация, центральное отопление, газоснабжение , лифт.

	Система отопления
	Центральное отопление

	Состояние прилегающей территории
	Удовлетворительное. Подъезд к дому хороший, уложен асфальт.


Характеристика объекта оценки
	Показатель
	Описание или характеристика показателя

	Площадь, кв.м: - общая
	Общая площадь – 60,3 кв.м
Жилая площадь  - 37,6 кв.м

	Кол-во комнат, их площадь
	1(17), 2(11,2), 3(9,4).

	Площадь кухни, кв. м
	7,1

	Санузел
	Раздельный

	Ванная, кв.м
	2,6

	Туалет, кв.м
	1,2

	Высота потолков
	2,4 м.

	Вспомогательные и подсобные помещения
	Прихожая – 10,4 кв.м
Кладовая – 0,9 кв.м

	Балкон/ лоджия
	Лоджия –3,6 кв.м

	Состояние квартиры
	Требуется косметический ремонт


Описание объекта оценки произведено на основании визуального осмотра, а также «Извлечения из технического паспорта № 5999», составленного Ахтубинским отделением Астраханского филиала ФГУП «РОСТЕХИНВЕНТАРИЗАЦИЯ»27.05.2011г.

. Квартира находится в девятиэтажном доме из кирпича, построенном в  1978 году. Расположена на втором этаже дома. Фундамент бетонный ленточный. Стены кирпичные. Межэтажные перекрытия железобетон. Кровля рулонная.

Планировочно в квартире имеется три жилых комнаты. Раздельный санузел. Имеется коридор с отдельными входами в комнаты, кухню, туалет и ванную комнату. Квартира имеет четыре стандартных окна и дверь, выход на лоджию, кухня имеет одно окно. Все помещения имеют хорошее естественное освещение. Полы деревянные (досщатые) по бетонному основанию. 
Конструктивные решения.

Фундамент дома – ленточный железобетонный.

Стены – кирпичные,  перекрытия – ж/бетонные.

Перегородки - кирпичные.

Заполнения проемов: окна - из натуральных деревянных оконных блоков,
двери – деревянные простые.

Покрытия полов – деревянные по бетонному основанию, в санузлах - из керамической плитки.

Отделка стен – штукатурка, обои бумажные, во влажных помещениях (туалет, ванная) – облицовка стен керамической плиткой.
Потолки – штукатурка, покраска водоэмульсионной краской.
Внешние сети.

Здание имеет сети электроснабжения, водопровода, канализации, централизованного отопления, телефонизации, которые подсоединены к городским системам.

Благоустройство.

Вокруг здания выполнены отмостки, площадка перед восточным фасадом, выложены тротуары. Имеется подъезд для автотранспорта. Установлено наружное освещение.

Коридор-Прихожая - прямоугольная. Полы – деревянные по бетонному основанию.; стены покрыты обоями простыми; входная дверь - одинарная, простая;  потолок окрашен водоэмульсионной краской.  Из прихожей имеются входы в комнаты и на кухню; электроустановочные изделия .
Жилая комната (11,2 кв.м.)  Пол - деревянный по бетонному основанию; стены - обои простые, потолок - потолок окрашен водоэмульсионной краской.; одно окно - двойное, створчатое, окрашено масляной краской; электроустановочные изделия .
Жилая комната (9,4 кв.м.)  Пол - деревянный по бетонному основанию; стены - обои простые, потолок - потолок окрашен водоэмульсионной краской.; одно окно - двойное, створчатое, окрашено масляной краской; электроустановочные изделия .
Жилая комната (17,0 кв.м.)  .)  Пол - деревянный по бетонному основанию; стены - обои простые, потолок - потолок окрашен водоэмульсионной краской; одно окно (оконный блок с дверью с выходом на лоджию) - двойное, створчатое, окрашено масляной краской; электроустановочные изделия .
Кухня. Полы – деревянные  по бетонной стяжке; стены – окрашены масляной краской, частично керамическая плитка; потолок - окрашен водоэмульсионной краской; электроустановочные изделия.
Ванная комната.Туалет. Пол - керамическая плитка; стены- окрашены масляной краской, частично, простые обои, керамическая плитка; потолок - окрашен водоэмульсионной краской; электроустановочные изделия; сантехника: ванная, раковина, смеситель -простой.; унитаз – компакт; дверь - деревянная (ДВП) глухая.
Выводы:
Анализ местоположения объекта, исследования рынка и самого объекта показали, что данный объект, как товар хорошо ликвиден и обладает набором таких качеств, которые позволяют в первом приближении говорить об его относительно высокой стоимости.
12. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ.

     Недвижимость - это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует определенная величина его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ использования, называемый наилучшим и наиболее эффективным.
     Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Оценщика в отношении наилучшего использования собственности, 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 имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость.

     Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям.
      Законодательная разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распоряжениями о зонообразоваии, 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 максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.
         Поскольку в данном случае объектом оценки является квартира на втором этаже в жилом пятиэтажном доме, то наилучшим использованием принимаем использование в качестве жилья без рассмотрения других вариантов. 
13.  ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА.

Технологическая последовательность работ по расчету стоимости объекта включает в себя следующие этапы:

· осмотр объекта оценки;

· интервьюирование (беседы) представителями эксплуатационных  служб оцениваемого объекта;

· сбор необходимой информации;

· расчет  текущей стоимости оцениваемого объекта;

· составление отчёта об оценке.

Сбор общих данных и их анализ:  на этом этапе анализируются   данные, характеризующие  природные,  экономические,  социальные  и другие факторы, влияющие на объект  в масштабах региона, города и района расположения объекта.

Сбор специальных данных и их анализ:  на данном этапе  была собрана более детальная информация,  относящаяся как к оцениваемому объекту, так и к сопоставимым с ним другим объектам, недавно проданным или предложенным к продаже.  Сбор данных осуществлялся путём изучения соответствующей документации, консультаций с представителями административных служб, сотрудниками агентств.

Применение подходов оценки объекта:  для оценки стоимости объекта рассматриваются три подхода (затратный, доходный и сравнения продаж), являющихся стандартными, принятыми государственными стандартами оценки.  

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

Определение стоимости имущества осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих как на рынок в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой собственности. При определении стоимости имущества обычно  используют три основных подхода:  

          SYMBOL 117 \f "Wingdings" \s 12 \h  затратный подход;

SYMBOL 117 \f "Wingdings" \s 12 \h  сравнительный подход;

SYMBOL 117 \f "Wingdings" \s 12 \h   доходный подход.

Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных разными методами,  окончательная оценка стоимости устанавливается,  исходя из того,  какой подход наиболее соответствует оцениваемому объекту.

13.1    ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД.

Затратный подход предполагает оценку имущественного комплекса, состоящего из земельного участка и созданных на нем улучшений, на основе расчета затрат, необходимых при его воссоздании на дату оценки. При этом необходимо учитывать износ (обесценение) оцениваемых улучшений со временем эксплуатации под воздействием различных факторов. Расчет стоимости земельного участка должен производиться с учетом принципа «наилучшего и наиболее эффективного использования». 

 В основу затратного подхода положен принцип “замещения”, согласно которому благоразумный покупатель не станет платить за объект дороже по сравнению с затратами на приобретение соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по своему назначению, качеству и полезности объекта недвижимости в приемлемый период времени.

 Рассматриваемый подход в оценке недвижимости обычно приводит к объективным результатам при условии достаточно точной оценки затрат на строительство идентичного (аналогичного) объекта с последующим учетом износа оцениваемого объекта.

