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      Отчет об оценке рыночной стоимости квартиры                                                 

	   ОТЧЕТ №_______
ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

         однокомнатной квартиры, расположенной по адресу: Республики Татарстан, г.Набережные  Челны, проспект Сююмбике, дом 89, кв. (49/15)

    Заказчик:         Набережночелнинский городской суд РТ
   Исполнитель:   
   Дата  оценки:     по  состоянию  на 27 сентября 2010 года

Республика Татарстан 

г. Набережные Челны 

2010 год

                                             



	423810 Татарстан

г. Набережные Челны


	Тел./Факс (

	
	Председательствующему судье 

Набережночелнинского городского суда РТ по делу № 2-2560/10




                                   



              от «____»_______________ 2010 г.

                                         Уважаемая Гольфия Василовна!                             

С настоящим направляю Вам заключение об оценке рыночной стоимости однокомнатной квартиры, расположенной по адресу: Республики Татарстан, г.Набережные  Челны, проспект Сююмбике, дом 89, кв. (49/15). 

 Настоящее заключение выполнено в соответствии с Федеральным законом Российской Федерации «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.98 года и утвержденных Приказом  Минэкономразвития России № 255 от 20.07.07г. «Федеральные стандарты оценки № 1,2,3».

Оценка произведена по состоянию на 27 сентября 2010 года.

Развернутые характеристики объекта оценки и данные о рыночной стоимости представлены в прилагаемом заключении об оценке.

Отдельные части настоящего заключения не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения.

Проведенные исследования и расчеты позволяют сделать следующий вывод: 

           Рыночная стоимость однокомнатной квартиры площадью 29,1 кв.м. расположенной по адресу: Республики Татарстан, г.Набережные  Челны, проспект Сююмбике, дом 89, кв. (49/15) по состоянию на 27 сентября 2010 года, с учетом НДС, составляет округленно 1 106 000 (Один миллион сто шесть тысяч) рублей.
Если у Вас, уважаемая Гольфия Василовна, возникнут какие-либо вопросы по оценке и методике ее проведения, прошу обращаться непосредственно ко мне.

Генеральный директор                                                         
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1. Основные факты и выводы.

1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки.
	- объект оценки
	Однокомнатная квартира

	- месторасположение объекта оценки
	Республики Татарстан, г.Набережные  Челны, проспект Сююмбике, дом 89, кв. (49/15)


1.2. Результаты, полученные при применении различных подходов к оценке.

	Подход к оценке
	Рыночная стоимость квартиры, руб.

	Затратный
	Не применялся

	Сравнительный
	1 106 000

	Доходный
	Не применялся


1.3 Итоговые значения рыночной стоимости объекта оценки

	Наименование объекта
	Рыночная стоимость, в рублях

	Однокомнатная квартира
	1 106 000


	Наименование объекта
	Рыночная стоимость 1 м.2  площади, в рублях

	Однокомнатная квартира
	38 004


2. Основание для проведения оценки.
2.1. Определение Набережночелнинского городского суда РТ от 25 августа 2010г.
3.  Задание на оценку.

3.1. Объект оценки

Оценке подлежит рыночная стоимость однокомнатной квартиры, расположенной по адресу: Республики Татарстан, г.Набережные  Челны, проспект Сююмбике, дом 89, кв. (49/15).

Имущественные права

Под правом собственности в соответствии со ст.209 Гражданского кодекса РФ понимается следующее:

Статья 209. Содержание права собственности.
1. Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом.

2. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и 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.

3. Пользование землей и другими природными ресурсами в той мере, в какой их оборот допускается законом, осуществляется когда собственник земли за арендную плату передает свой земельный участок на срок аренды другому лицу (арендатору) для использования по целевому назначению.

4. Собственник может передать свое имущество в доверительное управление другому лицу (доверительному управляющему). Передача имущества в доверительное управление не влечет перехода права собственности к доверительному управляющему, который обязан осуществлять управление имуществом в интересах собственника или указанного им третьего лица.

Собственником оцениваемого имущества является:

3.3 Существующие ограничения (обременения) права

Ипотека в силу закона.
3.4 Цель оценки

Целью оценки является определение рыночной стоимости однокомнатной квартиры, расположенной по адресу: Республики Татарстан, г.Набережные  Челны, проспект Сююмбике, дом 89, кв. (49/15).
3.5 Предполагаемое использование результатов оценки (цели и задачи проведения оценки)

Для судопроизводства.
3.6 Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки

Отчет достоверен лишь для указанных в нем целей и предполагаемого использования. Использование отчета для других целей может привести к неверным выводам.
3.7 Вид стоимости

В рамках настоящей оценки определялась рыночная стоимость.

