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Отчет № 06.05.2012 от 13.05.2012г.

             Об оценке рыночной стоимости                                           однокомнатной квартиры,  

                        расположенной по адресу:

Ярославская область, г.Рыбинск,

Ул. Расплетина, д.7 кв.61
    Дата определения стоимости: 13.05.2012
Дата составления отчета: 13.05.2012
Заказчик: Макшакова Ольга Николаевна
Оценщик: Тюрина Анастасия Александровна
                            Рыбинск

                                2012-05- 13 
ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ

Заключение об оценке (определении) рыночной стоимости объекта недвижимости, принадлежащего Иванову Кириллу Алексеевичу, расположенного по адресу: г. Рыбинск, ул. Расплетина д.7 кв.61, составлено на основании Отчета об оценке № 6 от «13» июня 2012 г., подготовленного оценщиком Тюриной А.А.                                                       
Заключение об оценке рыночной стоимости объекта недвижимости, принадлежащего Иванову Кириллу Алексеевичу ,                               расположенного по адресу:  г. Рыбинск, ул. Расплетина д.7 кв.61,            подготовлено на основании договора на оказание оценочных услуг № 1/6 от «13» июня 2012 г.

Гражданская ответственность профессиональной деятельности Исполнителя застрахована на сумму 300000 рублей на основании полиса страхования гражданской ответственности ОСАО "Ингосстрах"  № 433-180-004427 от «31» января 2012 г. (срок действия с «31» января 2012 г. по «30» января 2013 г.).

Оценка Объекта выполнена в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Федеральных стандартов оценки (ФСО) №1-№3, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденными приказом Министерства экономического развития и торговли РФ от 20.07.2007 года: № 254, №255, №256.

Объект оценки: объект недвижимости общей площадью 33,4 кв.м., принадлежащего Иванову Кириллу Алексеевичу,                                     расположенного по адресу:г.Рыбинск,  ул. Расплетина д.7 кв.61.                                       
Цель и задача проведения оценки: определение рыночной стоимости Объекта для целей осуществления сделки купли-продажи.

Дата определения стоимости: «13» июня 2012 г.

Оценщиком не проводилась как часть работы юридическая экспертиза Объекта.

На основании проведенных анализа и расчетов Оценщик пришел к следующему выводу: 

Рыночная стоимость объекта недвижимости, расположенного по адресу:  г.Рыбинск, ул. Расплетина д.7 кв.61,по состоянию на «13» июня 2012 г., составляет:
935 000 рублей
(_девятьсот тридцать пять тысяч рублей_)

Рыночная стоимость 1 кв.м. Объекта оценки, по состоянию на: «13» июня 2012 г., составляет:
30 064 рубля
(_тридцать тысяч шестьдесят четыре рубля_)

В настоящем Отчете об оценке представлены характеристика Объекта оценки, необходимая информация и расчеты для определения рыночной стоимости. Отдельные части настоящего Отчета не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений.
Обращаем так же Ваше внимание, что с соответствие с ФСО №1 «…п.26 Итоговая величина  рыночной стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки,  если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или с даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев…»

Оценщик:

СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО

«13» июня 2012 г.








          г.Рыбинск

Уважаемая Ольга Николаевна!  
Согласно договору № 1/6 от «13» июня 2012 г.  Оценщик Тюрина А.А. произвел расчёт рыночной стоимости объекта недвижимости, принадлежащего Иванову Кириллу Алексеевичу ,                              расположенного по адресу:  г. Рыбинск, ул. Расплетина д.7 кв.61.                                       

Гражданская ответственность профессиональной деятельности Исполнителя застрахована на сумму 300000 рублей на основании полиса страхования гражданской ответственности ОСАО "Ингосстрах"  № 433-180-004427/12 от «31» января 2012 г. (срок действия с «31» января 2012 г.по «30» января 2013 г.).

Оценка Объекта выполнена в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Федеральных стандартов оценки (ФСО) № 1 - № 3, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденными приказом Министерства экономического развития и торговли РФ от 20.07.2007 года: № 254, № 255, № 256.

Цель и задача проведения оценки: определение рыночной стоимости Объекта для целей осуществления сделки купли-продажи.
Дата определения стоимости: «13» июня 2012 г.


Оценщиком не проводилась как часть работы юридическая экспертиза Объекта.

На основании проведенных анализа и расчетов Оценщик пришел к следующему выводу: рыночная стоимость объекта недвижимости, расположенного по адресу:  г.Рыбинск, ул. Расплетина д.7 кв.61, по состоянию на «13» июня 2012 г., составляет:
935 000 рублей
(_девятьсот тридцать пять тысяч рублей_)

Рыночная стоимость 1 кв.м. Объекта оценки, по состоянию на: «13» июня 2012 г., составляет:
30 064 рубля
(_тридцать тысяч шестьдесят четыре  рубля _)

В настоящем Отчете об оценке представлены характеристика Объекта оценки, необходимая информация и расчеты для определения рыночной стоимости. Отдельные части настоящего Отчета не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений.

Обращая так же Ваше внимание, что с соответствие с ФСО №1 «…п.26 Итоговая величина  рыночной стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки,  если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или с даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев…»

Оценщик:
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Глава 1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ

1.1.   Основные факты и выводы

Основные факты и выводы представлены в табл.1.1

Таблица 1.1
	Объект оценки
	1 квартира

	Общая площадь кв.м.
	31,1 кв.м.

	Адрес объекта оценки
	Г.Рыбинск ул.Расплетина д.7 кв.61

	Краткое описание оцениваемых прав
	Право собственности

	Вид определяемой стоимости
	Рыночная

	Цель оценки 
	Купля-продажа

	Предполагаемое использование результатов оценки (задача оценки)
	Определение рыночной стоимости обьекта

	Курс  1 $ доллара США на дату оценки   рублей
	33,20 руб. ЦБ РФ

	Дата определения стоимости
	"13"_июня_2012 г.

	Дата осмотра
	"13"_июня_2012 г.

	Период проведения оценки:
	"13" - "14" июня 2012 г.

	Дата составления Отчета
	"13"_июня_2012 г.

	Номер Отчета
	№ 6

	Основание для проведения оценки - договор на оценку:
	Договора на оказание оценочных услуг № 1/6 от 13» июня 2012 г.

	Вывод по наилучшему и наиболее эффективному использованию
	Использование обьекта для жилых целей

	 Показатели стоимости по подходам 
	

	Затратный - 
	Не использовался

	Сравнительный 
	100 %

	Доходный - 
	Не использовался

	Окончательное суждение о рыночной стоимости объекта оценки округленно, до тысяч руб.
	935 000 руб.


 Развернутая характеристика Объекта оценки, анализ ситуации на рынке, к которому относится Объект оценки, описание методологии, необходимая информация и расчеты представлены в приведенном далее Отчете об оценке, отдельные части которого не могут рассматриваться раздельно, а только в связи с полным текстом Отчета, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения.

Оценщиком не проводилась, как часть этой работы, аудиторская или иная проверка предоставленной информации, используемой в настоящем Отчете, поэтому Оценщик не принимает на себя ответственность за надежность этой информации.

При оценке Оценщик исходил из предположения, что имущество не заложено и не обременено долговыми обязательствами и ограничениями на возможное его использование.

1.2.   Задание на оценку

Макшакова Ольга Николаевна  (далее - Заказчик) обратилась к Оценщику Тюриной А.А. (далее – Исполнитель) с задачей об определении стоимости следующего объекта (см.табл.1.2).

Таблица 1.2.
	Объект оценки
	1 квартира

	Общая площадь кв.м.
	31,1 кв.м.

	Адрес объекта оценки
	Г.Рыбинск ул.Расплетина д.7 кв.61

	Имущественные права на объект оценки
	Собственность

	Цель оценки
	Купля-продажа

	Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения
	см. п. 2.2

	Вид стоимости
	рыночная

	Дата определения стоимости (дата оценки)
	"13"июня 2012 г.