Технология применения затратного подхода включает в себя следующие этапы:

1. Оценка восстановительной стоимости оцениваемого объекта.

2. Расчет выявленных видов износа.

3. Оценка рыночной стоимости земельного участка.

4. Расчет итоговой стоимости объекта оценки путем корректировки восстановительной стоимости на износ с последующим увеличением полученной величины на стоимость земельного участка.

Итогом является расчетная стоимость имущества, полученная затратным подходом. Последовательное применение принципов оценки в затратном подходе позволяет сформулировать важный вывод, что стоимость строительства (издержки) и рыночная стоимость существенно различные понятия.

В области недвижимости, по аналогии, применение затратного подхода не всегда определяет рыночную стоимость. Однако, в подавляющем большинстве случаев, полученная затратным подходом оценка является необходимой составляющей для вывода окончательной величины рыночной стоимости. Особенно это относится к новым или с небольшим сроком эксплуатации объектам, для которых величина стоимости строительства очень близка к рыночной стоимости. Кроме того, существует ряд ситуаций, в которых применение затратного подхода является наиболее целесообразным и даже единственно возможным.

Стоимость строительства (СС) оцениваемого объекта недвижимости рассчитывается в текущих ценах как нового (без учета накопленного износа) и соотнесенная к дате оценки. Ее можно оценить двумя способами: по стоимости восстановления или по стоимости замещения. 

Стоимость восстановления определяется как стоимость создания точной копии оцениваемого сооружения с использованием тех же материалов и спецификаций, но по текущим ценам. 

Стоимость замещения определяется как стоимость строительства на этом  же участке современного сооружения эквивалентной полезности с использованием текущих стандартов, материалов, дизайна и текущих цен.    

Полная восстановительная стоимость (ПВС) – восстановительная стоимость основных фондов с учетом сопутствующих затрат, необходимых для начала эксплуатации активов, и отражаемая в балансовой стоимости. В основе восстановительной стоимости лежит расчет затрат, связанных со строительством объекта и сдачей его заказчику. В зависимости от порядка учета этих затрат в себестоимости строительства принято выделять прямые и косвенные затраты.

В зависимости от цели оценки и необходимой точности расчета существует несколько способов определения восстановительной стоимости:

· метод сравнительной единицы;

· метод разбивки по компонентам;

· метод количественного обследования.

В настоящем отчете был использован метод сравнительной единицы с использованием сборников УПВС. 

13.1.1 ОПРЕДЕЛЕНИЕ ВОССТАНОВИТЕЛЬНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА. 
Укрупненные показатели восстановительной стоимости зданий и сооружений сгруппированы в сборниках по отраслям народного хозяйства и промышленности или по видам зданий и сооружений, имеющихся во многих отраслях народного хозяйства, и содержат восстановительную стоимость 1 м3 строительного объема зданий или 1 км трубопровода, 1 км автомобильной дороги, 1 т. емкости склада, 1 м2 площади стенда, 1 м2 фундамента и т.д., в зависимости от их назначения, конструкции, капитальности, благоустройства, размера и расположения в том или ином территориальном поясе, с учетом климатического района, указанного в технической части сборника.

Подбор соответствующего показателя по сборнику производится в зависимости от назначения и конструкции оцениваемого здания или сооружения, материала фундамента, стен, перекрытий, колонн, каркаса здания, пола, этажности, наружной и внутренней отделки здания и т.п.. При условии совпадения технических характеристик, стоимость 1 м3 оцениваемого здания должна приниматься равной стоимости 1 м3 здания по сборнику с учетом территориального и климатического района. При расхождении технических характеристик вводятся поправки к восстановительной стоимости в порядке, указанном в соответствующих сборниках. Подробный порядок применения сборников УПВС для оценки восстановительной стоимости описывается в самих сборниках. Основная формула расчета имеет вид:

СС = ПВС + КИ + ПП,

где:     ПВС = УПВ1969* V * К1 * К2 * К3 * И1984 – 20012 ,
           УПВ1969 – стоимость строительства на единицу строительного объема в ценах 1969 г.

                              (базисный стоимостной показатель);

            V –            строительный объем здания;

            К1 -           поправочный коэффициент на климатический район;

                  К2  -          коэффициент перехода от сметных цен 1969 г. к ценам 1984 г.;

                  К3 -          территориальный коэффициент к индексам по отраслям народного 

                                    хозяйства, отраслям промышленности и направлениям в составе отраслей,

                                    учитывающий особенности СМР для Астраханской области;

                  И1984 – 20012 – индекс пересчета стоимости строительства из цен 1984 г. в уровень даты оценки, с учетом НДС;

К -       поправочный коэффициент, учитывающий конструктивные характеристики            здания;

КИ –  косвенные издержки неучтенные в УПВС вызваны, как правило, необходимостью застройщика выполнить ряд технических условий, которые выдаются Управлениями теплосетей, электросетей, водо-канализационного хозяйства, телефонных сетей и Архитектурно - плановым управлением города. Величина этих издержек колеблется от 10 до 30 % от стоимости объекта. В данном случае оценщик принимает норму неучтенных косвенных издержек Нки = 10 %:

КИ = ПВС * Нки .
ПП   –        прибыль предпринимателя, предпринимательский доход, представляющий                                    собой вознаграждение инвестору за риск, связанный  с реализацией  строительного проекта. ПП отражает рыночно обоснованную величину, которую предприниматель (он одновременно может быть и застройщиком) рассчитывает получить сверх всех затрат (материалы + труд + правление) в качестве вознаграждения за свою деятельность. 

Расчет прибыли застройщика, в идеальном случае, должен опираться на рыночные данные, что в настоящее время невозможно из-за отсутствия достоверной информации, чаще всего попадающей под критерии, предъявляемые к коммерческой тайне. Традиционно используемый интервал – от 8 до 30% стоимости, как известно, принят вынуждено оценщиками исходя из отсутствия обширной, полной и достоверной информации и часто применяется без достаточного обоснования.

Расчет прибыли предпринимателя проведен с использованием аналитического метода, предложенного сотрудниками Петербургского технического университета (СпБГТУ) к.т.н., доцентом Д.Д. Кузнецовым и д.т.н., профессором, заведующим кафедрой «Экономика и менеджмент недвижимости» Е.С. Озеровым. 

Согласно этой методике расчет прибыли предпринимателя основан на предположении, что инвестировать средства в новое строительство имеет смысл лишь в том случае, если прибыль от строительного проекта будет не меньше, чем прибыль от альтернативного проекта, имеющего тот же уровень риска и ту же продолжительность, что и новое строительство.

Не вдаваясь в подробности теории и методики расчета, Оценщик счел целесообразным привести основную закономерность:
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где: Нпр – норма прибыли (застройщика) предпринимателя, %;

 Со=Со/С – доля авансового платежа в общей сумме платежей;

 п – число лет (период) строительства;

 уа - годовая норма отдачи на вложенный капитал.

Период строительства (п) определен с помощью «Норм строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений», утвержденных  постановлением Госстроя СССР и Госплана СССР от 17 апреля 1985 г. № 51/90 (СНиП 1.04.03-85), для примерно идентичного объекта.

Соотношение Со принято равным 0,50 – исходя из предположения, что инвестор первоначально авансирует в строительство 50,0% от общей стоимости работ. Годовая норма отдачи (уа) установлена равной 25%, что примерно соответствует расчетному коэффициенту капитализации для аналогичных объектов, учитывая типичные риски инвестирования и 10-летний срок возврата капитала (метод Ринга).