В Федеральном стандарте оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденном Приказом Минэкономразвития и торговли РФ от 20 июля 2007 г. № 255, дается следующее определение рыночной стоимости: «рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой 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».
3.8  Дата оценки

Датой определения рыночной стоимости объекта недвижимости является 27.09.2010г. Все расчеты выполнены на дату определения рыночной стоимости объекта оценки. Осмотр квартиры производился 27.09.2010г.  Дата составления отчета: 29.09.2010г.
3.9 Срок проведения оценки

Работы по определению рыночной стоимости объектов оценки проводились в период с 27.09.2010г. по 29.09.2010г.

3.10  Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка

Допущений и ограничений, на которых должна основываться оценка не выявлены.

4. Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки.
Процесс определения стоимости объекта оценки включал в себя выполнение следующих   этапов работ:

· работа с Заказчиком (консультация, составление и подписание договора об оценке);

· переговорный процесс (запрос необходимых документов);

· выезд (визуальный осмотр объекта оценки, проведение фотосъемки);

· анализ собранной информации, финансовой и технической документации;

· необходимые расчеты (расчеты произведены с помощью таблиц Excel);

· заключение о стоимости объекта и оформление отчета;

· передача отчета заказчику и подписание акта приема-передачи выполненных работ.

5. Сведение о заказчике оценки и об оценщике.
5.1. Сведения о заказчике.
Таблица 6
	Заказчик
	Набережночелнинский городской суд РТ


5.2. Сведения об оценщике
Таблица 7
	Оценщик - юридическое лицо

	организационно-правовая форма
	

	полное наименование
	

	основной государственный регистрационный номер
	

	дата присвоения ОГРН
	


	место нахождения
	

	Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков*
	

	Оценщик – физическое лицо

	Специалисты-оценщики, подписавшие отчет
	

	номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности*
	

	стаж работы в оценочной деятельности
	

	Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков*
	

	Сведения о страховании*


	

	* К отчету прилагаются копии вышеперечисленных документов


Копии документов на оценочную деятельность представлены в Приложении 6.
6. Допущения и ограничительные условия.
Отчет представляет собой документ, в который включены данные, использованные Оценщиком, их экономический анализ и отражает компетентное мнение Оценщика.

При выполнении настоящей работы Оценщик исходил из следующих предположений и ограничений:

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в тексте целях. Понимается, что проведенный нами анализ и данные нами заключения не содержат полностью или частично предвзятые мнения.

2. Оценщики выдвигают требование конфиденциальности в отношении документов любого формата и содержания, составленных от имени Заказчика. В соответствии с установленными профессиональными стандартами Оценщики аналогично сохранят конфиденциальность.

3. Предполагается, что информация, полученная от Заказчика или сторонних специалистов, является надежной и достоверной. Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, предоставленной другими сторонами, поэтому указывается источник информации
4. Предполагается, что данные, представленные Оценщику, являются достоверными. 

5.  Согласно положению настоящего отчета от нас не требуется проведения дополнительных работ или дачи показаний и присутствия в суде в связи с имуществом, объектами оценки или имущественными правами, связанными с объектами оценки, если только не будут заключены иные соглашения. 

6. Мы не принимаем на себя ответственность за описание правового состояния имущества и вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов права собственности. Права собственности на оцениваемые объекты, а также имущественные права предполагается полностью соответствующими требованиями законодательства,  если иное не оговорено специально.

7. Мы не несем ответственности за состояния объектов оценки, которые не возможно обнаружить иным путем, кроме обычного визуального осмотра, или путем изучения планов и спецификаций.

8.  Мнение оценщиков относительно рыночной стоимости объекта действительно только на дату оценки. Оценщики не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а следовательно и на рыночную стоимость объекта.

9.  Оценщики предполагают отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на оценку, на состояние собственности, конструкций грунтов. Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых факторов, ни за необходимость выявления таковых.

10.  Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно рыночной стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном отчете.

7. Перечень использованных при проведении оценки данных  с указанием источников их получения.
1. А.Г. Грязнова, М.А. Федотова «Оценка недвижимости», учебное пособие, Москва «Финансы и статистика», 2005 г.