	Период проведения оценки (срок проведения оценки):
	2 дня

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	см. п. 2.2


Необходимость проведения данной оценки вытекает из ст.2,3 ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (№135-ФЗ от 29 июля 1998 года в редакции закона от 30.06.2008 №108-ФЗ).

Статья 2. Отношения, регулируемые настоящим Федеральным законом

Настоящий Федеральный закон определяет правовые основы регулирования оценочной деятельности в отношении объектов оценки, принадлежащих Российской Федерации, субъектам Российской Федерации или муниципальным образованиям, физическим лицам и юридическим лицам, для целей совершения сделок с объектами оценки, а также для иных целей.

Статья 3. Понятие оценочной деятельности

Для целей настоящего Федерального закона под оценочной деятельностью понимается деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости.

Таким образом, необходимость проведения работы, связанной с определением рыночной стоимости объекта оценки, регламентируется указанным выше федеральным законом. 

1.3.   Сведения о заказчике оценки и об оценщике

 
Сведения о заказчике оценки и оценщике Представлены в табл.1.3.

                                                                                Таблица 1.3
	Заказчик: 
	

	Организационно-правовая форма
	Физическое лицо

	Полное наименование
	Макшакова Ольга Николаевна

	Данные документа, удостоверяющего личность ( для физического лица)
	Паспорт серия 7800 356527 выдан УВД г.Рыбинска и Рыбинского р-на, Ярославской обл., 04.12.2002г.

	Оценщик (Ф.И.О.)
	Тюрина Анастасия Александровна

	Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков
	Тюрина А.А. является членом Общероссийской общественной организации «РОО» 16.03.2012г. за № 007891

	Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности, 
	ПП-1 № 857942  17 апреля 2011г.

	Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
	Договор № 433-180-004427/12 ОСАО «Ингосстрах» с 31.01.2012 по 30.01.2013г.

	Телефон
	8910-66-57-308


Глава 2. ВВЕДЕНИЕ

2.1 Нормативное обоснование проведения оценки

Проведение оценки объекта, в настоящий момент регулируется: Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»  (№135-ФЗ от 29 июля 1998 года в редакции закона от 30.06.2008 №108-ФЗ), статья 6.

Статья 6. Право Российской Федерации, субъектов Российской Федерации или муниципальных образований, физических лиц и юридических лиц на проведение оценки принадлежащих им объектов оценки.

«Российская Федерация, субъекты Российской Федерации или муниципальные образования, физические лица и юридические лица имеют право на проведение оценщиком оценки любых принадлежащих им объектов оценки на основаниях и условиях, предусмотренных настоящим Федеральным законом.

Право, на проведение оценки объекта оценки, является безусловным и не зависит от установленного законодательством Российской Федерации порядка осуществления государственного статистического учета, бухгалтерского учета и отчетности. Данное право распространяется и на проведение повторной оценки объекта оценки. Результаты проведения оценки объекта оценки могут быть использованы для корректировки данных бухгалтерского учета и отчетности.

Результаты проведения оценки объекта оценки могут быть обжалованы заинтересованными лицами в порядке, установленном законодательством Российской Федерации».
2.2 Допущения и ограничительные условия,    использованные оценщиком при проведении оценки
Нижеследующие Условия, допущения и ограничения являются неотъемлемой частью настоящего Отчета об оценке. 

· Настоящий Отчет достоверен только в полном объеме и лишь с учетом указанных в нем целей.

· Оценщики не несут ответственности за юридическое описание прав на оцениваемую собственность. Оцениваемые права собственности рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме ограничений, оговоренных в Задании на оценку.

· Оценщик не проводил правовой экспертизы документов, полученных в процессе данной работы, поэтому не несет ответственности за обстоятельства юридического характера, связанные с правами на оцениваемый объект. Оценщик не проводил детальное обследование объекта, аудиторскую проверку, инвентаризацию, техническую либо иную экспертизу, полагаясь на верность исходной информации, представленной Заказчиком, и не принимают на себя ответственности за таковые.

· Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на результат оценки. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых факторов, ни за необходимость выявления (или в случае выявления) таковых.

· Оценщик исходит из того, что сведения, использованные им и содержащиеся в настоящем Отчете, получены из источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность и принять на себя полную ответственность в данном аспекте, поэтому в Отчете содержатся ссылки на источники информации.

· От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом в связи с проведением данной работы, кроме как по официальному вызову суда.

· Мнение Оценщика относительно стоимости объекта действительно только на дату оценки объекта оценки. Оценщик не принимают на себя никакой ответственности за изменение социальных, экономических, юридических, физических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта.

· Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено Договором и Заданием на оценку.

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

· Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете, 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.

· Заказчик принимает на себя обязательства заранее освободить и обезопасить Оценщика от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к Оценщику, вследствие легального использования результатов настоящего Отчета.

· Кроме вышеуказанных условий, в ходе расчетов Оценщик, возможно, будет вынужден принять дополнительные условия, допущения и ограничения. В таком случае, принятые допущения будут непосредственно отмечены оценщиком в соответствующей части Отчета.
2.3 Применяемые Стандарты оценочной деятельности

Выбор стандарта оценки определяется в первую очередь целью и конкретными обстоятельствами оценки.

В некоторых ситуациях применение конкретного стандарта диктуется законодательно, в других - производится по усмотрению заинтересованных Сторон.

Настоящая оценка выполнена в со тветствии с положениями следующих законов и стандартов:

. Федеральный закон от 29.07.98 № 135-Ф3 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в ред. Федеральных законов от 21.12.2001 N 178-ФЗ, от 21.03.2002 N 31-ФЗ, от 14.11.2002 N 143-ФЗ, от 10.01.2003 N 15-ФЗ, от 27.02.2003 N 29-ФЗ, от 22.08.2004 N 122-ФЗ, от 05.01.2006 N 7-ФЗ, от 27.07.2006 N 157-ФЗ, от 13.07.2007 №129 ФЗ, от 30.06.2008 №108-ФЗ).

· Федеральный стандарт оценки общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1). Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. №256.

· Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2). Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. №255.

· Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3). Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. №254.
2.4 Термины и определения
В настоящем Отчете используются следующие термины и определения:

Рыночная стоимость объекта — 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. 
Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования. В оценочном процессе этот принцип имеет определяющее значение. В общем случае определение рыночной стоимости недвижимости невозможно без предварительного анализа наиболее эффективного использования.

Принцип НЭИ отражает основную цель рационального покупателя - получение максимальной полезности при реализации права собственности. Эта цель достигается путем выбора из всех возможных вариантов использования недвижимости такого варианта, при котором рынок дает этой собственности максимальную стоимость.

Рынок представляет собой систему, в которой товары и услуги переходят от продавцов к покупателям 

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

Стоимость – экономическое понятие, устанавливающее взаимоотношения между товарами и услугами, доступными для приобретения, и теми, кто их покупает и продает. Стоимость является не историческим фактом, а оценкой ценности конкретных товаров и услуг в конкретный момент времени в соответствии с выбранным определением стоимости. Понятие стоимости предполагает определение некоторой денежной суммы, связанной с актом купли-продажи.
Оценочная деятельность - деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости.

Оценщик - субъект оценочной деятельности, физическое или юридическое лицо, которое оказывает услуги по оценке в соответствии с законодательством Российской Федерации. 

Заказчик - субъект оценочной деятельности, которому оказываются услуги по оценке в соответствии с законодательством Российской Федерации.

Договор об оценке - договор между оценщиком и заказчиком, заключенный в письменной форме в соответствии с законодательством Российской Федерации. 

Отчет об оценке - является надлежащим исполнением оценщиком своих обязанностей, возложенных на него договором, должен быть составлен своевременно в письменной форме в соответствии с законодательством Российской Федерации. 