Согласно вышеприведенному выражению, норма прибыли (застройщика) предпринимателя для объекта оценки составит:
	Число лет строительства, (п)
	Доля авансовых платежей, Со
	Годовая норма отдачи на вложенный капитал, %, (уа)
	Норма прибыли (застройщика)  предпринимателя, % (Нпр)

	1,00
	0,50
	25
	20


Поправочные коэффициенты:
	Поправочные коэффициенты ( УПВС сборник № 28 )

	Конструктивная характеристика
	Кирпичные
	1,08

	Полезная высота
	2,5
	1,05

	Размер жилой площади ( м2 )
	36 до 45 включительно 
	0,97

	Оформление фасада ( простое )
	3 этажа
	1,022

	Итоговый поправочный коэффициент
	1,12


Результаты расчета восстановительной стоимости объекта приведены в таблице:
	Расчет восстановительной стоимости квартиры

	Показатель ( УПВС сборник № 28, табл. №50 )
	Значение
	Индекс

	Строительный объем , м3
	179,7
	0,95

	Стоимость  в ценах 1969 г., руб.
	30,9
	1,18

	Стоимость   в ценах 1984 г., руб.
	6474
	1,04

	Стоимость в ценах 2012г., руб.
	824930
	127,43

	Стоимость с учетом поправочного коэф.
	927370
	1,12

	Косвенные издержки неучтен. в УПВС, ( %) 
	139105
	1,10

	Прибыль предпринимателя, ( % )
	185474
	1,15

	Итого стоимость строительства
	1251949

	Итого стоимость 1 кв. метра квартиры (руб)
	20762


	Расчет поправочных коэффициентов стоимости 1 кв.м. оцениваемого объекта приведен ниже:
	
	
	
	

	№ п/п
	Наименование коэффициента
	Имеет (+) / не имеет (-)
	К
	Справочно

	ХАРАКТЕРИСТИКА РАЙОНА
	 
	 

	1
	СОЦИАЛЬНАЯ ИНФРАСТРУКТУРА
	 
	1,02
	 

	 
	а) социальные услуги удалены
	 -
	 
	0,95

	 
	б) частичные присутствие
	-
	 
	1,00

	 
	в) присутствие всех социальных услуг
	 + 
	 
	1,02

	2
	УДАЛЕННОСТЬ ОТ ЦЕНТРА
	 
	1,05
	 

	 
	а) удаленные от центра районы
	-
	 
	0,95

	 
	б) районы, примыкающие к центру
	+
	 
	1,05

	 
	в) центр
	 -
	 
	1,10

	3
	ТРАНСПОРТНАЯ ДОСТУПНОСТЬ
	 
	1,05
	 

	 
	а) трамвай
	-
	 
	1,00

	 
	б) троллейбус
	 - 
	 
	1,00

	 
	в) автобус
	-
	 
	1,00

	 
	г) все виды транспорта
	+
	 
	1,05

	4
	РАССТОЯНИЕ ДО ОСТАНОВКИ, м
	 
	1,05
	 

	 
	а) далее 500
	-
	 
	0,97

	 
	б) в пределах 500
	-
	 
	1,00

	 
	в) в пределах 100
	+
	 
	1,05

	5
	ЭКОЛОГИЧЕСКАЯ ОБСТАНОВКА
	 
	1,00
	 

	 
	а) загазованность выше нормы
	-
	 
	0,95

	 
	б) загазованность в норме
	+
	 
	1,00

	6
	ШУМОВОЙ МЕШОК
	 
	1,00
	 

	 
	а) выше уровня ПДУ
	-
	 
	0,95

	 
	б) в пределах нормы ПДУ
	+
	 
	1,00

	7
	РАССТОЯНИЕ ДО АВТОСТОЯНКИ, м
	 
	1,02
	 

	 
	а) далее 500
	-
	 
	0,98

	 
	б) в пределах 500
	 - 
	 
	1,00

	 
	в) в пределах 100
	+
	 
	1,02

	ХАРАКТЕРИСТИКА ДОМА
	 
	 

	8
	ГОД ПОСТРОЙКИ, лет
	 
	0,96
	 
	
	

	 
	а) более 25
	+
	 
	0,96

	 
	б) 15-25
	 - 
	 
	0,90

	 
	в) 10-15
	 - 
	 
	0,95

	 
	г) 5-10
	 -
	 
	1,00

	 
	д) 5
	 - 
	 
	1,00

	 
	е) на момент оценки
	-
	 
	1,05

	9
	МАТЕРИАЛ СТЕН
	 
	1,00
	 

	 
	а) панельный (крупноблочный)
	-
	 
	0,98

	 
	б) кирпич
	+
	 
	1,00

	10
	СЕРИЯ ДОМА
	 
	1,05
	 

	 
	а) "хрущевка"
	-
	 
	0,95

	 
	б) обычная
	-
	 
	1,00

	 
	в) улучшенная
	+
	 
	1,05

	11
	МУСОРОПРОВОД
	 
	1,02
	 

	 
	а) есть
	+
	 
	1,02

	 
	б) нет
	 - 
	 
	1,00

	12
	ОТОПЛЕНИЕ
	 
	1,00
	 

	 
	а) центральное
	+
	 
	1,00

	 
	б) индивидуальное
	 - 
	 
	1,02

	13
	ГОРЯЧЕЕ ВОДОСНАБЖЕНИЕ
	 
	1,00
	 

	 
	а) центральное
	+
	 
	1,00

	 
	б) титан
	 - 
	 
	0,95

	 
	в) колонка
	-
	 
	0,98

	 
	г) центральное и колонка
	 - 
	 
	1,02

	14
	ГАЗОСНАБЖЕНИЕ
	 
	1,00
	 

	 
	а) природный
	+
	 
	1,00

	 
	б) баллонный
	-
	 
	0,95

	15
	СОСТОЯНИЕ ВЕНТИЛЯЦИИ
	 
	1,00
	 

	 
	а) хорошее
	+
	 
	1,00

	 
	б) удовлетворительное
	 - 
	 
	0,98

	 
	в) неудовлетворительное
	-
	 
	0,96

	16
	СОСТОЯНИЕ ПОДВАЛА
	 
	1,00
	 

	 
	а) хорошее
	+
	 
	1,00

	 
	б) удовлетворительное
	 - 
	 
	0,98

	 
	в) неудовлетворительное
	-
	 
	0,96

	17
	СОСТОЯНИЕ ЧЕРДАКА
	 
	1,00
	 

	 
	а) хорошее
	+
	 
	1,00

	 
	б) удовлетворительное
	-
	 
	0,98

	 
	в) неудовлетворительное
	 - 
	 
	0,96

	18
	СОСТОЯНИЕ ДВОРА
	 
	1,00
	 

	 
	а) хорошее
	+
	 
	1,00

	 
	б) удовлетворительное
	-
	 
	0,98

	 
	в) неудовлетворительное
	 - 
	 
	0,96

	ХАРАКТЕРИСТИКА КВАРТИРЫ
	 
	 

	19
	ЭТАЖ
	 
	1,02
	 

	 
	а) цокольный
	 -
	 
	0,85

	 
	б) первый
	-
	 
	0,90

	 
	в) последний
	-
	 
	0,92

	 
	г) 2-й и 3-й этажи
	+
	 
	1,02

	 
	д) остальные
	-
	 
	1,00

	20
	ПЛАНИРОВКА КОМНАТ
	 
	1,03
	 

	 
	а) изолированная
	+
	 
	1,03

	 
	б) смешанные
	-
	 
	1,00

	 
	в) смежные
	 - 
	 
	0,98

	21
	ВЫСОТА ПОТОЛКА, м
	 
	1,00
	 

	 
	а) до 3 
	+
	 
	1,00

	 
	б) свыше 3
	 - 
	 
	1,02

	22
	ПЛОЩАДЬ КУХНИ, кв.м.
	 