2. Григорьев «Оценка недвижимости», учебное пособие, Инфра - М, 1997г.

3. Зарубин В.Н., Рутгайзер В.М. «Оценка рыночной стоимости недвижимости» М., ДЕЛО, 1998 год.

4. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ.

5. «Федеральные стандарты оценки №1, №2, №3» утвержденные приказом     Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. №255

6. Бейлезон Ю.Б., Конспект лекций по основным принципам оценки технического состояния зданий и сооружений (включает ведомственные строительные нормы ВСН 53-86(р) «Правила оценки физического износа жилых зданий»). М., 1997;
7. Журнал «Весь мир недвижимости» № 38 (329)  от 27 сентября  2010г.
8. Перечень документов используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки.
1. Технический паспорт жилого помещения (квартиры) № 15 от 7 ноября 2007г. 
2. Договор на передачу жилого помещения в собственность граждан №80455 от 10.08.2000г.
3. Договор установления долей и дарения доли квартиры от 16.11.2007г.

4. Свидетельство о государственной регистрации права серия 16-АА 529948 от 26.12.2007г.
5. Кредитный договор №00617-08/00 от 12.05.2008г.
9. Применяемые стандарты оценочной деятельности и обоснование их применения. 
Оценка рыночной стоимости объекта оценки проводилась в соответствии с действующими нормативными документами: Гражданским кодексом РФ, Федеральным законом от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

При осуществлении оценочной деятельности Оценщик применял действующие на дату оценки Федеральные стандарты оценки (ФСО): ФСО № 1, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 256, ФСО № 2, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 255, ФСО № 3, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 254.

При оценке выполнялись требования Свода Стандартов Оценки Российского Общества Оценщиков (ССО РОО МСО 2010), существующие принципы и методики проведения оценки.
10.  Точное описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки.
10.1.1 Физические свойства объекта оценки
Характеристика квартиры
Таблица 8                                                                                

	Показатель
	Описание или характеристика показателя
	Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики

	Адрес квартиры
	Республики Татарстан, г.Набережные  Челны, проспект Сююмбике, дом 89, кв. (49/15)
	Технический паспорт  БТИ

	Имущественные права
	Право собственности
	Свидетельство о государственной регистрации права

	        Об       Обременения, связанные с                                                                                   

                    объектом оценки
	Ипотека в силу закона
	Кредитный договор

	Нормативный физический износ дома на дату оценки
	26% (Курс лекций «Основы оценки недвижимости» Ю.В.Бейлезон)
	

	Устаревания
	отсутствуют
	

	Физические свойства объекта оценки:
	

	Этаж расположения
	2
	Технический паспорт  БТИ

	Площадь, кв. м.:
	

	Общая площадь (по ЖК РФ ст.15 п.5), кв.м 
	29,1
	Технический паспорт  БТИ

	Общая площадь квартиры (по СНиП 2.08.01-89*), кв.м
	31,2
	Технический паспорт  БТИ

	Жилая площадь, кв.м
	15,2
	Технический паспорт  БТИ

	Площадь кухни, кв. м
	6,3
	Технический паспорт  БТИ

	Санузел
	раздельный
	Технический паспорт  БТИ

	Высота потолков, м.
	2,55
	Технический паспорт  БТИ

	Балкон
	есть
	Технический паспорт  БТИ

	Вид из окон
	В сторону соседнего дома
	

	Слаботочное обеспечение
	ТВ-антенна
	

	Объект оценки подключен к системе
	Электроснабжения, холодному и горячему водоснабжению, отоплению, канализации.
	

	Дополнительные системы безопасности
	металлическая дверь в подъезде, домофон, металлическая входная дверь
	

	Состояние объекта (субъективная оценка)
	Хорошее
	

	Необходимость проведения ремонтных работ
	 Не требует капитального ремонта
	

	Видимые дефекты внутренней отделки
	Не выявлены
	

	Данные о перепланировке
	Данные о перепланировке отсутствуют,  планировка квартиры соответствует плану БТИ
	

	Внутренняя отделка
	Пол
	Линолеум, плитка
	

	
	Стены
	Обои, окраска, плитка
	

	
	Потолок
	Обои, окраска
	

	
	Оконные проемы
	Двойные створные
	

	
	Дверные проемы
	Деревянные простые
	


Описание конструктивных элементов и внутренней отделки квартиры произведено на основании личного осмотра и данных технического паспорта жилого помещения.
Общая характеристика жилого дома
Таблица 9                                                                               