Дата проведения оценки - календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки - величина стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки.

Цена (price) - это сумма, которая была заплачена при покупке-продаже объекта недвижимостью. Она так же может быть выше или ниже рыночной ценности, и основана на согласии покупателя и продавца заплатить или принять ту или иную сумму за объект недвижимости.
Виды стоимости обьекта оценки, отличные от рыночной стоимости:

. потребительская (в использовании) – это стоимость недвижимости для специфического потребителя, максимальная сумма, которую можно получить от продолжения владения и последующей продажи имущества;

· инвестиционная – это стоимость оцениваемого объекта для специфического инвестора; прирост рыночной стоимости объекта недвижимости в результате инвестирования;

· страховая – рыночная стоимость объекта , определяемая для целей страхования; обычно это стоимость замещения или восстановительная стоимость;

· замещения – это стоимость нового объекта недвижимости с идентичными функциональными свойствами, но с использованием современных материалов, конструкция и оборудования;

· восстановительная – это стоимость воспроизводства объекта недвижимости, т.е. сумма издержек на строительство точной копии оцениваемого объекта;

· залоговая – рассчитывается на основе рыночной стоимости для кредитования;

· ликвидационная – это стоимость при вынужденной продаже; она идентична рыночной стоимости, но ограничена сроками проведения оценки, маркетинговых исследований и продвижения на рынок, которые необходимы для получения наилучшей цены;

· для налогообложения — стоимость объекта оценки, определяемая для исчисления налоговой базы и рассчитываемая в соответствии с положениями нормативных правовых актов - это рыночная или восстановительная стоимость в зависимости от объекта недвижимости; в России используется инвентаризационная стоимость, базирующаяся на восстановительной;

· утилизационная — стоимость объекта оценки, равная рыночной стоимости материалов, которые он в себя включает, с учетом затрат на утилизацию объекта оценки;

· действующего предприятия — стоимость единого имущественного комплекса, определяемая в соответствии с результатами функционирования сформировавшегося производства, при этом оценка стоимости отдельных объектов предприятия заключается в определении вклада, который вносят эти объекты в качестве составных компонентов действующего предприятия.
Объекты оценки -  объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.
Метод оценки- это способ расчета стоимости обьекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

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.
2.5 Описание последовательности определения стоимости объекта оценки (краткое описание процесса оценки объекта оценки)
Проведение оценки включает в себя следующие этапы:

1) Заключение с Заказчиком договора об оценке. В договоре может быть предусмотрена как оценка конкретного объекта, так и ряда объектов, либо долговременное обслуживание Заказчика по его заявлениям;

2) Установление количественных и качественных характеристик Объекта оценки. Процесс оценки начинается с общего осмотра месторасположения имущества, а также описания самого имущества, его состояния и выделения особенностей оцениваемой собственности. Оценщик осуществляет сбор и обработку:

· правоустанавливающих документов, сведений об обременении Объекта оценки правами иных лиц;

· данных бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к Объекту оценки;

· информации о технических и эксплуатационных характеристиках Объекта оценки;

· информации, необходимой для установления количественных и качественных характеристик объекта оценки с целью определения его стоимости, а также другой информации, связанной с Объектом оценки;

3) Анализ рынка, к которому относится Объект оценки. Оценщик определяет и анализирует рынок, к которому относится Объект оценки, его историю, текущую конъюнктуру и тенденции, а также аналоги Объекта оценки и обосновывает их выбор;

4) Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины стоимости Объекта оценки.

В рамках затратного подхода к оценке анализируются возможные варианты использования имущества с целью нахождения оптимального, т.е. проводится анализ наиболее эффективного использования земельного участка (анализ НЭИ). Оптимальный вариант рассматривается как с точки зрения «условно вакантного» состояния земельного участка, так и с учетом вариантов улучшения характеристик уже существующего на участке имущества.

Сравнительный подход основывается на данных анализа рынка, к которому относится Объект оценки, и установлении объектов-аналогов, на сравнительном анализе которых производится расчет стоимости.

Доходный подход является основным при оценке недвижимости, приносящей доход. Рассчитав денежные потоки, которые возникают в процессе владения объектом, можно с большой точностью определить его стоимость. 

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик объекта. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого из использованных подходов и установить окончательную оценку объекта собственности на основании данных того подхода или подходов, которые расценены как наиболее надежные;

5) Составление и передача Заказчику отчета об оценке. Итоговая величина стоимости Объекта оценки, указанная в Отчете об оценке, составленном в порядке и на основании требований, установленных Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», стандартами оценки и нормативными актами по оценочной деятельности уполномоченного органа по контролю за осуществлением оценочной деятельности в Российской Федерации, 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 (шести) месяцев.

2.6 Перечень представленных документов, использованных оценщиками и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта
Для целей проведения оценки рыночной стоимости Объекта оценки Заказчиком были представлены следующие документы:

·  свидетельство о государственной регистрации серия 76 №23280834.

Глава 3. Описание объекта оценки 

3.1. Идентификация объекта оценки

Объект оценки представляет собой отдельную 1 квартиру, расположенную по адресу:   г.Рыбинск, ул.Расплнтина д.7 кв.61  

 Подробная идентификация объекта приведена в табл. 3.1.
	Наименование параметра
	Значение параметра

	Обьект оценки
	1 квартира

	Адрес обьекта
	Г.Рыбинск ул.Расплна д.7 кв.61

	Общая площадь квартиры, м.кв.
	31,1 кв.м.

	Наличие смежных комнат
	Нет

	Этаж
	1 этаж

	Этажность дома
	5 этажей

	Класс квартиры
	Средний

	Наличие балкона (лоджии)
	Балкона нет

	Санузел (раздельный или совмещенный)
	Совмещеный

	Пол
	ДВП

	Отделка
	Простая(стены-обои,потолок-побелка,окна,двери-деревянные типовые, сантехника-отечественная)

	Состояние квартиры
	Удовлетворительное (сделан косметический ремонт)

	Куда выходят окна
	Во двор

	Высота потолка, м.
	2,5

	Наличие телефона
	Нет

	Дополнительные характеристики
	Не выявдены

	   Характеристика жилого дома:
	

	Тип конструкции жилого дома
	Кирпичный

	Этажность
	5 этажей

	Внешний вид здания
	Удовлетворительный

	Состояние подьезда
	Удовлетворительное

	Наличие охраны
	Домофон

	Придомовая территория
	Не охраняется

	Инженерное оборудование:
	

	- электроснабжение
	Центральное

	- водоснабжение горячее, холодное
	Центральное

	- отопление
	Центральное

	Слаботочные устройства
	Антенна

	Юридический статус:
	

	Право на обьект оценки
	Собственность без обременений

	Правообладатель
	Собственник Иванов Кирилл Алексеевич

	Правоустанавливающий документ
	Свидетельство о гос. регистрации серия 76 № 23280834


3.2. Описание юридических прав на объект - вид оцениваемого права на объект

Объект оценки находится в собственности Иванова Кирилла Алексеевича
Свидетельству о государственной регистрации права собственности:  серия 76 № 23280834
Содержание права собственности

Право собственности означает для собственника возможность владеть, пользоваться и распоряжаться принадлежащим ему имуществом. Это означает, что собственник в соответствии со ст. 209 ГК РФ, 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.

3.3. Описание месторасположения оцениваемого имущества
Месторасположение Объекта оценки представлено в табл.3.2. 

Таблица 3.2. Местоположение Объекта.
	Адрес
	Г.Рыбинск ул.Расплетина д.7 кв.61

	Локальные особенности расположения: 

	· Удаленность от центра города, км

Удаленность от центра города, мин. на автомобиле
	7 км. 