	1,00
	 

	 
	а) до 5
	 - 
	 
	0,98

	 
	б) 5-8
	+
	 
	1,00

	 
	в) свыше 8
	-
	 
	1,02

	23
	САНУЗЕЛ
	 
	1,01
	 

	 
	а) смежный
	-
	 
	0,98

	 
	б) раздельный
	+
	 
	1,01

	24
	ВАННАЯ
	 
	1,00
	 

	 
	а) в кафеле
	-
	 
	1,02

	 
	б) покрашена
	+
	 
	1,00

	25
	БАЛКОН ИЛИ ЛОДЖИЯ
	 
	1,01
	 

	 
	а) отсутствие балкона (лоджии)
	 -
	 
	0,97

	 
	б) балкон
	-
	 
	1,00

	 
	в) лоджия 3 м
	+
	 
	1,01

	 
	г) лоджия 6 м
	-
	 
	1,03

	 
	д) лоджия 9 м
	-
	 
	1,05

	26
	ВХОДНЫЕ ДВЕРИ
	 
	1,00
	 

	 
	а) деревянные
	-
	 
	0,95

	 
	б) дерматин, утепленные
	+
	 
	1,00

	 
	в) металлические
	 -
	 
	1,02

	27
	ОСВЕЩЕННОСТЬ, %
	 
	1,00
	 

	 
	а) 100
	+
	 
	1,00

	 
	б) затененность до 30
	 - 
	 
	0,98

	 
	в) затененность до 50
	-
	 
	0,95

	28
	НАЛИЧИЕ ТЕЛЕФОНА
	 
	1,00
	 

	 
	а) есть
	+
	 
	1,00

	 
	б) нет
	-
	 
	0,98

	29
	ОКНА ВЫХОДЯТ
	 
	1,01
	 

	 
	а) на улицу
	 -
	 
	0,95

	 
	б) во двор
	-
	 
	1,00

	 
	в) на улицу и во двор
	+
	 
	1,01

	30
	ПОЛЫ
	 
	0,97
	 

	 
	а) дощатые
	-
	 
	0,97

	 
	б) линолеум
	+
	 
	0,98

	 
	в) паркет
	 - 
	 
	1,00

	31
	СОСТОЯНИЕ КВАРТИРЫ
	 
	0,95
	 

	 
	а) новая
	 -
	 
	1,03

	 
	б) хорошее
	-
	 
	1,00

	 
	в) требуется косметический ремонт
	+
	 
	0,95

	 
	г) требуется капитальный ремонт
	 -
	 
	0,90

	32
	ПРЕСТИЖНОСТЬ
	 
	1,00
	 

	 
	а) художественная отделка
	 -
	 
	1,03

	 
	б) стандартная
	+
	 
	1,00

	 
	Итоговый коэффициент
	1,235
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 
	
	
	
	

	Скорректированная стоимость 1 кв.м. общей площади оцениваемого объекта составляет:

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	20762
	х
	1,235
	 =
	25645
	руб.
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Полная восстановительная стоимость оцениваемого объекта составит:

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	25645
	х
	60,3
	 =
	1 546 367
	руб.
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА.

Земельный участок – это часть поверхности, которая имеет фиксированную границу, площадь, местоположение, правовой статус и другие характеристики, отражаемые в Государственном земельном кадастре и документах государственной регистрации прав на землю.

Владелец земли в первую очередь имеет право на доход, приносимый всем объектом недвижимости, поскольку стоимость зданий, сооружений и других улучшений на земельном участке носит вторичный характер и выступает как дополнительный вклад в стоимость земельного участка. Кроме того, выгоды от использования земельного участка реализуются на протяжении неограниченного времени, а все улучшения имеют определенный срок службы, что особенно актуально в настоящее время.

В современных условиях России земля является одним из наиболее сложных объектов экономической оценки в составе недвижимости по следующим причинам:

- специфика данного объекта;

- неразвитость нормативно-правовой базы;

- неразвитость земельного рынка в стране.

Отличия земельного участка от других видов недвижимости обусловлены следующими особенностями:

а) земля является природным ресурсом, который невозможно свободно воспроизвести в отличие от других объектов недвижимости;

б) при оценке всегда необходимо учитывать возможность многоцелевого использования земли:

- как основного средства производства;

- как пространства для социально-экономического развития.

Оценка земли производится с целью определения рыночной стоимости единичного незастроенного земельного участка на дату оценки в соответствии с принятыми стандартами и методами оценки. Оценка земли производится на основе комплексного применения трех подходов: доходного, сравнительного и затратного. 

· Доходный подход, отражает позиции наиболее вероятного покупателя (инвестора);

· Сравнительный подход, отражает совокупность ценообразующих факторов конкретного рынка (спрос и предложение, конкуренцию, ограничение и т.д.), присутствующих на дату оценки;

· Затратный подход, отражает точку зрения по созданию объекта оценки с позиции понесенных затрат.

Выбор того или иного подхода для оценки осуществляется, исходя из специфики оцениваемого объекта, особенностей конкретного рынка и состава сведений, содержащихся в представленной информации.

В общем случае, при наличии достаточного количества рыночной информации для оценки необходимо применять все три подхода. 

Итоговая величина рыночной стоимости земельного участка выводится исходя из результатов, полученных различными подходами. 
     Однако в связи с тем, что объектом оценки является помещение, расположенное на втором этаже девяти этажного дома, а данные в целом по зданию не предоставлены, выделить долю земельного участка, приходящегося на оцениваемое помещение невозможно. Кроме того, ведения в целом о земельном участке также не предоставлены.  Таким образом, произвести расчет рыночной стоимости права аренды не представляется возможным. 

Поэтому в данном случае оценка рыночной стоимости земельного участка не производится.
  13.1.2   ОПРЕДЕЛЕНИЕ  НАКОПЛЕННОГО ИЗНОСА.
Износ – это потеря стоимости из-за  ухудшения физического состояния объекта и/или его морального устаревания. Накопленный износ определяется как разница между текущей стоимостью восстановления (замещения) и реальной рыночной стоимостью объекта на дату оценки. 

Каждое здание и сооружение характеризуется определенными эксплуатационными качествами: прочностью и устойчивостью конструкций, их теплозащитными качествами, герметичностью, звукоизолирующей способностью и т.д. Далее приведены обобщенные группы параметров (I и II) и факторов (III и IV), определяющих эксплуатационную пригодность зданий. 

I группа. Параметры, характеризующие конструктивную надежность, физическую долговечность:

· прочность и устойчивость конструкций;

· влаго- и морозостойкость конструкций;

· водонепроницаемость конструкций и др.

II группа. Параметры, характеризующие функциональное соответствие назначению, моральную долговечность, условия жизнедеятельности:

· удельные площади и кубатура;

· температурно-влажностный режим в помещениях;

· герметичность, звукоизоляция и др.

III группа. Архитектурно-художественное соответствие назначению.

IV группа. Экономичность возведения и эксплуатации.