	Показатель
	Описание или характеристика показателя
	Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики

	Год постройки дома
	1978
	Технический паспорт  БТИ

	Тип здания
	Многоквартирный дом
	

	Этажность дома
	5-ти этажный
	Технический паспорт  БТИ

	Наружные стены (материал)
	Панельные
	Технический паспорт  БТИ


	Перекрытия (материал)
	Железобетонные плиты
	Технический паспорт  БТИ

	Остаточный срок службы, лет
	93 (Курс лекций «Основы оценки недвижимости» Ю.В.Бейлезон)
	

	Год последнего капитального ремонта
	-
	

	Нормативный физический износ дома на дату оценки
	26 % (Курс лекций «Основы оценки недвижимости» Ю.В.Бейлезон)
	

	Организованная стоянка личного а/т или подземный гараж
	Есть стихийная стоянка личного транспорта на прилегающей территории
	

	Дополнительная существенная информация
	Снос или реконструкция дома с отселением не предполагается
	


Объемно-планировочные и технические характеристики объекта оценки даны на основании личного осмотра и технического паспорта БТИ.
Характеристика местоположения объекта оценки
Таблица 10                                            

	Показатель
	Описание или характеристика показателя

	Район
	Республика Татарстан, гор. Набережные Челны, Новый город

	Местоположение в районе
	Жилой дом располагается по проспекту Сююмбике

	Преобладающая застройка района
	Объекты жилого назначения, объекты социального значения.

	Близость к скоростным магистралям
	Не имеется

	Транспортная доступность
	В 5 минутах пешком от остановки

	Престижность данного района
	Средняя

	Среднерыночное время экспозиции для аналогичных квартир
	6 месяцев

	Объекты социальной инфраструктуры района в пределах пешей доступности (менее 1 км)
	Учебные учреждения, жилые дома, торговые помещения.

	Объекты промышленной инфраструктуры района
	Не обнаружены

	Качество обустройства двора
	Имеется детская площадка

	Наличие расположенных рядом объектов, снижающих либо повышающих привлекательность конкретного двора и района в целом
	Не обнаружены


Местоположение объекта оценки.
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10.1.2 Износ и устаревания

Износ рассчитан по сороку жизни который приведен в Бейлезон Ю.Б., Конспект лекций по основным принципам оценки технического состояния зданий и сооружений (включает ведомственные строительные нормы ВСН 53-86(р) «Правила оценки физического износа жилых зданий»). М., 1997.
10.2 Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки

Количественных и качественных характеристик элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, не имеется.

10.3 Информация о текущем использовании объекта оценки

Текущее использование объекта оценки – оцениваемая квартира является жилой недвижимостью, используется по назначению.
10.4 Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно  влияющие на его стоимость

На величину рыночной стоимости оказывает влияние следующие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки: местоположение объекта, физические характеристики, сервис и коммуникации.

Других факторов, влияющих на стоимость объекта оценки, не имеется.
10.5 Сведения о балансовой стоимости объекта оценки и реквизиты собственника объекта оценки
Объект оценки принадлежит физическому лицу и на балансе не состоит. Таким образом балансовая стоимость заказчиком не предоставлена.
11.Анализ ситуации, сложившейся на рынке недвижимости.
11.1 Краткие сведения по городу.
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Набережные Челны расположены на северо-востоке республики Татарстан на берегу реки Кама. В рассматриваемый период в городе наблюдается рост значений основных макроэкономических показателей. В частности, за последний год реальная заработная плата увеличилась на 16,6%, что говорит об общем росте уровня жизни населения.

Город обладает большим кадровым потенциалом – из общей численности населения в 506,7 тысяч человек, средний возраст населения – 33,4 года, доля трудоспособного населения – около 70%, а людей пенсионного возраста - менее 12%, что значительно отличается в лучшую сторону от среднероссийских показателей, 30 % от общей численности занятых в материальном производстве работает в промышленности.

Объём промышленной продукции предприятий города составляет 20 % от общего объема выпуска Татарстана. Основные отрасли — машиностроение, электроэнергетика, строительная индустрия, перерабатывающая промышленность. «КамАЗ» - градообразующее предприятие. Наиболее крупными предприятиями города, инвестирующими собственные средства в основной капитал, являются: ОАО «КамАЗ»; ЗАОр НП «НЧ КБК»; ЗАО ПФ «Транстехсервис»; ОАО «Челны ХОЛОД»; Набережночелнинские электрические сети ОАО «Татэнерго»; ЗАО «Челны-Хлеб»; Набережночелнинская ТЭЦ ОАО «Татэнерго».

