Приложение № 3 к Положению по обеспечению независимой оценки предмета залога
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1. Основные факты и выводы. Задание на оценку
1.1.
Сведения о заказчике
	ФИО
	

	Документ удостоверяющий личность
	Паспорт: серия ______ № ___________, выдан дата _____________, орган________________________________

	Адрес регистрации
	


1.2.
Сведения о юридическом лице, заключившем трудовой договор с оценщиком
	Наименование оценочной компании с указанием организационно-правовой формы
	

	Юридический адрес
	

	Почтовый адрес
	

	ОГРН
	№ _________________ дата присвоения ________________

	Банковские реквизиты
	

	Контактные телефоны
	

	e-mail
	

	Сведения о страховании ответственности юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
	Наименование страховой компании _____________, страховой полис № _____________________, страховая сумма ______________, срок действия полиса с _______ по ___________

	Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, и оценщика
	


1.3.
Сведения об оценщике
	ФИО оценщика 
	

	Номер контактного телефона, почтовый адрес, адрес электронной почты оценщика
	

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

	Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков
	Наименование СРО _________________, дата вступления _________________

	Сведения об обязательном страховании гражданской ответственности Оценщика
	Наименование страховой компании _____________, страховой полис № _____________________, страховая сумма ______________, срок действия полиса с _______ по ___________

	Стаж работы в оценочной деятельности
	


1.4.
Сведения об иных привлекаемых к проведению оценки организациях и специалистах
	Наименование организации/ФИО специалиста
	

	Квалификация привлекаемых специалистов
	

	Степень участия привлекаемых специалистов
	

	Обоснование необходимости привлечения
	


1.5.
Сведения об объекте оценки и применяемых стандартах
	Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей
	Недвижимое имущество (квартира)

	Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики;
	Квартира, расположенная на ХХ этаже, площадью ХХ кв.м., по адресу: ХХ. Кадастровый номер: ХХ

	Права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении каждой из частей объекта оценки
	Правообладатель:

Обременения/ограничения:

Вид права:

	Вид определяемой стоимости:
	Рыночная стоимость

	Цель оценки:
	Определение рыночной стоимости объекта оценки

	Период проведения оценки
	«___» - «___» ______________ 20___ года

	Дата оценки
	«___» __________ 20__ года

	Дата осмотра
	

	Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки
	

	Ограничения оценки
	

	Ограничения на использование, распространение и публикацию отчета об оценке объекта оценки (далее – отчет об оценке), за исключением случаев, установленных нормативными правовыми актами Российской Федерации
	

	Применяемые стандарты оценки, как обязательные к применению при осуществлении оценочной деятельности
	ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» N 135 от 29.07.1998г.

Федеральные стандарты оценки:

1. «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200

2. «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200

3. «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200 
4. «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200 

5. «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200

6. «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200

7. «Оценка недвижимости (ФСО N 7)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года N 611

8. "Оценка для целей залога (ФСО N 9)" утвержденный приказом Минэкономразвития России от 1 июня 2015 года N 327.

Стандарты оценки, утвержденными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик

	Стоимость объекта оценки в рамках доходного подхода:
	

	Стоимость объекта оценки в рамках затратного подхода:
	

	Стоимость объекта оценки в рамках сравнительного подхода:
	

	Итоговая рыночная стоимость
	ХХ ХХ руб.


2. Специальные допущения, иные существенные допущения
Оценщик, выполнивший оценку, удостоверяет, что:

· в процессе подготовки настоящего отчета, оценщик исходил из достоверности данных, предоставленных заказчиком;
· от оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с заказчиком или официального вызова суда;
· при проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов;
· исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делаются ссылки на источник информации;
· ни заказчик, ни оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке;
· мнение оценщика относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических и юридических условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества;
· отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно рыночной стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что сделка произойдет по цене, равной указанной в отчете;
· рыночная стоимость объекта оценки рассчитана в рублях.
3. Точное описание объекта оценки с указанием количественных и качественных характеристик объекта оценки
	Показатель
	Характеристика

	Права на объект оценки

	Перечень предоставленных документов
	

	Правообладатель 
	

	Вид собственности, наличие обременений
	

	Характеристика месторасположения здания

	Адрес
	

	Административный округ
	

	Локальные особенности расположения: - транспортная доступность
	Жилой дом располагается на улице _____ в ___ минуте ходьбы от остановки общественного транспорта. Жилой дом расположен _________линии домов.

	Экологическая обстановка
	

	Объекты промышленной инфраструктуры микрорайона
	

	Объекты социальной инфраструктуры микрорайона в пределах пешей доступности (менее 1 км)
	Школа
	

	
	Детский сад
	

	
	Отделение банка
	

	
	Предприятия службы быта
	

	
	Торговые предприятия
	

	
	Аптека
	

	
	Поликлиника
	

	
	Зона отдыха
	

	Состояние прилегающей территории
	

	Средняя стоимость 1 кв. м. квартир в данном районе
	руб.