5 мин на автомобиле

	· Транспортная достижимость
	 Хорошая

	· Выход на крупные магистрали
	Имеется

	Ближайшее окружение
	ТЦ «Космос», школа, ТЦ «Лидер»

	Особенности экологии района
	Не выявлены

	Другие особенности
	Не выявлены


МЕСТОРАСПОЛОЖЕНИЕ ОБЬЕКТА ОЦЕНКИ.

Ры́бинск — город в Ярославской области России, административный центр Рыбинского муниципального района, городской округ.

Население по данным переписи 2010 года — 200 771 человек, к 1 января 2011 года население города сократилось до 200 326 человек, это было обусловлено тем, что в 2010 году в городе родилось 2020 человек, а умерло 3665 человек, помимо естественной убыли населения в размере 1645 человек дополнительным фактором уменьшения численности населения города стал миграционный отток населения в размере 607 человек за 2010 год. Национальный состав традиционный для центра России, с абсолютным преобладанием русского населения.

Главой городского округа город Рыбинск в октябре 2009 года избран бывший гендиректор НПО «Сатурн» Юрий Васильевич Ласточкин.
Город расположен в 370 км к северу от Москвы, в 80 км северо-западнее Ярославля, у слияния рек Волги, Шексны и Черёмухи. Кроме них, в городе протекает ещё ряд мелких речек и ручьёв. Город расположен в самой северной точке реки Волги, до Рыбинска она течёт в основном на северо-восток, а от Рыбинска поворачивает на юго-восток. Рыбинск расположен на обоих её берегах, но основная часть находится на правом берегу, ориентирован вдоль неё и имеет протяжённость 27 км при ширине не более 6 км.

Город расположен в равнинной, часто заболоченной, местности. Через него проходит условная граница зоны смешанных лесов и тайги.

В черте города расположена плотина Рыбинской ГЭС, образующая Рыбинское водохранилище. Особенность этой плотины в том, что она перекрывает русла двух рек: Волги и Шексны. Воды Волги, Шексны, а также крупного притока Волги Мологи, слившись образовали широкое, но мелководное водохранилище. Река Шексна теперь впадает в Волгу дважды, сначала у города Череповец в Рыбинское водохранилище, а затем уже в городе Рыбинск «вытекает» из водохранилища и снова впадает в Волгу по древнему руслу. Между старым руслом Шексны, водохранилищем и Волгой образовался довольно протяженный остров, хорошо видный на приведенной карте.
В городе широко представлены энергетика и электротехническая промышленность (Рыбинская ГЭС, Рыбинсккабель, Рыбинскэлектрокабель), машиностроение (ОАО «НПО „Сатурн“», ОАО «Сатурн — Газовые турбины», ОАО «Русская механика», ЗАО «Энмаш», ООО «Завод дорожных машин», завод дорожных машин ОАО «Раскат», ОАО «Завод гидромеханизации», завод полиграфических машин ООО «Литэкс»), деревообрабатывающая (мебельная фабрика «Виктория», мебельная фабрика «Свобода», фабрика мебельных фасадов «Норматив»), лёгкая, пищевая промышленность, судостроение (судостроительный завод «Вымпел», «Верфь братьев Нобель», «Рыбинская верфь»), приборостроение (Рыбинский завод приборостроения). Наиболее крупными предприятиями города являются ОАО «НПО „Сатурн“» и ОАО «Сатурн — Газовые турбины».

На конец 2008 года в городе было зарегистрировано 4672 организации.

Объём отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг собственными силами в 2008 году составил, млн руб.: добыча полезных ископаемых — 0; обрабатывающие производства — 25 558,2 (150 организаций, что на 14 меньше, чем в 2007 году); производство и распределение электроэнергии, газа и воды — 3023,7 (60 организаций, что на 11 меньше, чем в 2007 году)[11]. Объём отгруженных товаров собственного производства, в обрабатывающих производствах 2009 года составил 21,37 млрд руб. Удельный вес Рыбинска в Ярославской области в 2008 году, %: численность населения (на 1 января 2009) — 15,9; среднегодовая численность работников организаций — 16,1; наличие основных фондов организаций (на конец года) — 10,3; объём отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг собственными силами по видам деятельности: добыча полезных ископаемых — 0, обрабатывающие производства — 18,2, производство и распределение электроэнергии газа и воды — 14,6; строительство — 8,1; ввод в действие общей площади жилых домов — 68,7; оборот розничной торговли — 60,2; инвестиции в основной капитал — 65,6

Железнодорожная станция Рыбинск Северной железной дороги лежит не на самых оживлённых железнодорожных путях. Пассажирский поезд из Рыбинска следует до Москвы 3 раза в неделю (в летний период — раз в сутки; также в некоторые предпраздничные дни пускают дополнительные поезда) по неэлектрифицированной линии, проходящей через малонаселённые районы Ярославской и Тверской областей, через станции Сонково и Савёлово. По пути к нему прицепляют вагоны из некоторых малых городов (Углича, Калязина). Кроме этого, через Рыбинск следуют пассажирские поезда из Самары, Иванова, Уфы на Санкт-Петербург. Других пассажирских поездов дальнего следования через Рыбинск не ходит. Пригородным железнодорожным сообщением и автомобильными дорогами Рыбинск связан с Ярославлем, и путь с пересадкой в Ярославле часто оказывается быстрее.
Рыбинск связан с Ярославлем автодорогой Р151 через Тутаев. Через город проходит трасса Р104, связывающая его с Мышкиным, Угличем, Пошехоньем и Череповцом в Вологодской области. Отсутствие автомобильного моста через Волгу в западном направлении делает чрезвычайно неудобным автомобильное сообщение из города с территориально близкими северо-западными районами Ярославской области: Брейтовским и Некоузским, а также с городами Тверской и Вологодской областей: Бежецком, Весьегонском, Устюжной. Автомобильный маршрут из Рыбинска в Москву, минуя Ярославль, проходит через Углич, Калязин и Сергиев Посад. Путь из Рыбинска в Санкт-Петербург через Пошехонье, Череповец и далее по А114. Путь в области Среднего Поволжья лежит через Ярославль.

Переправа в городе через Волгу идёт через Рыбинский автомобильный мост и дамбу Рыбинской ГЭС.

В Рыбинске функционируют троллейбусная и автобусная сети. Число человек, перевезённых за год во внутригородском сообщении, млн человек.

Водный транспорт, чрезвычайно популярный в годы Советской власти, сейчас используется мало. Однако работают основные пригородные и междугородные маршруты. Вниз по Волге — города Тутаев и Ярославль. Вверх через Рыбинское водохранилище есть несколько маршрутов: основной путь вверх по Волге ведёт к городу Мышкину и далее к Угличу, Калязину, Дубне и каналу Москва — Волга. Два других маршрута проходят по водохранилищу: один к Пошехонью и Череповцу, другой — к Брейтово и Весьегонску.
3.4. Визуальный осмотр объекта оценки.

«13» июня 2012 г. оценщиками был проведен визуальный осмотр ОБЪЕКТА оценки, расположенного по адресу:  г.Рыбинск, ул.Расплетина д.7 кв.61.
В результате осмотра выявлено следующее:

· дом находится на  улице Расплетина  на Полиграфе;

· транспортную достижимость можно охарактеризовать как хорошую;

· ближайшее окружение – торговый центр  «Космос», школа, профессиональное речное училище;

· конструктивные особенности квартиры, подлежащей оценке, соответствуют данным, указанным в документах, представленных Заказчиком;

· в  квартире проведен косметический ремонт;

Фотографии см. Приложение №1 настоящего отчета.
Глава 4. ОБЗОР РЫНКА Недвижимости
Рынок купли-продажи недвижимости

Объектом     исследования     являются     основные     сегменты    'рынка коммерческой недвижимости города Рыбинска:   -Административно-бытовая недвижимость;

· Торгово-развлекательная недвижимость;
· Складская недвижимость;
· Производственная недвижимость.
Анализ динамики изменения основных показателей рынка коммерческой недвижимости(арендная ставка, объем предложения, уровень спроса) позволил идентифицировать стадии развития каждого из сегментов:    *•'
· Рынок офисной недвижимости находится на стадии стабилизации;

· Рынок торговых объектов - на стадии стабилизации;

· Рынок производственно- складских объектов- на начальной стадии развития.