Наибольшее количество инвестиций традиционно привлекают в город машиностроительный и продовольственный комплексы. В то же время следует отметить наличие в городе определенных негласных ограничений для сторонних инвестиций, в высококонкурентных сегментах экономики (таких как розничная торговля) город придерживается элементов протекционистской политики, поддерживая собственных производителей.

Оценивая инвестиционную привлекательность города Набережные Челны, выявлены следующие положительные тенденции:

• значительное увеличение инвестиций в город за последние несколько лет;

• преимущественно молодое, экономически активное население города.

Определенные риски для экономического развития города представляет низкая диверсификация городской промышленности, характеризующаяся высокой степенью зависимости от одного предприятия – Камского Автомобильного Завода.
11.2. Анализ рынка.
Анализ рынка жилой недвижимости.
    Основными факторами, влияющими на стоимость жилой недвижимости, является местоположение, инфраструктура района, год постройки, площадь и др.

    Местоположение, а точнее для данного раздела наиболее уместным будет использовать понятие расположение. Расположение объекта является базовым фактором в определении стоимости жилой недвижимости. 
	Квартиры
	Цена новой недвижимости(тыс.руб.)
	Цена вторичного жилья (тыс.руб.)

	ОДНОКОМНАТНЫЕ

	Новый город
	1100-1800
	900-1400

	ГЭС
	1250-1600
	900-1300

	ЗЯБ
	1200-1500
	850-1300

	Сидоровка
	1000-1300
	700-1300

	ДВУХКОМНАТНЫЕ

	Новый город
	1800-2400
	1200-1900

	ГЭС
	1800-2200
	1150-1700

	ЗЯБ
	1650-2300
	1100-1700

	Сидоровка
	1200-1750
	1000-1500

	ТРЕХКОМНАТНЫЕ

	Новый город
	1900-3300
	1500-2400

	ГЭС
	2100-3200
	1300-2200

	ЗЯБ
	1800-3100
	1200-2100

	Сидоровка
	1450-1900
	1250-1650

	ЧЕТЫРЕХКОМНАТНЫЕ

	Новый город
	2550-5500
	1800-3100

	ГЭС
	2200-4500
	1600-2900

	ЗЯБ
	1900-3900
	1500-3000

	Сидоровка
	1800-2200
	1450-2800


Использованные материалы для анализа рынка:

Цены на жилье и оценка ситуации на рынке недвижимости города составлены на основании опроса риэлтеров агентств недвижимости  «Мегаполис»,  «Единство»,  «Квадратный метр», «Перспектива», «Кама».
12.Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подходов.
12.1. Общие понятия и определения, обязательные к применению

в соответствии с ФСО-1  разд. II и ФСО-2 (пп. 7-10)
1. К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых  законодательством РФ установлена возможность их участия в гражданском обороте.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

11. Рыночная стоимость (определяется при целях оценки- при изъятии имущества для гос. 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 не денежных вкладов в уставной капитал, при определении стоимости имущества должника в ходе процедур банкротства, при определении стоимости безвозмездно полученного имущества.

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

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

14. кадастровая стоимость (определяется методами массовой оценки рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки. в частности определяется для целей налогообложения).
12.2  Обоснование отказа от использования двух подходов к оценке.

Практика оценки показала, что для расчета стоимости квартир в условиях динамичного рынка необходимо применять только сравнительный подход, так как применение двух остальных подходов (затратного и доходного) приведут к искажению рыночной стоимости объекта оценки. В данной работе оценщик решил отказаться от использования затратного и доходного подходов к оценке по следующим причинам.

Затратный подход предполагает обоснование рыночной стоимости объекта с позиций затрат на создание точной копии или аналога оцениваемого объекта. Потенциальный покупатель квартир не имеет возможности создать замещающий объект, эту функцию выполняют застройщики. Применение затратного подхода к оценке квартир при определении их рыночной стоимости затруднено при определении прибыли предпринимателя   (застройщика), которая  почти  недоступна  и  противоречива.   При определении цены продажи квартир на первичном рынке застройщик ориентируется на цены вторичного рынка, поэтому в формировании рыночной стоимости затратный подход практически не участвует.
В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все стоимости сегодня являются отражением будущих преимуществ. При применении данного подхода анализируется возможность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода владения. Применительно к объекту оценки можно гипотетически предположить, что он приобретается не как «квартира для проживания», а как объект для извлечения прибыли от сдачи его в аренду и последующей (возможной) продажи. 