	Физические характеристики здания

	Год постройки 
	

	Общий физический износ, %
	Указание уровня износа со ссылкой на источник/формулу с расчетом

	Консьерж
	

	Домофон
	

	Тип здания
	-ти этажный жилой дом/либо указать серию дома

	Наличие подвала
	


	Наличие чердака/мансарды
	

	Наличие лифта
	

	Наличие мусоропровода
	

	Количество этажей
	

	Материал стен
	

	Материал перекрытий
	

	Внешний вид фасада дома
	

	Состояние подъезда
	

	Организованная стоянка личного а/т или подземные гаражи
	

	Информация об аварийности здания
	(с указанием ссылки на официальный источник, при отсутствии – мнение Оценщика с привидением обоснования)

	Информация о планах на снос, реконструкцию, капитальный ремонт с отселением
	(с указанием ссылки на официальный источник, при отсутствии – мнение Оценщика с привидением обоснования)


	Описание объекта оценки

	Показатель
	Характеристика

	Этаж расположения
	

	Количество комнат в квартире
	

	Тип комнат
	

	Общая площадь с учетом летних помещений, кв. м.
	

	Общая площадь без учета летних помещений, кв. м.
	

	Жилая площадь, кв. м.
	

	Площадь кухни, кв. м.
	

	Наличие отдельных от других квартир кухни и санузла
	

	Наличие балкона/лоджии
	

	Количество и тип санузлов
	

	Высота потолков, м.
	

	Вид из окна
	


	Состояние квартиры 
	

	Необходимые ремонтные работы
	

	Отделка помещений

	
	Пол
	Стены
	Потолок

	Жилые комнаты
	
	
	

	Коридор
	
	
	

	Кухня
	
	
	

	Санузел
	
	
	

	Объект подключен к системам электроснабжения, отопления, холодному и горячему водоснабжению, канализации
	

	Система отопления
	

	Слаботочное обеспечение
	

	Оборудование для вышеперечисленных систем
	Установлено/Не установлено

	Соответствие планировки квартиры поэтажному плану БТИ и наличие переоборудований
	

	В случае демонтажа несущей стены, несущая стена затронута шире стандартного дверного проема
	Да/Нет

	Мнение оценщика о возможности регистрации данной перепланировки/переоборудования в установленном законом порядке. 

Примерная стоимость регистрации указанной перепланировки/

переоборудования, либо приведения помещения в первоначальное состояние
	

	План, соответствующий фактическому состоянию квартиры (с учетом произведенной перепланировки/переоборудования)
	

	Текущее использование
	Жилое/Не жилое

	Комментарии к фотографиям
	


4. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования
Недвижимость – это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует определенная величина его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ использования, называемый наилучшим и наиболее эффективным.

Понятие наилучшего и наиболее эффективного использования определяется как вероятное разумное использование свободной земли или улучшенной собственности, которое законодательно разрешено, физически возможно, финансово целесообразно и максимально продуктивно.

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям.

Юридическая разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распоряжениями по зонообразованию, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических зонных и экологическим законодательством.

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

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

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

В соответствии с ГК РФ собственник жилого помещения может использовать его для личного проживания и проживания его членов семьи, размещение собственником в принадлежащем ему жилом помещении предприятий, учреждений, организаций допускается только после перевода такого помещения в нежилое. Перевод помещений из жилых в нежилые производится в порядке, установленном законодательством. На основании проведенного анализа изменение текущего использования объекта представляется оценщикам финансово нецелесообразным. Учитывая спрос на рынке жилой недвижимости, наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта оценки является его нынешнее использование в качестве жилой квартиры.

5. Анализ состояния рынка недвижимости
а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки;

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. 

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен;

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости.

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта.

6. Общие понятия оценки, подходы к оценке

6.1. Терминология
В настоящем Отчете оценке подлежит рыночная и ликвидационная стоимости объекта оценки. 

Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации, Федеральными стандартами оценки (ФСО).

Определение рыночной стоимости дается в Федеральном Законе №135-ФЗ от 29 июля 1998 года "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" и федеральном стандарте оценки: "Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)" от 20.07.2007 г. Как субъект гражданских правоотношений оценщик придерживается требований Федерального Закона и ФСО №2.

Для целей настоящей оценки было использовано следующее определение рыночной стоимости, содержащееся в Федеральном стандарте оценки "Цель оценки и виды стоимости" (ФСО №2):

"… 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".

Также при написании настоящего Отчёта было использовано следующее определение ликвидационной стоимости, содержащееся в ФСО №2:

"… расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества"

Так же в настоящем отчете использованы следующие термины:
Объект оценки - объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте
Подход к оценке - 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
Дата оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) - 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
Срок экспозиции рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним
6.2. Подходы к оценке
Выделяют три основных подхода к оценке стоимости имущества: затратный, доходный и сравнительный.