Торговые помещения, представленные на рынке города, можно выделить в следующие группы:

1. Специализированные торговые помещения, использующие приватизированную
или находящуюся в аренде муниципальную собственность для целей собственного бизнеса. К данному типу относятся большинство крупных магазинов города. Сделки купли- продажи с данным типом недвижимости в связи с ее большими размерами крайне редки.
2. Специализированные торговые учреждения , имеющие торговые площади в собственности на основе совершенных сделок купли-продажи. В основном   к   данному   типу   относятся   небольшие   магазины,   торговые павильоны. С данным типом недвижимости совершается абсолютное большинство сделок.
3. Торговые площади, эксплуатируемые компаниям- операторам в торговых зонах и площадках(крытые и открытые сельскохозяйственные и вещевые рынки). Данные компании не ведут торговой деятельности, а все площади сдают в аренду сторонним организациям, основную часть которых составляют частные предприниматели.
4. Торговые площади, принадлежащие компаниям- операторам недвижимости. По своей сути являются дальнейшим развитием предыдущего типа эксплуатации недвижимости. Для города Рыбинска сравнительно новый вид бизнеса, который в настоящее время стал довольно активно развиваться. Одним из первых в городе стали • комплексы «Гостиный двор», «Пассаж», «Сенная площадь», «Эпицентр», «Космос».
Рынок торговых помещений является самым развитым сегментом рынка коммерческой недвижимости. Размер арендной платы 1 кв.м. торговой площади колеблется от 300 руб. до 1000 руб. в зависимости от местоположения помещений, от благоустроенности и этажа.
В связи с отмеченной структурой торговых помещений г. Рыбинска, сделки купли-продажи наблюдаются в основном только во второй группе недвижимости. Значительно превышает предложение спрос на объекты складского и, особенно, производственного назначения. Это объясняется тем, что стремление хозяйствующих субъектов к сокращению избыточных малоиспользуемых основных фондов, в числе которых наиболее дорогостоящими являются объекты производственной недвижимости, наталкивается на отсутствие надежных инвесторов, способных и желающих их приобретать. В результате рынок недвижимости постепенно насыщается такими ее видами как производственные и складские помещения.
В силу конфиденциальности информации установить реальные суммы совершенных операций обычно не предоставляется возможным, поэтом}/ ниже рассмотрены цены предложений по продаже торговых площадей. На основе имеющейся информации торговая площадь в настоящее время в Центральном районе города предлагается к продаже по цене от 35000 и выше, в историческом центре, как показывают итоги торгов Департамента недвижимости - около 65000 руб. и выше за 1 кв.м, в спальных районах около 25000 руб. за 1 кв.м. и выше.

Рынок торговых помещений является самым развитым сегментом рынка коммерческой недвижимости. Размер арендной платы 1 кв. м. торговой площади колеблется от 300 руб. до 1000 руб. в зависимости- от местоположения помещений, от благоустроенности и этажа. Невысокая арендная плата (ниже приведенных ранее цифр) торговых помещений обычно бывает . для помещений, неприспособленных для торговли (цокольные этажи, киоски в вестибюлях и т.д.).

Рынок купли-продажи офисных помещений достаточно развит. Спрос на офисные помещения частично удовлетворяется за счет аренды помещений зданий объектов соцкультбыта, административных зданий производственных обьектов, в последнее время- перепланировка квартир 1 этажей с изменением назначения. Наибольшим спросом пользуются офисные помещения, расположенные в центре города с наличием автостоянки. Поэтому как спрос, так и предложение офисных помещений в удаленных районах весьма ограничен.

Большая часть потенциальных арендаторов хотели бы иметь изолированные помещения с отдельными входами, а также отдельно стоящие или пристроенные здания. Стоимость I кв. м. площади имеет достаточно большой разброс - от 15000 рублей, в центре -45000 руб. и выше. Размер арендной платы 1 кв. м. колеблется от 200 до 700 руб. (в зависимости от местоположения и наличия коммунальных платежей в сумме договора).
Вывод: Анализ экономической ситуации в городе и стране позволяет надеется на улучшение инвестиционного климата и ожидаемый рост цен на недвижимость.
Глава 5. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ      ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ

Наилучшее и наиболее эффективное использование определяется как наиболее вероятное использование имущества, являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуществимым с финансовой точки зрения и в результате которого стоимость оцениваемого имущества будет максимальным (Общие принципы и понятия, глава 6, п.6.6 Международные стандарты оценки).

На практике анализ оптимального использования объекта недвижимости выявляется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим четырем критериям:

· быть физически возможным, т.е. соответствовать ресурсному потенциалу; 

· быть законодательно допустимым, т.е. срок и форма предполагаемого использования не должна подпадать под действие правовых ограничений, существующих либо потенциальных; 

· быть финансово состоятельным, т.е. использование должно обеспечить доход, равный или больший по сравнению с суммой операционных расходов, финансовых обязательств и капитальных затрат; 

· быть максимально эффективным, т.е. иметь наибольшую продуктивность среди вариантов использования, вероятность реализации которых подтверждается рынком.
Опираясь на анализ наиболее типичного использования жилых зданий и помещений, расположенных в рассматриваемой части города, а так же исходя из технических особенностей обьекта, Оценщик решил рассмотреть в ходе анализа наилучшего и наиболее эффективного  использования обьекта, следующие виды использования:

· жилое;

· офисное.

Поскольку обьект оценки относится к обьектам жилого фонда по назначению и документам, поэтому использование обьекта оценки в качестве нежилого не соответствует критерию юридической допустимости.

Оцениваемая квартира имеет жилое назначение, пригодна для проживания по эксплуатационно-техническим характеристикам, соответствует требованиям жилых помещений.

Поэтому единственный вариант физически возможного, юридически допустимого и наиболее эффективного и целесообразного использования оцениваемой квартиры- использование ее для жилых целей.

 Глава 6. ПОНЯТИЯ И МЕТОДОЛОГИЯ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ
6.1. Затратный подход.

В соответствии с п. 23 Федерального стандарта оценки № 1, затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний.

Затратный подход основывается на изучении возможностей инвестора в приобретении недвижимости и исходит из принципа замещения, гласящего, что покупатель, проявляя благоразумность, не заплатит за объект большую сумму, чем та, в которую обойдется приобретение соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по функциональному назначению и качеству здания в обозримый период без существенных задержек. Данный подход оценки обеспечит объективные результаты, при точном определении затрат на строительство аналогичного объекта и его износа при непременном условии относительного равновесия спроса и предложения на соответствующем сегменте рынка недвижимости.

Затратный подход показывает оценку стоимости воспроизводства объекта. Под стоимостью воспроизводства объекта понимается сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и технологий, с учетом износа объекта оценки.

Технология применения затратного подхода:

1. Расчет стоимости приобретения или долгосрочной аренды свободной и имеющейся в распоряжении земли в целях оптимального ее использования.

2. Расчет стоимости воспроизводства здания.

Иногда, в случае если определение стоимости воспроизводства не представляется целесообразным, производится определение стоимости замещения.

Стоимость замещения, в соответствии со Стандартами оценки, есть сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа объекта оценки.

3. Определение уменьшения полезности объекта в результате износа:

· физического, являющегося следствием возраста объекта, природно-климатических факторов, характера эксплуатации объекта;

· функционального, являющегося следствием несоответствия архитектурного, конструктивного, дизайнерского решения современным стандартам рынка (рыночному спросу);

· экономического (внешнего), являющегося следствием негативного влияния внешней среды (окружения) объекта.