Против использования доходного подхода, как некорректного в данной ситуации, у Оценщика также имелось несколько аргументов. Прежде всего – это информация, полученная от Заказчика, что данная квартира будет использоваться исключительно для целей проживания, т.е. будущий собственник не планирует сдавать её в аренду с целью извлечения дохода. 

Доходный подход к оценке базируется на принципе ожидания будущих доходов от владения объектом оценки. Оцениваемый объект обладает низкой доходностью (см. анализ наилучшего и наиболее эффективного использования), поэтому применение доходного подхода нецелесообразно для определения рыночной стоимости.
Таким образом, доходный подход к оценке квартир, как и затратный подход не соответствует типичной мотивации потенциального покупателя. Применение сравнительного подхода для определения рыночной стоимости квартир является самым распространенным и единственным с точки зрения правильного отражения всех факторов влияющих на рынок жилья и расчета рыночной стоимости.
13.Расчет стоимости подходом прямого сравнительного анализа продаж.
Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов – аналогов.

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении следующих действий:

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

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

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

13.1 Выбор объектов аналогов.
При применении подхода сравнительного анализа продаж мы провели исследование рынка, чтобы найти недавно выставленные предложения по продаже квартир. Исследование рынка проводилось с использованием средств массовой информации, в результате которого были найдены аналоги, расположенные в непосредственной близости к объекту оценки.
13.2. Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта аналога по всем элементам.
В оценочной практике принято выделять следующие основные элементы 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.
Таблица 11
	Элементы сравнения
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Объект
	двухкомнатная квартира
	двухкомнатная квартира
	двухкомнатная квартира
	двухкомнатная квартира

	Время прод./предл.
	сен.10
	сен.10
	сен.10
	сен.10

	Адрес
	г.Наб.Челны, Новый город, д.49/15
	г.Наб.Челны, Новый город, д.50/15
	г.Наб.Челны, Новый город, д.50/03
	г.Наб.Челны, Новый город, д.50/03

	Материалы стен дома
	панельные
	панельные
	панельные
	панельные

	Этаж/этажность
	2/5
	4/5
	3/5
	4/5

	Общая площадь, кв.м.
	30
	28
	28,7
	29

	Площадь кухни, м.
	6
	6
	6
	6

	Балкон/лоджия
	есть
	есть
	есть
	есть

	Отделка квартиры
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Год постройки
	1978
	1978
	1978
	1978

	Системы безопасности
	металлическая дверь, домофон
	металлическая дверь, домофон
	металлическая дверь, домофон
	металлическая дверь, домофон

	Телефон
	есть
	есть
	есть
	есть

	Цена, руб.
	1120000
	1130000
	1130000
	1150000

	Цена за 1 кв.м., руб.
	37333
	40357
	39373
	39655

	Источник информации
	журнал "Весь мир недвижимости" №38 (329) от 27.09.2010г.
	журнал "Весь мир недвижимости" №38 (329) от 27.09.2010г.
	журнал "Весь мир недвижимости" №38 (329) от 27.09.2010г.
	журнал "Весь мир недвижимости" №38 (329) от 27.09.2010г.


13.3 Выбор единицы сравнения.
Поскольку  объекты различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при проведении сравнения проданных объектов с оцениваемым объектом неизбежны большие сложности и требуется приведение имеющихся данных к общему знаменателю. В качестве единицы сравнения была выбрана цена продажи за 1 кв. м., расчетные значения которой по объектам-аналогам представлены ниже в таблице.

13.4 Корректировка значения единицы сравнения для объектов аналогов.
При корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к объекту оценки.

При определении стоимости недвижимости методом сравнения продаж используется следующая последовательность внесения корректировок:

1. Переданные права собственности на недвижимость;

2. Условия финансирования;

3. Условия продажи;

4. Дата совершения сделки;

5. Местоположение;

6. Физические характеристики;

7. Экономические характеристики;

8. Отклонения от целевого использования и т.д.
После каждой корректировки цена продажи сравниваемого объекта пересчитывается заново (до перехода к последующим корректировкам). Корректировки, начиная с пятой, могут быть выполнены в любом порядке. Допустимы корректировки, как в процентах, так и в денежных суммах.