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

Рыночная стоимость недвижимости при использовании затратного подхода определяется как сумма стоимости участка земли, как свободного, и стоимости строительства улучшений (недвижимости) с учетом совокупного износа. Исходное положение затратного метода состоит в том, что стоимость улучшений определяется как сумма затрат, которые должен понести типичный покупатель для получения на дату оценки путем строительства на этом же участке земли зданий и сооружений, адекватных по своей полезности объекту оценки. Другими словами, стоимость улучшений определяется как стоимость строительства на дату оценки объекта аналогичной полезности.

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

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, говорящий о том, что стоимость недвижимости определяется величиной будущих выгод ее владельца. Формализуется данный подход путем пересчета будущих денежных потоков, генерируемых собственностью в текущую стоимость на момент оценки. Общепринятой и наиболее широко используемой базой для определения доходности недвижимости является арендная плата.

В рамках доходного подхода к оценке недвижимости выделяют два основных метода оценки – метод дисконтирования и метод капитализации будущих доходов. Первый метод (дисконтирования) основывается на анализе и прогнозе доходов, генерируемых недвижимостью за ряд лет, второй же (капитализации) позволяет пересчитать годовой доход в стоимость собственности.

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

Сравнительный подход называемый также рыночным и является наиболее широко применяемым в мировой оценочной практике. Сущность его заключается в следующем: стоимость имущества определяется путем сопоставления цен недавних продаж подобных объектов.

6.3. Обоснование отказа от использования затратного и доходного подходов
Применение затратного подхода для определения рыночной стоимости квартир, по мнению оценщика, является некорректным, поскольку строительство отдельно взятой квартиры является объективно невозможным, расчет же рыночной стоимости квартиры пропорционально её объему в общем строительном объеме здания, дает в высшей степени спорные результаты, т.к. такой подход не учитывает существенные отличия в стоимости строительства различных конструктивных элементов здания (фундаменты, подвальные и чердачные помещения, технические инженерные системы и жилые помещения).

Отказ от использования доходного подхода обусловлен существенными трудностями при определении коэффициента капитализации, поскольку, с одной стороны, зачастую отсутствует информация о величине арендных ставок по объектам с аналогичной полезностью, необходимая для расчета коэффициента капитализации методом рыночной экстракции, а с другой субъективностью оценок при использовании метода кумулятивного построения коэффициента капитализации.
6.4. Порядок оказания оценочных услуг
В ходе выполнения оценочного задания работа включала следующие основные этапы:

· проведение осмотра объекта оценки;

· анализ предоставленных документов, беседы с собственником объекта оценки;

· выбор методологии проведения оценки;

· расчет рыночной стоимости объекта оценки;

· составление настоящего Отчета.

7. Расчет рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом
Сравнительный подход к оценке стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. В рамках сравнительного подхода использовался метод сравнительного анализа продаж. Данный метод определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа недавних продаж сопоставимых объектов недвижимости, которые сходны с оцениваемым объектом по размеру, доходу, который они производят, и использованию. 

Основным критерием выбора информации, которая может быть использована для оценки методом сравнительного анализа продаж, является следующий: потенциальный покупатель, владеющий информацией о рынке данного вида недвижимости, сочтет сопоставимый объект разумной заменой оцениваемому объекту.

Метод сравнительного анализа продаж, включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам недвижимости, сходным с оцениваемым объектом. Затем цены на аналогичные объекты корректируются, с учетом параметров, по которым объекты отличаются друг от друга. После корректировки цен их можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемого объекта.

Основные этапы процедуры оценки при данном методе:

· исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках и 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;
· сопоставление объекта оценки и отобранных для сравнения аналогичных объектов, проданных или продающихся на рынке, по отдельным критериям. Корректировка цены оцениваемого объекта;
· определение итоговой стоимости оцениваемого объекта, путем анализа сравнительных характеристик и сведения их к одному стоимостному показателю.

На этапе сбора информации оценщику не удалось собрать достаточное количество документально подтверждённых данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов. Причиной послужила распространённая в российском деловом обороте практика сохранения подобной информации в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствие свободного доступа к базам данных (листингам), где хранится документально подтверждённая информация об условиях сделок по продаже объектов жилой недвижимости.

При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов оценщик использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников (печатных изданий, официальных интернет-сайтов и т.п.). Такой подход, по мнению оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемой квартиры, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения.

При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок, на которые опираются в своей работе оценщики большинства стран мира, оценщик справедливо сделал вывод, что данные публичных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области оценки.

Таким образом, Оценщиком в процессе расчётов были использованы данные, именуемые в ГК РФ как «оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437). Следовательно, оценщик гипотетически (с учетом соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение».