Построенные здания и сооружения под действием различных природных и функциональных факторов теряют свои эксплуатационные качества и разрушаются. Кроме этого на рыночную стоимость сооружений и зданий оказывается внешнее экономическое воздействие со стороны непосредственного окружения и изменения рыночной среды. При этом различаются физический износ (потеря эксплуатационных качеств), функциональное или моральное старение (потеря технологического соответствия и стоимости в связи с научно- техническим прогрессом), внешний износ (изменение привлекательности объекта с точки зрения изменения внешнего окружения). Все вместе эти виды износа составляют накопленный износ, который и будет составлять разницу между восстановительной стоимостью улучшений и текущей рыночной стоимостью.
                     И = 1 - (1 – Ифиз.) * (1 – Ифунац.) * (1 – Ивнеш.)

ФИЗИЧЕСКИЙ ИЗНОС

Под физическим износом конструкций, элемента, системы инженерного оборудования (далее системы), сооружения или здания в целом следует понимать утрату ими первоначальных технико-эксплуатационных качеств (прочности, устойчивости, надежности и т.д.) в результате воздействия природно-климатических факторов и жизнедеятельности человека. Физический износ на момент его оценки выражается соотношением стоимости объективно необходимых ремонтных мероприятий, устраняющих повреждения конструкций, элемента, системы, или здания в целом, и их восстановительной стоимости. 

Физический износ конструкций, элемента или системы, имеющих различную степень износа отдельных участков, следует определять по формуле:

                                                           i=n
                                                Фк =   Σ Фi х ( Рi / Рk ), где

                                                          i=1

Фк – физический износ конструкций, элемента или системы,  %;

Фi – физический износ участка конструкций, элемента или системы;

Pi – размеры ( площадь или длина ) поврежденного участка, м2 или м;

Pk- размеры всей конструкции, м2 или м;

n – число поврежденных участков. 

ФУНКЦИОНАЛЬНЫЙ ИЗНОС

Функциональный износ – уменьшение стоимости имущества, вследствие потери его способности использоваться по своему прямому назначению, бывает устранимый и неустранимый.

Устранимый износ вызывается:

· недостатками, требующими добавления элементов;

· недостатками, требующими замены или модернизации элементов.

Неустранимый функциональный износ измеряется затратами на замену устаревших элементов, а также может быть вызван как недостатком, так и избытком качественных характеристик объекта оценки. При недостатке он измеряется, в частности, потерями в сумме арендной платы при сдаче в аренду данного объекта. Элементы зданий и сооружений, наличие которых в настоящее время неадекватно  современным требованиям рыночных стандартов, относятся к «сверхулучшениям».

ВНЕШНИЙ ИЗНОС

Внешний износ вызывается изменениями по отношению к оцениваемому объекту факторов: старение окружения, изменения экологических условий, изменение ситуации на рынке, изменение спроса и предложения, изменение финансовых и законодательных условий и т.д.

Накопленный износ в настоящем отчете определялся как «уменьшение восстановительной стоимости улучшений, которое может происходить в результате физического разрушения, функционального устаревания, внешнего устаревания или  комбинации этих источников», методом срока жизни.

МЕТОД СРОКА ЖИЗНИ:

Срок экономической жизни представляет собой временной отрезок, в течение которого здание можно использовать, извлекая прибыль. Это полный период времени, в течение которого улучшения вносят вклад в стоимость недвижимости. Улучшения достигают конца своей экономической жизни, когда их вклад в стоимость участка становится равным нулю вследствие их старения.

Срок физической жизни представляет собой период времени, в течение которого то или иное строение реально существует и годно для обитания или работы в нем.

Эффективный возраст основан на оценке внешнего вида здания с учетом его состояния, дизайна и экономических факторов, влияющих на его стоимость.

Хронологический (фактический) возраст представляет собой период времени, прошедший со дня ввода объекта в эксплуатацию до даты оценки.

Оставшийся срок экономической жизни представляет собой период времени от даты оценки до окончания его экономической жизни.
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	Распределение гражданских зданий по группам капитальности

	Коструктивн.
	Группы

	элементы
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Фундаменты
	 
	Деревянные 
	Глинобитные,

	 
	Железобетонные, бетонные, бутовые, 
	стулья
	грунтовые

	 
	бутобетонные, кирпичные
	каменные
	 

	 
	 
	столбы
	 

	Стены
	Кирпичные, из  
	Облегченные
	Деревянные 
	Щитовые, 
	Каркасно-

	 
	естественного камня,
	из кирпича
	и смешанные
	Каркасно -
	камышитовые

	 
	крупнопанельные
	и легких
	(кирпич ,
	засыпные. 
	 и другие

	 
	 
	камней
	дерево)
	саманные, 
	облегченные

	 
	 
	 
	 
	глинобитные
	 

	Перекрытия
	Железо-
	Смешанные 
	 

	 
	бетонные
	(металличес- 
	 

	 
	 
	кие балки и 
	Деревянные

	 
	 
	деревянные 
	 

	 
	 
	заполнения)
	 


	Характеристики долговечности нормативных  сроков службы гражданских зданий .

	Типы зданий
	Группы

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Жилые здания
	150
	125
	100
	50
	30
	15

	Общественные здания
	175
	150
	100
	50
	25
	15


Расчет должен основываться на предположении, что в состоянии здания не произойдет каких-либо существенных изменений, хотя любые перемены могут, в принципе, увеличить или сократить экономическую жизнь. Этот метод расчета износа базируется на том, что эффективный возраст, выраженный в процентах, отражает типичный срок экономической жизни, так же как процент накопленного износа отражает общие издержки воспроизводства. Оба этих значения представляют на дату оценки. Данная концепция отражена в формуле:

ИНАКОП = ( ЭВ / ТС ) * СС 

где:         ИНАКОП  -  накопленный износ;

        ЭВ -          эффективный возраст;

         СС -         стоимость нового строительства;

         ТС -         типичный срок экономической жизни.
Расчет накопленного износа представлен в таблице:
	Наименование конструкций
	Доля от общей стоимости, %
	Фактический физический износ элемента, %
	Доля физического износа элемента в общем физическом износе здания,%

	
	
	
	

	
	
	
	

	Фундаменты
	2
	25,0
	0,50

	Стены и перегородки
	32
	25,0
	8,00

	Перекрытия
	13
	25,0
	3,25

	Крыши
	2
	30,0
	0,60

	Полы 
	10
	35,0
	3,50

	Проемы
	12
	30,0
	3,60

	Отделочные работы
	6
	35,0
	2,10

	Внутренние санитарно-технические и электрические устройства
	18,00
	25,0
	4,50

	
	
	
	

	
	
	
	

	Прочие работы
	5,00
	25,0
	1,25

	Итого
	100,00
	 
	27,3

	Функциональный износ
	0,0
	%

	Внешний износ
	0,0
	%

	Накопленный износ
	27,3
	%

	УПВС сборник № 28 таблица 55


13.1.3.  РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ
	                             Физический износ объекта оценки   И = 1 - (1 – Ифиз.) * (1 – Ифунац.) * (1 – Ивнеш.) = 27,3%
	16
	%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	                                     В результате произведенных расчетов физический износ объекта составил:
	27,3
	%
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Таким образом, стоимость оцениваемого объекта  с учетом износов составит:

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	1 546 367
	х
	(
	1
	 -
	27,3
	/
	100
	)
	 =
	1 124 208
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	                                 Стоимость объекта оценки, полученная затратным подходом, с учетом НДС и округления составляет:
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1 327 000
	Руб.
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


ИТОГО: Стоимость объекта оценки, полученная затратным подходом, с учетом НДС  и округления составляет
1 327  000 (один миллион триста двадцать семь тысяч) рублей.