Таблица корректировок по сравнимым продажам.
                                                                                                                                                                                                                                                                               Таблица 12
	Элемент сравнения
	Единица измерения
	Объект оценки
	Сопоставимые объекты

	 
	 
	 
	1
	2
	3
	4

	Объект оценки
	 
	двухкомнатная квартира
	двухкомнатная квартира
	двухкомнатная квартира
	двухкомнатная квартира
	двухкомнатная квартира

	 Цена предложения
	руб.
	 
	1 120 000
	1 130 000
	1 130 000
	1 150 000

	Общая площадь
	м.2
	29,1
	30,0
	28,0
	28,7
	29,0

	Единица сравнения 
	м.2
	м.2
	м.2
	м.2
	м.2
	м.2

	 Цена  за ед.  жилой площади
	руб./м.2
	 
	37 333
	40 357
	39 373
	39 655

	Корректировки    
	
	( Все  корректировки  производятся  от сопоставимого  объекта  к оцениваемому. )

	Право собственности 
	 
	полное право собственности
	полное право собственности
	полное право собственности
	полное право собственности
	полное право собственности

	Корректировка
	руб.
	 
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./м.2
	 
	37 333
	40 357
	39 373
	39 655

	Условия финансирования
	 
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Корректировка
	руб.
	 
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./м.2
	 
	37 333
	40 357
	39 373
	39 655

	Условия продажи
	 
	 
	выставлен на продажу
	выставлен на продажу
	выставлен на продажу
	выставлен на продажу

	Условия рынка(время продажи)
	 
	текущая
	текущая
	текущая
	текущая
	текущая

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена
	руб./м.2
	 
	37 333
	40 357
	39 373
	39 655

	Условия сделки
	 
	чистая продажа
	чистая продажа
	чистая продажа
	чистая продажа
	чистая продажа

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена
	руб./м.2
	 
	37 333
	40 357
	39 373
	39 655

	Корректировка на торг
	%
	 
	-3%
	-3%
	-3%
	-3%

	Скорректированная цена
	руб./м.2
	 
	36 213
	39 146
	38 192
	38 466

	Местоположение
	 
	г. Наб Челны, Новый город, 49/15
	г.Наб.Челны, Новый город, д.49/15
	г.Наб.Челны, Новый город, д.50/15
	г.Наб.Челны, Новый город, д.50/03
	г.Наб.Челны, Новый город, д.50/03

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена
	руб./м.2
	 
	36 213
	39 146
	38 192
	38 466

	Материал стен
	 
	панель
	панель
	панель
	панель
	панель

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена
	руб./м.2
	 
	36 213
	39 146
	38 192
	38 466

	Этаж/этажность
	 
	2/5
	2/5
	4/5
	3/5
	4/5

	Корректировка
	%
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Скорректированная цена
	руб./м.2
	 
	36 213
	39 146
	38 192
	38 466

	Площадь
	 
	29,1
	30
	28
	28,7
	29

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена
	руб./м.2
	 
	36 213
	39 146
	38 192
	38 466

	Наличие балкона /лоджии
	 
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена
	руб./м.2
	 
	36 213
	39 146
	38 192
	38 466

	Внутреняя отделка
	 
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Корректировка
	руб.
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Скорректированная цена
	руб./м.2
	 
	36 213
	39 146
	38 192
	38 466

	 Среднее значение цены за единицу общей площади
	руб./м.2
	38 004
	 
	 
	 
	 

	Стоимость объекта оценки 
	руб.
	1 105 923
	 
	 
	 
	 


Примечание к таблице: 

1. Корректировка на разницу между ценой предложения и ценой продажи. 
Для расчетов применяются цены предложений по аналогичным объектам. При использовании таких цен требуется включать в расчеты дополнительную корректировку – «скидку на торг».

Для расчетов применяются цены предложений по аналогичным объектам недвижимости. При использовании таких цен требуется включать в расчеты дополнительную корректировку – «скидку на торг». По данным агентств недвижимости г.Набережные Челны скидка на торг составляет от  2-4%.
Таблица 13
	№ п/п
	Агентство недвижимости
	Телефон
	Контактное лицо
	Размер скидки

	
	 
	
	
	 

	1.
	 Центральное 
	52-21-21
	Алефтина Семеновна
	3%

	2.
	 КАМА 
	70-50-57
	Анна Леонидовна
	4%

	3.
	 Корсика-Н 
	51-38-38
	Сергей Леонидович
	3%

	4.
	 АЛЬКОМ-недвижимость 
	35-34-41
	Зульфия
	2%

	 
	 Среднее значение: 
	3%


В настоящем отчете корректировка на торг принята в размере 3%.