4. Расчет остаточной стоимости здания путем вычитания из его стоимости воспроизводства всех видов износа. В случае если в расчетах используется стоимость замещения, то функциональный износ не учитывается, так как стоимость замещения включает в себя современные требования и стандарты рынка.

5. Определение рыночной стоимости объекта недвижимости путем суммирования остаточной стоимости здания и рыночной стоимости земельного участка.

6.2. Сравнительный  подход.

         В соответствии с  п. 22 Федерального стандарта оценки № 1, сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

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

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

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

При применении сравнительного подхода стоимость Объекта оценки определяется по сравнению с ценой продажи или предложения аналогичных объектов. Основой данного подхода является непосредственная связь стоимости оцениваемого объекта с ценой продажи или предложения аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой недвижимостью. В цену сопоставимой продажи вносятся корректировки, отражающие существенные различия между ними.

Технология применения сравнительного подхода:

1. Изучение рынка и отбор объектов недвижимости, предлагаемых к продаже, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом.

2. Сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту-аналогу о цене продажи или цене предложения, условиях оплаты, физических характеристиках, местоположении и других условиях сделки.

3. Анализ и сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым объектом по времени продажи, местоположению, физическим характеристикам, условиям продажи и другим параметрам.

4. Корректировка цены продажи или цены предложения по каждому объекту-аналогу в соответствии с имеющимися различиями между ним и оцениваемым объектом.

5. Анализ и согласование скорректированных цен объектов-аналогов и вывод об итоговой рыночной стоимости оцениваемого объекта.

6.3. Доходный подход.

           В соответствии с  п. 21 Федерального стандарта оценки № 1. Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 

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

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

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

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

Доходный подход наиболее распространен при оценке недвижимости, потенциально способной приносить доход, при оценке инвестиционных проектов, связанных с недвижимостью и др. В процессе определения рыночной стоимости недвижимости с использованием доходного подхода, необходимо рассчитать и проанализировать следующие уровни доходов:

Потенциальный валовой доход ‑ доход, который можно получить от недвижимости при 100 % загруженности без учета потерь и расходов. При расчете потенциального валового дохода обычно используются данные по объекту оценки или рыночные данные по объектам-аналогам, а также прогнозы оценщиков относительно изменений арендных ставок и других источников дохода.

Действительный (эффективный) валовой доход определяется вычитанием из потенциального валового дохода потерь из-за недозагрузки объекта. 
Чистый операционный (эксплуатационный) доход определяется вычитанием из действительного валового дохода всех статей расходов (эксплуатационных и расходов по управлению), но до обслуживания долгов по кредитам, налогообложения и амортизационных отчислений. 
Кроме доходов, анализу подлежат расходы, связанные с объектом недвижимости.

Периодические расходы для обеспечения эффективного функционирования объекта и воспроизводства дохода называются операционными расходами, которые подразделяются на: условно-постоянные расходы (сумма которых не зависит от степени эксплуатационной загруженности объекта);  условно-переменные расходы (сумма которых зависит от степени эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг);  расходы на замещение (расходы которые либо имеют место всего один - два раза за несколько лет или сильно варьируют от года к году, например, расходы на периодическую замену быстроизнашивающихся компонентов улучшений).

В рамках доходного подхода различают два метода: метод дисконтированных денежных потоков и метод прямой капитализации. В обоих методах происходит преобразование будущих доходов от объекта недвижимости в его стоимость с учетом уровня риска, характерного для данного объекта. При использовании метода капитализации доходов в стоимость недвижимости преобразуется доход за один временной период, а при использовании метода дисконтированных денежных потоков – доход от ее предполагаемого использования за ряд прогнозных лет, а также выручка от перепродажи объекта недвижимости в конце прогнозного периода.

Метод прямой капитализации доходов используется, если: потоки доходов стабильны длительный период времени, представляют собой значительную положительную величину; потоки доходов возрастают устойчивыми, умеренными темпами и др.

Метод дисконтированных денежных потоков используется, если: предполагается, что будущие денежные потоки будут существенно отличаться от текущих; потоки доходов и расходов носят сезонный характер; объект недвижимости строится или только что построен и вводится в эксплуатацию; объект требует реконструкции и др.

При использовании доходного подхода основным элементом является ставка капитализации и ставка дисконтирования. Исходной информацией для определения значения ставок является рынок аналогичных объектов, оценка рисков, связанных с конкретным объектом недвижимости и рынком недвижимости в целом и т.д. 
6.4 Обоснование отказа от использования двух подходов в оценке

В процессе работы над определением стоимости обьекта оценщик пришел к выводу, что использование двух из трех существующих подходов (затратного и доходного) является некорректным. Поэтому оценщик принял решение отказаться от использования этих подходов при расчете величины стоимости обьекта оценки и использовать только один- сравнительный.

Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что покупатель не заплатит за недвижимость больше той суммы, которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и строительства на нем обьекта, аналогичного по своим потребительским характеристикам обьекту оценки, например, квартиры в многоквартирном доме. Официальной сметой затрат на покупку участка и строительства на нем здания, частью которого является обьект оценки, оценщик не располагает.

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

Кроме того, оценщику абсолютно не известны случаи подобного «изощренного»приобретения жилья, когда покупатель- частное лицо приобретал в собственность одну квартиру в многоквартирном доме посредством его строительства.

Принимая во внимание весомость приведенных выше аргументов против использования затратного подхода, оценщик принял решение отказаться от его применения в рамках данного отчета.

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 обьекту оценки можно гипотетически предположить, что он приобретается не как квартира для проживания, а как обьект для извлечения прибыли от сдачи в аренду и последующей (возможной) продажи. 

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

Во-вторых, несмотря на существующий в Ярославском регионе развитый рынок аренды жилья, он продолжает оставаться «черным».Договора аренды в большинстве случаев нигде не регистрируются, а оплата производиться в виде не облагаемой налогом наличной суммы. Это обстоятельство не позволяет оценщику собрать достаточное количество достоверной информации о размере арендной платы и ставок аренды по обьектам-аналогам. Использовать же информацию, не имеющую документального подтверждения и обоснования, оценщик посчитал невозможным. Поэтому доходный подход был исключен из расчетов.

По мнению оценщика, единственно возможным подходом к оценке квартиры в многоквартирном доме из трех существующих можно считать сравнительный подход, который в силу хорошо развитой системы информационного обеспечения дает наиболее эффективные результаты.

Глава 7. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ

7.1. Определение рыночной стоимости объекта           недвижимости в рамках сравнительного подхода.

Согласно теории оценки, результатом применения каждого из подходов при условии использования в процессе расчета только рыночной информации и правильного применения методик оценки, должна являться одна и та же величина рыночной стоимости. На дату оценки имеется достаточно доступной и поддающейся проверке информации, позволяющей произвести расчет на основе сравнительного подхода, являющегося, по сути, наиболее точным в процессе определения рыночной стоимости.

В цены продаж объектов-аналогов вносятся поправки на различия между объектом оценки и объектами сравнения и, на основе откорректированных значений, рассчитывается рыночная стоимость оцениваемого объекта. 

Сравнительный подход основан на принципе замещения, который предполагает, что рациональный инвестор или покупатель не заплатит за конкретный объект собственности больше, чем обойдется приобретение другого объекта аналогичной полезности.
 
Использование этого метода позволяет определить наиболее вероятную цену объекта на основании его сравнения с другими объектами, которые были проданы за сопоставимый период времени. Оценка методом прямого сравнительного анализа продаж является наиболее объективной, но лишь в том случае, когда имеется достаточно сопоставимой информации по прошедшим на рынке сделкам. Важнейшим фактором в этом случае является достоверность полученной информации. В нашей стране в настоящее время информация о сделке считается достоверной в случае, если она подтверждена хотя бы одним из основных участников сделки (продавцом и/или покупателем), либо посредником между ними. Это объясняется тем, что истинная цена осуществления сделки может быть неизвестна никому, кроме покупателя, продавца и посредника. Все остальные организации знакомы лишь с официальной суммой договора. Поэтому в настоящем отчете используются данные предложений  отдельно стоящих зданий офисного назначения к продаже. Это является косвенной информацией о величинах типичных сделок, при этом учитывается заинтересованность потенциального покупателя и продавца в возможности уместного торга.