13.2   ДОХОДНЫЙ ПОДХОД.

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит о том, что стоимость недвижимости определяется величиной будущих выгод ее владельца. Формализуется данный подход путем пересчета будущих денежных потоков, генерируемых собственностью, в настоящую стоимость.

Доходный подход включает два метода: метод прямой капитализации и метод дисконтированных денежных потоков. Метод прямой капитализации предполагает расчет рыночной стоимости на основе капитализации постоянных доходов, поступающих через равные промежутки времени. Расчет методом дисконтированных денежных потоков основывается на расчете текущей стоимости будущих денежных потоков, поступающих неодинаковыми суммами за ряд лет. С учетом сложности прогнозирования изменения величины доходов на ближайшее время, в частности на 3-5 лет, вызывает необходимость осуществлять расчеты с помощью метода прямой капитализации. А не с помощью метода дисконтированных денежных потоков.

Метод прямой капитализации:

При применении данного метода анализируется возможность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода владения. Метод капитализации пересчитывает величину годового дохода в стоимость путем деления дохода на коэффициент капитализации, либо путем умножения дохода на коэффициент дохода.

Основными предпосылками и допущениями метода прямой капитализации являются следующие:

· Период, в течение которого поступает доход, стремится к бесконечности;

· Величина дохода постоянна;

· Не производится отдельный учет возврата инвестированного капитала и дохода на капитал;

· При расчете стоимости не учитывается величина начальных инвестиций.


Процедура прямой капитализации формализуется в следующем виде:
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V – стоимость объекта оценки;

NOI – чистый операционный доход;

Rо – коэффициент капитализации.

Коэффициент капитализации – расчетный коэффициент, который приводит будущие денежные доходы в текущую величину стоимости.

Коэффициент капитализации, используемый применительно к недвижимости, должен включать доход на капитал и возврат капитала, поэтому иначе он еще называется общим коэффициентом капитализации. Доход на капитал – это компенсация, которая должна быть выплачена инвестору за ценность денег с учетом фактора времени, за риск и другие факторы, связанные с конкретными инвестициями. Другими словами, это процент, который выплачивается за использование денежных средств. Его называют также отдачей. Возврат капитала означает погашение суммы первоначального вложения. Он называется возмещением капитала. Таким образом, общий коэффициент капитализации выражает зависимость между годовой величиной чистого дохода, получаемого в результате эксплуатации объекта, и его рыночной стоимостью.

Для расчета общего коэффициента капитализации, в зависимости от объема имеющейся достоверной информации, применяются следующие методы:

· Метод сравнения продаж;

· Расчет с применением коэффициента действительного валового дохода;

· Техника инвестиционной группы;

· Метод  Эллвуда (модифицированный метод техники инвестиционной группы);

· Расчет с применением коэффициента покрытия долга;

· Метод связанных инвестиций – земли и здания;

· Метод кумулятивного построения.

Применение метода прямой капитализации заключается в последовательном выполнении следующих действий:

Подробное исследование рынка и его анализ с целью получения достоверной информации о всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности, и приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых объектов к одному или к диапазону значений рыночной стоимость объекта оценки;

1. Определение величины потенциального валового дохода;

2. Расчет действительного валового дохода;

3. Расчет операционных расходов;

4. Расчет ставки капитализации;

5. Определение величины чистого операционного дохода;

6. Определение стоимости оцениваемого объекта.

Поскольку квартиры в чистом виде не являются объектами доходной недвижимости, расчет стоимости доходным методом не производился.
    К тому же в г.Ахтубинске достаточное количество гостиниц, загруженность которых составляет 50-70 %. Стоимость двухместного номера в месяц (на пример в гостинице «Стрела» составляет 2 800 руб.). В подобных условиях применение доходного подхода в оценке стоимости квартиры Оценщик считает не целесообразным и искажающим представление о рыночной стоимости квартиры.
13.3     СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД.
Сравнительный подход основывается на прямом сравнении оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости,  которые были проданы или включены в реестр на продажу. Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект.  

Сравнительный подход наиболее действенен для объектов недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи.

Если такая недвижимость на рынке продаж отсутствует, метод сравнения продаж не применим.

Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта от типичных рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при анализе.  Поэтому при  применении метода сравнения продаж необходимы достоверность  и полнота информации.

Применение сравнительного подхода заключается в последовательном выполнении  следующих действий:

1. Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации  обо всех    факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности.

2. Подбор сопоставимых объектов, использование которых соответствует наилучшему   использованию объекта. При выборе объектов сравнения основным принципом является аналогичное наилучшее и наиболее эффективное использование объекта.

3. Определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой единице.

4. Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью   корректировки их продажных цен или исключения из списка сравнимых.

5. Приведение ряда показателей стоимости сравнимых объектов к одному или к диапазону рыночной стоимости исследуемого объекта. 

При корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к объекту оценки. 

В оценочной практике принято выделять девять основных  элементов сравнения, которые  должны анализироваться в обязательном порядке: 

· права собственности на недвижимость,

· условия финансирования,

· условия продажи,

· состояние рынка,

· местоположение,

· физические характеристики,

· экономические характеристики,

· характер использования, 

· компоненты, не связанные с недвижимостью.

Первые четыре корректировки определяют цену продажи объекта сравнения при нормальных  рыночных условиях на дату оценки и являются базой для остальных корректировок.
ПОДХОД СРАВНИТЕЛЬНОГО АНАЛИЗА ПРОДАЖ
	Сравнительный подход оценки рыночной стоимости основан на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами недвижимости, которые были проданы или включены в реестр на продажу. Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой недвижимостью. В цену сопоставимой продажи вносят поправки, отражающие существенные различия между ними.

	

	

	

	

	

	Следует отметить, что сведения о реально совершенных сделках купли-продажи на рынке недвижимости носят конфиденциальный характер. В основном Оценщик ориентируется на цены предложения с применением необходимых корректировок. Такой подход оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости, проанализирует текущее состояние рынка и придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно других объектов.

	

	

	

	

	


Математическую модель оценки объекта недвижимости с использованием метода рыночных сравнений может быть представлена в виде следующей формулы:

где  k – количество аналогов, 

Сo – оценка рыночной стоимости объекта оценки, 

Coi – оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i–го аналога, 

Wi – вклад  i-го аналога в стоимость объекта оценки (                  )
Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i–го аналога может быть записана следующим образом:             
где Цi  – цена i-го аналога, 

n – количество ценообразующих факторов, 

Δцij – корректировка цены i-го аналога по j-му ценообразующему фактору.
    Корректировка цены i-го аналога по j-му ценообразующему фактору оценивается по вкладу этого фактора  в стоимость объекта оценки. Оценка по вкладу основана на том, сколько рынок заплатит за присутствие того или иного фактора в объекте.
	№ п/п
	Элементы сравнения
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	1
	Назначение
	3 комнат. квартира
	3 комнат. квартира
	2 комнат. квартира

	2
	Условия прод./предл.
	предложение
	предложение
	предложение

	3
	Время прод./предл.
	Январь 2012 г.
	февраль 2012 г
	февраль 2012 г

	4
	Права собственности
	собственность
	собственность
	собственность

	5
	Условия финансирования
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	6
	Местоположение (район)
	Городок
	Городок
	Городок

	7
	Адрес
	ул.Буденного
	Сталинградская 5
	ул.Лаврентьева,1

	8
	Привлекательность местоположен.
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	9
	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	10
	Год постройки
	1974
	1978
	1974