2. Корректировка на месторасположение. Данная поправка складывается из престижности района, расстоянием до промышленных объектов, центра города и пр. Объект оценки  и аналоги находятся, недалеко друг от друга, поэтому корректировки не проводилась.
3. Корректировки на материал стен. Материал стен жилого дома, в котором расположен объект оценки и аналоги оказывает влияние на стоимость квартиры. Все квартиры- аналоги и сам объект оценки находятся в многоэтажных домах с панельными стенами, поэтому корректировка не проводилась.
4. Корректировка на этаж.  Расположение квартиры на первом и последних этажах снижает/повышает ее стоимость. И объект оценки и объекты-аналоги расположены на средних этажах, поэтому корректировка не проводилась.
5. Корректировка на наличие балкона/лоджии
Наличие балкона/лоджии является дополнительным улучшением и является предпочтительным для квартиры. Корректировка не требуется, т.к. и аналоги, и объект оценки имеют балкон/лоджии.
6. Корректировка на внутреннюю отделку. Объекты аналоги и объект оценки имеют хорошую отделку. Данная корректировка не проводилась.
13.5 Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения по выбранным объектам-аналогам.
В связи с тем с тем что существует  небольшой разброс цен на выбранные аналогичные объекты, согласование результатов корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-аналогам производится путем расчета среднеарифметического значение скорректированных цен аналогов.  

Рыночная стоимость объекта оценки, рассчитанная методом сравнения продаж с учетом округления составила: 1 106 000 рублей.
14.Согласование результатов.
14.1 Описание процедуры согласования.

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой величины стоимости зависит от назначения оценки, имеющейся информации и степени её достоверности. Для определения итоговой величины стоимости используется метод средневзвешенного значения, а также субъективное мнение Оценщика.

Обоснование выбора использования весов.

Поскольку в своих расчетах Оценщик исключил два из трех существующих подходов к оценке (затратный и доходный), весовая доля сравнительного подхода принята за единицу.


Результаты оценки, полученные сравнительным подходом, дают всегда более достоверные цифры, так как он основывается на реальные цены купли-продажи на рынке недвижимости. В нашем случае мы использовали предложения на рынке недвижимости, количество подобранных аналогов по объекту - четыре. Мы считаем, что данный подход, в нашем случае, дает наиболее достоверные и правдоподобные результаты. Более того, наиболее вероятной величиной стоимости недвижимости может быть реальная цена продажи аналогичной недвижимости, зафиксированная рынком.  
В результате проведенного анализа и расчетов с использованием существующих методик оценки жилой недвижимости, оценщик определил итоговое значение рыночной стоимости однокомнатной квартиры, расположенной по адресу: Республики Татарстан, г.Набережные  Челны, проспект Сююмбике, дом 89, кв. (49/15), которая на дату оценки после округления составила:
1 106 000 (Один миллион сто шесть тысяч рублей)

Инженер-эксперт – 

Профессиональный оценщик                                                                           

1-ой категории

Инженер по специальности экспертиза 

и управление недвижимостью 

– Профессиональный оценщик                                                                       

15.Заявление о соответствии.
Подписавшие данный отчет эксперты-оценщики настоящим удостоверяют, что в соответствии с имеющимися у них сведениями:

· изложенные в отчете факты правильны и соответствуют действительности;

· сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исключительно в пределах оговоренных в настоящем отчете допущений и ограничивающих условий и являются не предвзятыми профессиональными анализами, мнениями и выводами;

· у нас нет ни в настоящий момент, ни в будущем личной заинтересованности относительно объекта оценки, являющегося предметом данного отчета, или какой бы то ни было предвзятости в отношении вовлеченных сторон;

· наше вознаграждение, ни каким образом не связано с величиной стоимости объекта оценки, с достижением заранее оговоренного результата, или какими то ни было другими причинами, кроме как выполнением работ по данному отчету;

· оценщики совместно с представителем собственника осмотрели объект оценки, составляющий предмет данного отчета;

Инженер-эксперт – 

Профессиональный оценщик                                                                           

1-ой категории
Инженер по специальности экспертиза 

и управление недвижимостью 

– Профессиональный оценщик                                                                       

16. Приложения
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