7.2.1. Основные этапы оценки в рамках сравнительного подхода

· исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках, котировках, предложениях, по продаже объектов недвижимости, аналогичных объекту оценки;

· отбор информации с целью повышения ее достоверности и получения подтверждения того, что совершенные сделки произошли в свободных рыночных условиях;

· выбор аналогов для оцениваемого объекта;

· подбор подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа для каждой выбранной единицы измерения. Обычно выделяют следующие моменты при сравнении аналогов: дата продажи, местоположение, физические характеристики, условия продажи, условия финансирования;

· корректировка известных цен продаж объектов-аналогов, с целью определения той денежной суммы, за которую предполагается переход оцениваемого имущества к другому собственнику в результате коммерческой сделки на дату оценки;

· анализ откорректированных результатов;

· окончательный вывод о стоимости объекта недвижимости, рассчитанной в рамках сравнительного подхода.
7.2.2. Отбор аналогов, сопоставимых с оцениваемым объектом

Объектом настоящей оценки являются права собственности на оцениваемую 1  квартиру. Оценщиком был выбран сегмент "вторичного" рынка, связанный с продажей таких квартир в собственность частными владельцами. База данных, разработанная на основании информации от риэлтерских  компаний и использованная для оценки данного ОБЪЕКТА, представлена в Приложении № 4
На этапе сбора исходной информации не удалось найти достаточно данных о реальных сделках по продаже объектов недвижимости, сходных с ОБЪЕКТОМ оценки. Если в процессе сбора исходной информации не удалось найти цены реальных  сделок купли-продажи объектов, сходных с оцениваемыми, допустимо опираться на цены предложения. 

Поэтому при сравнительном анализе цен Оценщик опирался не только на цены сделок, но и на цены предложения. Такой подход оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель, прежде чем принять решение о совершении сделки по покупке объекта недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной стоимости предлагаемого объекта недвижимости, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения.

Проанализировав рынок купли-продажи объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому, можно отметить, что на величину цен предложений влияют следующие факторы: месторасположение, локальные особенности, наличие парковки, физическое состояние и др.

Практика оценки недвижимости методом сравнительного анализа показывает, что зачастую ни один из выбранных аналогов по своим технико-эксплуатационным характеристикам полностью не идентичен оцениваемому объекту, поэтому в цены объектов-аналогов вводятся корректировки.

Для анализа и расчета среднерыночной цены продажи были взяты 5 объектов недвижимости, сопоставимых по своим характеристикам с ОБЪЕКТОМ оценки. Сопоставимые характеристики Объекта и аналогов приведены в таблице 7.2.2

Таблица 7.2.2. Основные сопоставимые характеристики оцениваемого объекта и объектов-аналогов

	
	Оцени-ваемый ОБЪЕКТ
	Аналог

№1 (1)
	Аналог

№2 (2)
	Аналог

№3 (3)
	Аналог

№4 (4)

	Общие сведения:
	 
	
	
	
	

	Функциональное назначение
	Жилой дом
	Жилой дом
	Жилой дом
	Жилой дом
	Жилой дом

	Тип объекта
	Отдельная квартира
	Отдельная квартира
	Отдельная квартира
	Отдельная квартира
	Отдельная квартира

	Памятник архитектуры
	      Нет


	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Общая площадь, кв.м
	31,1 кв.м. у/пл
	31кв.м.
хр
	32,1кв.м.
хр
	31кв.м.
хр
	31кв.м
хр

	Этажность
	        1/5
	3/5
	4/5
	1/5
	1/5

	Местоположение:
	
	
	
	
	

	Район расположения
	Полиграф  

	Полиграф
	Полиграф
	Полиграф
	Полиграф

	Адрес
	Ул.Расплетина д.7  1/5эт.
	Ул.Бори Новикова д.6  3/5эт.
	Ул.Куйбышева д.5  4/5эт.
	Ул.М.Горького д.84  5/5эт.
	Ул.М.Горького д.82  1/5эт.

	Локальные особенности местоположения
	Не имеются
	Не имеются
	Не имеются
	Не имеются
	Не имеются

	Конструктивные особенности зданий:
	
	
	
	
	

	Фундаменты
	      ж/б
	ж/б
	ж/б
	       ж/б
	     ж/б

	Стены
	кирпич
	панель
	кирпич
	   кирпич
	   кирпич

	Перекрытия
	
	
	
	
	

	Инженерные коммуникации (наличие, источники) 
· Электричество

· Канализация

· Отопление

· Вода (хол./гор.)

· Телевидение
	Центральное
	Центральное
	Центральное
	Центральное
	Центральное

	   Состояние объекта.

· Ремонт
	Проведен
косметический ремонт
	Проведен косметический ремонт
	Проведен косметический ремонт
	Требуется косметический ремонт
	Требуется косметический ремонт

	    Наличие особых условий
	Не выявлены
	Не выявлены
	Не выявлены
	Не выявлены
	Не выявлены

	    Финансовые условия:
	
	
	
	
	

	     Цена, тыс.руб.
	определяется
	970 000
	970 000
	900 000
	970 000

	     Вид цены (сделки, 

    предложения)
	
	предложения
	предложения
	предложения
	предложения

	     Дата действия цены
	 
	текущая
	текущая
	текущая
	текущая

	     Условия финансирования

      и налогообложения
	
	стандартные
	стандартные
	стандартные
	стандартные

	     Источник получения 

     информации
	    Заказчик
	Газета «ВДВ»

АН «Семья»
Т.89806560697
	Газета «ВДВ»

АН «Мир квартир»

Т.89201422962

	Газета «ВДВ»

АН «Аверс»

Т.89108221177
	Газета «ВДВ»

АН «Аверс» 

Т.89108221177


7.2.3. Корректировка цен аналогов

Для того, чтобы определить рыночную стоимость ОБЪЕКТА, необходимо провести корректировку цен объектов-аналогов в соответствии с имеющимися различиями между ними и оцениваемым ОБЪЕКТОМ. При этом поправки вносятся таким образом, чтобы определить, какова была бы цена сопоставимых объектов, обладай они теми же характеристиками, что и оцениваемый ОБЪЕКТ.

Оценщиком использовался следующий алгоритм расчета и внесения  поправок:

1. Расчет стоимости единиц сравнения каждого из аналогов. В качестве единицы сравнения был выбран 1 кв.м. общей площади здания.

2. В стоимость 1 кв.м. общей площади каждого из аналогов последовательно были внесены все процентные поправки (безразмерные коэффициенты).

3. В скорректированные цены 1 кв.м. общей площади каждого из аналогов были последовательно внесены все относительные денежные поправки.

В настоящем расчете были определены корректировки (поправки) на уторгование, на время действия цены, на проведенный ремонт, на этажность, на материал стен. Ниже представлено объяснение примененных корректировок.
Сделки по всем аналогам (совершенные или планируемые) представляют собой передачу пакета вещных прав, включающего в себя права собственности на объект недвижимости и право аренды земельных участков. Таким образом, с точки зрения переданных прав сделки равны и корректировку вводить не требуется. 

Сделки с сопоставимыми объектами проводились или планировались на типичных условиях, т.е. продавцы не были ограничены в сроках продажи; между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений; объекты не приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими объектами. Эти условия соответствуют рыночным условиям продажи и корректировки не требуют.
Обьяснение корректировок.

Обьем передаваемых прав.

В связи с тем, что все аналоги находятся в собственности, корректировка по данному факту не проводилась.