	11
	Материалы стен дома
	кирпич
	кирпич
	кирпич

	12
	Этаж/этажность
	1/5
	3/9
	2/5

	13
	Площадь общая, кв.м.
	53,0
	60,0
	44,0

	14
	Площадь жилая, кв.м.
	34,0
	37,0
	28,0

	15
	Высота потолка, м
	2,5
	2,5
	2,5

	16
	Тип планировки
	стандартная
	стандартная
	стандартная

	17
	Балкон/лоджия
	лоджия
	лоджия
	лоджия

	18
	Отделка квартиры
	простая
	простая
	простая

	19
	Состояние квартиры
	отличное
	хорошее
	хорошее

	20
	Коммуникации
	все
	все
	все

	21
	Системы безопасности
	нет
	нет
	нет

	22
	Телефон
	есть
	есть
	есть

	23
	Цена, руб.
	1 600 000
	1 800 000
	1 400 000

	24
	Цена за 1 кв.м., руб.
	30 189
	30 000
	31 818

	25
	Источник информации
	личный опрос
	риэлтор
	риэлтор


	Внесение корректировок цен аналогов:
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	№ п/п
	Корректировки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	1
	Цена за 1 кв.м., руб.
	30 189
	30 000
	31 818

	2
	Перевод цены предложения в цену сделки,%
	-5,0
	-5,0
	-5,0

	
	
	
	
	

	3
	Скорректированная цена, 1 кв.м. (01+(02/100)), руб.
	28 679
	28 500
	30 227

	
	
	
	
	

	4
	Время прод./предл., %
	0,0
	0,0
	0,0

	5
	Скорректированная цена, 1 кв.м. (03+(04/100)), руб.
	28 679
	28 500
	30 227

	
	
	
	
	

	6
	Имущественные права
	0,0
	0,0
	0,0

	7
	Скорректированная цена, 1 кв.м. (05+06), руб.
	28 679
	28 500
	30 227

	
	
	
	
	

	8
	Условия финансирования
	0,0
	0,0
	0,0

	9
	Скорректированная цена, 1 кв.м. (07+08), руб.
	28 679
	28 500
	30 227

	
	
	
	
	

	10
	Местоположение (коэф.)
	1,00
	1,00
	1,00

	11
	Скорректированная цена, 1 кв.м. (09х10), руб.
	28 679
	28 500
	30 227

	
	
	
	
	

	12
	Транспортная доступность (коэф.)
	1,00
	1,00
	1,00

	13
	Скорректированная цена, 1 кв.м. (11х12), руб.
	28 679
	28 500
	30 227

	
	
	
	
	

	14
	Материалы стен дома, %
	0,0
	0,0
	0,0

	15
	Скорректированная цена, 1 кв.м. (13+(14/100)), руб.
	28 679
	28 500
	30 227

	
	
	
	
	

	16
	Этаж, %
	5,0
	0,0
	0,0

	17
	Скорректированная цена, 1 кв.м. (15+(16/100)), руб.
	30 113
	28 500
	30 227

	
	
	
	
	

	18
	Площадь, %
	0,0
	0,0
	0,0

	19
	Скорректированная цена, 1 кв.м. (17+(18/100)), руб.
	30 113
	28 500
	30 227

	
	
	
	
	

	20
	Высота потолка, %
	0,0
	0,0
	0,0

	21
	Скорректированная цена, 1 кв.м. (19+(20/100)), руб.
	30 113
	28 500
	30 227

	
	
	
	
	

	22
	Планировка, %
	0,0
	0,0
	0,0

	23
	Скорректированная цена, 1 кв.м. (21+(22/100)), руб.
	30 113
	28 500
	30 227

	
	
	
	
	

	24
	Балкон/лоджия, %
	0,0
	0,0
	0,0

	25
	Скорректированная цена, 1 кв.м. (23+(24/100)), руб.
	30 113
	28 500
	30 227

	
	
	
	
	

	26
	Отделка, %
	-5,0
	0,0
	-2,0

	27
	Скорректированная цена, 1 кв.м. (25+(26/100)), руб.
	28 608
	28 500
	29 623

	
	
	
	
	

	28
	Состояние, %
	-7,0
	1,0
	-3,0

	29
	Скорректированная цена, 1 кв.м. (27+(28/100)), руб.
	26 605
	28 785
	28 734

	
	
	
	
	

	30
	Коммуникации, %
	0,0
	0,0
	0,0

	31
	Скорректированная цена, 1 кв.м. (29+(30/100)), руб.
	26 605
	28 785
	28 734

	
	
	
	
	

	32
	Системы безопасности, %
	-1,0
	0,0
	0,0

	33
	Скорректированная цена, 1 кв.м. (31+(32/100)), руб.
	26 339
	28 785
	28 734

	
	
	
	
	

	34
	Телефон, %
	-0,5
	0,0
	-0,5

	35
	Скорректированная цена, 1 кв.м. (33+(34/100)), руб.
	26 207
	28 785
	28 590

	
	
	
	
	

	36
	Суммарная корректировка (35/1)
	0,868
	0,960
	0,899

	37
	Вес
	3
	2
	1

	38
	Средневзвешенная стоимость 1 кв.м., руб.
	27 464

	
	
	


	Объяснение корректировок:

	В данном случае поправки вносились последовательно: сначала цену аналога корректировали по определяющему фактору, затем - по зависимому фактору.

	

	Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки

	Принята как средняя величина по рынку уступки от запрашиваемой цены продавца покупателю для всех аналогов в размере -5 %.

	

	

	Корректировка на время продажи/предложения

	Данной корректировки не требует ни один аналог, так как информация была получена на текущий момент.

	

	Корректировка на имущественные права

	Данной корректировки не требует ни один аналог, так как все они перешли на праве собственности.

	

	Корректировка на условия финансирования
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	В процессе проверки информации удалось установить, что все аналоги покупатели приобретали за собственные средства. Таким образом, цены аналогов не требуют корректировки по данному фактору.

	

	

	Корректировка на местоположение

	Расположенные в Центральном районе аналоги 1,2 и 3 по местоположению не уступают оцениваемому объекту, поэтому их цену поправок не вносят.

	

	Корректировка на транспортную доступность

	Так как, аналоги не отличаются от объекта оценки по данному элементу сравнения, корректировка не проводится.

	

	

	Корректировка на материалы стен дома

	Вес дома, в которых расположены аналогичные квартиры - кирпичные, корректировка не проводится.

	

	Корректировка на этаж

	Аналоги 2,3 имеют расположение на 3 и 2  этажах , поэтому не требуют корректировки, аналог 1 расположен на первом этаже и требует повышающей корректировки. Анализ рынка продаж квартир показал, что стоимость на последних этажах ниже вторых и третьих этажей в размере -5%.

	

	

	Корректировка на площадь квартиры

	Аналоги 1,2,3 имеют близкую по значению площадь к объекту оценки, поэтому не требуют корректировки. 

	

	Корректировка на высоту потолка

	Типичная высота потолка для данных квартир является высота равная 2,5 метров, аналоги 1,2 и 3 имеют высоту потолка 2,5 метра, Таким образом корректировка не требуется

	

	

	Корректировка на планировку квартиры

	Данной корректировки не требует ни один аналог, так как все имеют стандартную планировку квартиры.
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	Корректировка на наличие балкона/лоджии

	Корректировка  не требуется

	

	Корректировка на отделку квартиры

	Аналог 2 по отделке сопоставим с объектом оценки и потому не требует корректировки, аналог 1 с улучшенной отделкой следовательно требует понижающей корректировки, с учетом величины затрат применяем корректировку -5%, аналог 3 корректировка -2%.

	

	

	Корректировка на состояние квартиры

	Аналог , 3 находятся  в хорошем состоянии, объект оценки требует проведения косметического ремонта, анализ рынка показал, что данный факт понижает стоимость квартиры, корректировка составит    -3%.   Аналог №1 находится в отличном состоянии, корректировка  составит -  -7 %

	

	

	Корректировка на коммуникации

	Данной корректировки не требует ни один аналог, так как все имеют электроснабжение, холодное и горячее водоснабжение, системы канализации, центральное отопление.

	

	

	Корректировка на системы безопасности

	Аналог 1  имеет металлические двери, требуется понижающая корректировка в размере -1%.

	

	Корректировка на наличие телефона

	Аналоги 1,3 имеют установленные телефоны и потому  требуют понижающ. корректировки на отсутствие телефона в размере -0,5%.

	

	Ранжирование скорректированных цен 1 кв.м. квартир производим по количеству поправок, внесенных в цену объектов-аналогов, т.е. наивысший ранг имеют те аналоги, в цену которых вносилось наименьшее количество корректировок.

	

	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Стоимость объекта оценки, полученная сравнительным подходом, с учетом НДС составляет:

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	27 464
	х
	60,3
	=
	1 656 061
	руб.
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	


ВЫВОД:
Округленно стоимость объекта оценки, полученная сравнительным подходом, с учетом НДС  составляет: 1 656 000 (один миллион шестьсот пятьдесят шесть тысяч ) рублей.
14.     ОБОБЩЕНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ПОЛУЧЕНИЕ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЫ

РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ.

В зависимости от объема и достоверности информации, используемой в рамках каждого из подходов оценки, результаты расчетов могут в большей или меньшей степени отличаться друг от друга.

Таким образом, выбор величины стоимости происходит на основе нескольких промежуточных результатов. Для определения итоговой оценки стоимости, как правило, используется метод средневзвешенной величины, в соответствии с которым, результату каждого из подходов присваивается весовой коэффициент.

При определении весовых коэффициентов учитывались следующие факторы:
Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что осведомленный инвестор не заплатит за объект большую сумму, по сравнению с затратами на строительство (приобретение) аналогичного объекта одинаковой полезности с сопоставимыми технико-экономическими показателями.

Затратный подход дает достаточно обоснованную стоимость, так как он не связан с прогнозными данными. В подавляющем большинстве случаев, полученная затратным подходом оценка является необходимой составляющей для вывода окончательной величины рыночной стоимости. Кроме того, существует ряд ситуаций, в которых применение затратного подхода является наиболее целесообразным и даже единственно возможным.

Сравнительный подход дает наиболее объективную основу для вывода рыночной стоимости оцениваемого имущества. Преимущество данного подхода состоит в его способности учитывать реакцию продавцов и покупателей на сложившуюся конъюнктуру рынка. Недостаток состоит в том, что практически невозможно найти два полностью идентичных объекта, а различия между ними не всегда можно с достаточной точностью вычленить и количественно оценить. При этом необходимо отметить, что использование сравнительного подхода наиболее привлекательно, когда имеется достаточная и надежная рыночная информация о сопоставимых сделках и предложениях. Сравнительный подход наиболее точно рассматривает рыночную стоимость аналогичных квартир в городе, поэтому метод взят за основной.
Доходный подход основывается на принципе ожидания. Данный принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель, приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов или выгод. Иными словами, стоимость объекта может быть определена как текущая стоимость будущих доходов, проистекающих из факта владения данным объектом.

Преимущество этого подхода состоит в том, что он непосредственно принимает во внимание выгоды от использования объекта в течение срока предполагаемого владения. Недостаток подхода заключен в негарантированности ожидаемых в будущем изменений, на которые опирается расчет. Доходный подход не рассматривается в данном отчете. 
 Весовые коэффициенты, отражающие долю каждого из использованных подходов в определении итоговой стоимости:
	№ п/п
	Критерии
	Затратный подход
	Сравнительный подход

	
	
	
	

	1
	Достоверность информации
	20
	80

	2
	Полнота информации
	10
	90

	3
	Способность учитывать действительные намерения покупателя и продавца
	10
	90

	
	
	
	

	4
	Способность учитывать конъюнктуру рынка
	20
	80

	5
	Способность учитывать местоположение
	20
	80

	6
	Допущения принятые в расчетах
	20
	80

	7
	Сумма баллов (01+02+03+04+05+06)
	100
	500

	8
	Удельные весовые показатели,% (07/6)
	17
	83


Итоговая стоимость объекта оценки определяется по формуле:
где    V – рыночная стоимость объекта оценки, руб.;

         V1, V2, V3 – стоимость объекта, определенная с использованием затратного, сравнительного и доходного подхода соответственно, руб.;

         Q1 , Q2 , Q3 – средневзвешенное значение достоверности затратного, сравнительного и доходного подхода соответственно.
	 
	Наименование подхода
	Стоимость, руб.
	Весовой показатель
	Удельный вес

	1
	Затратный подход
	1 327 000
	0,1700
	225 590

	2
	Сравнительный подход
	1 656 000
	0,8300
	1 374 480

	3
	Доходный подход
	 
	 
	 

	4
	Рыночная стоимость объекта оценки, руб.
	1 600 070


15.    ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ.

На основании имеющейся (полученной) информации и данных, полученных в результате проведения настоящего анализа, можно сделать следующее заключение:

по мнению Оценщика, рекомендуемая рыночная стоимость Объекта оценки – трехкомнатной квартиры, расположенной по адресу: Астраханская обл., г. Ахтубинск, ул. Сталинградская, дом № 5 «А», квартира № 71 по состоянию на 10 февраля  2012  г., с учетом НДС составляет округленно до целой тысячи рублей:
1 600 000 (один миллион шестьсот  тысяч) рублей с учетом НДС.

16. ПОЛОЖЕНИЕ ОБ ОТВЕТСТВЕННОСТИ

Составитель отчета имеет профессиональное образование в области оценки нематериальных активов, машин, оборудования, объектов недвижимости, предприятия (бизнеса) соответствующее профессиональным критериям по должности “эксперт по оценке имущества”, утвержденным Постановлением министерства труда и социального развития РФ от 27.11.96  №11. Составитель  настоящего отчета  - ИП  Ковалёв Николай Алексеевич является членом Некоммерческого партнерства «САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ  АССОЦИАЦИИ  РОССИЙСКИХ  МАГИСТРОВ  ОЦЕНКИ». Страхование гражданской ответственности ОЦЕНЩИКА Ковалёва Н.А, при осуществлении профессиональной деятельности подтверждается страховым полисом СК ОАО «Альфа Страхование» № 37025/776/00001/2 от 217 января 2012 года. Страховая сумма 3 000 000 (три миллиона) рублей.
	И П    Оценщик 1й  категории
	
	


М П
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18. ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
Входная дверь, прихожая
Прихожая

Комната (с окном на лоджию, 17 м.кв.)
Комната (11,2 м.кв.)
Комната (11,2 м.кв.)

Комната (9,4 м.кв.)
Кухня

Кухня

Ванная

Ванная

Туалет
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* Может увеличиваться за счет  реконструкции,  переоборудования (перестройки),  модернизации,  изменения  условий


**  Может быть больше, чем фактический  возраст  здания
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� Организация и методы оценки предприятия (бизнеса). Под ред. В.И.Кошкина, М,:ИКФ "ЭКМОС", стр. 261.
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