Корректировка на финансовые условия.

Поскольку в расчетах использовалась рыночная информация, корректировка по данному факту не проводилась.

Корректировка на условия продажи.

Поскольку условия продажи одинаковые, корректировка не требуется.
Поправка на площадь помещения. Экспертно.

Поправка на уторгование (вносилась в цены  предложения). 

Если цены объектов-аналогов являются ценами предложения, реальные цены, по которым заключаются договора, как правило, ниже цен предложения. На основании информации, полученной у риэлтеров,  нами принято среднее значение скидки на уторгование 3 %. Таким образом, величина процентной поправки составила 0,97.  Для аналогов из близлежащих к центру районов г.Рыбинска среднее значение скидки на уторгование 2%, то есть величина процентной поправки составила 0,98. Значения поправок понижающие, поскольку цена корректируется  в сторону   уменьшения.
Поправка на местоположение и транспортную доступность является одной из ключевых ценообразующих характеристик. Корректировка цены аналога на местоположение осуществляется с целью сглаживания различий между аналогом и оцениваемым обьектом в следствии его более или менее выгодного в сравнении с оцениваемым обьектом расположения.

Корректировка не проводилась, так как все аналоги находятся в одном планировочном районе.
Поправка на материал  стен.
Большим спросом пользуются дома кирпичного исполнения.
Информация для расчета поправки на материал стен.
	Элементы парных продаж
	Местоположение 
	Цена
	Поправка

	1 кв
	Дружба
	1020 000 (Ан.7 см.Приложение)
	1020000/970000=1,05

	1 кв.
	Дружба
	970 000 (Ан.8 см.Приложение)
	


П материал стен = 1,05
Поправка на этаж. Меньшим спросом пользуются квартиры на крайних этажах ( первый, последний ).

Информация для расчета поправки на этаж.
	Элементы парных продаж
	Местоположение
	Цена 
	Поправка

	1 кв.
	Ул.Моховая
	950000 (Ан.9 см.Приложение)
	950000/1000000=0,95

	1 кв.
	Ул.Максима Горького
	1000000 
(Ан.10 см.Приложение)
	


П на этаж = 0,95
Поправка на ремонт.
Поправка на проведенный ремонт, который переводит обьект в более высокий класс качества, рассчитывалась и вносилась методом анализа парных продаж, информация о которых была взята из базы данных Оценщика. (см. Приложение №4)
Информация для расчета поправки на ремонт.

	Элементы парных продаж
	Местоположение
	 Цена 
	Поправка

	1 кв
	Северный р-он (Ан.5 см.Прилодение№4)
	1030 000
	1030000/950000=1,08

	1 кв
	Северный р-он (Ан.6 см.Приложение№4)
	950 000
	


П ремонт = 1,08
Процесс внесения корректировок и результаты вычислений скорректированных цен объектов-аналогов приведены в табл.7.2.4.
Таблица 7.2.4. Корректировки цен объектов-аналогов

	Цены и поправки
	Аналог№1
	Аналог№2
	Аналог№3
	Аналог№4

	Расположение обьекта
	Полиграф
	Полиграф
	Полиграф
	Полиграф

	Цены предложения
	970 000
	970 000
	900 000
	970 000

	Общая площадь
	31 кв. м.
	32,1 кв.м.
	31 кв.м.
	31 кв.м.

	Цена предложения за 1 кв.м.
	31290
	30218
	29032
	31290

	Поправка на передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Корректировка в %
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	31290
	30218
	29032
	31290

	Поправка на финансовые условия
	Стандартные
	Стандартные
	Стандартные
	Стандартные

	Корректировка в %
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	31290
	30218
	29032
	31290

	Поправка на условия продажи
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные

	Корректировка в %
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	31290
	30218
	29032
	31290

	Поправка на уторгование
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение

	Корректировка в %
	0,98
	0,98
	0,98
	0,98

	Скорректированная цена, руб.
	30664
	29613
	28451
	30664

	Поправка на местоположение
	Полиграф
	Полиграф
	Полиграф
	Полиграф

	Корректировка в %
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	30664
	29613
	28451
	30664

	Поправка на состояние подьездных путей
	Хор.
	Хор.
	Хор.
	Хор.

	Корректировка в %
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	30664
	29613
	28451
	30664

	Поправка на этажность
	3/5
	4/5
	5/5
	1/5

	Корректировка в %
	0,95
	0,95
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	29130
	28132
	28451
	30664

	Поправка на материал стен
	панель
	кирпич
	кирпич
	кирпич

	Корректировка в %
	1,05
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	30587
	28132
	28451
	30664

	Поправка на ремонт
	Ремонт
	Ремонт
	Требуется ремонт
	Требуется ремонт

	Корректировка в %
	0
	         0
	1,08
	1,08

	Скорректированная цена, руб.
	30587
	28132
	28452
	33117

	Поправка на площадь обьекта
	31 кв.м.
	32,1 кв.м.
	31 кв. м.
	31 кв.м.

	Корректировка в %
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	30587
	28132
	28452
	33117


Итого, стоимость Объекта в рамках сравнительного подхода составила:

Определение стоимости 1 кв. м. площади обьекта оценки:

(30587+28132+28452+33117)/4= 30072 руб.

Таким образом, рыночная стоимость квартиры по состоянию на 13.05.2012г. рассчитанная сравнительным подходом составляет:

                              31,1 кв.м.* 30072руб.=935239 руб. 

(девятьсот тридцать пять тысяч двести тридцать девять  руб.)

Согласование результатов оценки
	Затратный подход
	Доходный подход
	Сравнительный подход

	Не применялся
	Не применялся
	Дает наиболее обьективные результаты, т.к. хорошо развита система информации


Окончательное, итоговое суждение о стоимости выносится оценщиком на основе исчерпывающего анализа.

	    Затратный подход
	  Доходный подход
	Сравнительный подход

	        Не применялся
	      Не применялся
	         935 239 руб.

	                 0
	                 0
	             100%

	                0
	                 0
	          935 239 руб.


                  Р.с.=  935 239 руб. (округлено 935 000 руб.)

        Рыночная стоимость оцениваемого обьекта составляет:

                                                 935 000 руб.

                    (девятьсот тридцать пять тысяч рублей).

Глава 8. ЗАЯВЛЕНИЕ О ПРОВЕДЕННОЙ ОЦЕНКЕ

Я, являясь надлежащим профессиональным оценщиком недвижимости, с полным пониманием существа вопроса и в соответствии со сложившимся у меня мнением заявляю, что: 

- все факты, изложенные в настоящем Отчете, мной проверены; 

- приведенные анализы, мнения, выводы ограничиваются лишь принятыми мной предположениями и существующими ограничительными условиями и представляют собой мои личные беспристрастные профессиональные формулировки; 

- в отношении недвижимости, являющейся предметом настоящего Отчета, я не имею никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также не состою в родстве, не имею никаких личных интересов или пристрастий по отношению к лицам, являющимся на дату вступления в силу настоящего Отчета владельцами оцененной мной недвижимости или намеревающихся совершить с ней сделку; 

· оплата моих услуг не связана с обусловленной или заранее установленной стоимостью недвижимости или с деятельностью по оценке недвижимости, благоприятствующей интересам клиента, с суммой стоимости оцененной недвижимости, с достижением оговоренных или с возникновением последующих событий и совершением сделки с недвижимостью; 

· мои анализы, мнения и выводы осуществлялись, а Отчет об оценке недвижимости составлен в полном соответствии с Правилами осуществления оценочной практики профессиональных оценщиков недвижимости, расположенной в границах территории г.Рыбинска.

Оценщик 
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� Принцип замещения предполагает соответствие условий указанных при определении термина «Рыночная стоимость» в соответствии со статьёй 3 Федерального закона “Об оценочной деятельности в Российской федерации” №135-ФЗ, введенным в действие 29 июля 1998 года.