С целью выявления аналогов объекта оценки, был проанализирован рынок жилой недвижимости г. ___________, с использованием публикуемых материалов на открытых сайтах с недвижимостью сети Интернет, такие как Домклик, Циан, Авито, Яндекс-недвижимости и другие. При подборе аналогов, в первую очередь учитывалось сходство местоположения, общей площади, состояния объекта.
	Расчет рыночной стоимости объекта сравнительным подходом

	Показатель
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	Адрес
	
	
	
	
	

	Источник информации
	 
	
	
	
	

	Цена квартиры , руб.
	 
	
	
	
	

	Цена 1 кв.м., руб.
	 
	
	
	
	

	Поправка на торг
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Дата продажи (предложения) 
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Вид сделки
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Местоположение
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Удаленность от метро, минут транспортом
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Тип дома
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Этаж
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Всего этажей в доме
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Общая площадь с учетом летних помещений, кв.м.
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Количество комнат
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Площадь кухни, кв.м.
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Высота потолка, м.
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Вид из окон
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Наличие балкона/лоджии
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Санузел
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Суммарная поправка

	
	
	
	

	Общая корректировка, рассчитанная по модулю

	
	
	
	

	Стоимость 1 кв.м. после процентной поправки, руб.
	
	
	
	

	Состояние квартиры
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Скорректированная стоимость 1 кв. м., руб.
	
	
	
	

	Средняя стоимость 1 кв. м., руб.
	

	Рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки, руб.
	


Обоснование корректировок

Оценщик проанализировал каждый сравниваемый аналог на основании всех приемлемых характеристик, а затем произвел необходимые корректировки стоимости каждого объекта-аналога. 

необходимо обоснование всех корректировок, с привидением ссылок на информационные источники

1. Корректировка по условиям торга 

2. Корректировка на дату продажи (предложения)

3. Корректировка на условия сделки

4. Корректировка на местоположение

5. Корректировка на материал стен 

6. Корректировка на этаж 

7. Корректировка на общую площадь

8. Корректировка на площадь кухни

9. Корректировка на вид из окон

10. Корректировка на наличие балкона/лоджии 

11. Корректировка на санузел

12. Корректировка на качество отделки учитывает разницу в качестве отделки объекта оценки по сравнению с качеством отделки аналогов. Величина поправки определяется экспертным путем, в соответствии со сложившимися на дату оценки цен на стройматериалы и работы специализированных организаций. 

корректировка на внутреннюю отделку является последовательной и применяется после расчета общей процентной поправки (корректировка должная быть в денежной единице, не в процентном выражении)

	Сопоставимый объект ►
	Без отделки
	Требуется капитальный ремонт
	Под чистовую отделку
	Требуется косметический ремонт
	Хорошее
	Евроремонт (повышенное качество отделки)
	Эксклюзивный евроремонт

	Объект оценки ▼
	
	
	
	
	
	
	

	Без отделки
	
	
	
	
	
	
	

	Требуется капитальный ремонт
	
	
	
	
	
	
	

	Под чистовую отделку
	
	
	
	
	
	
	

	Требуется косметический ремонт
	
	
	
	
	
	
	

	Хорошее
	
	
	
	
	
	
	

	Евроремонт (повышенное качество отделки)
	
	
	
	
	
	
	

	Эксклюзивный евроремонт
	
	
	
	
	
	
	


Стоимость объекта оценки, рассчитанная сравнительным подходом методом сравнения продаж, составляет:

______________________________ (___________________________________) рублей

8. Согласование результатов и заключение о рыночной стоимости жилого помещения

В процессе выполнения задания на оценку были проанализированы три основных подхода к определению стоимости объекта недвижимости; затратный, сравнительный и доходный. Задачей оценщика являлось дать как можно более четкий и однозначный ответ заказчику относительно величины стоимости его собственности.

· Затратный подход полезен в основном для оценки объектов, для которых не существует рынка сбыта. Недостатком затратного подхода являются его статичность и невозможность учесть политическую и экономическую ситуацию в стране, ожидания инвестора, и все негативные элементы. В данном отчете затратный подход не применялся.
· Сравнительный подход отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке с учетом всех тенденций рынка и предпочтений покупателей. 

· Доходный подход отражает ту предельную стоимость, больше которой потенциальный инвестор не будет платить, рассчитывающий на типичное использование объекта и на принятые ставки доходности. Инвесторы для данного типа объектов опираются в основном на стремление получить максимальный доход от владения. Учитывая, что квартира не является объектом коммерческой недвижимости, доходный подход не применялся.
С учетом вышеизложенного даны весовые коэффициенты, отражающие долю каждого из использованных подходов в определении итоговой стоимости:

Согласование полученных результатов

	Наименование подхода 
	Значение
	Удельный вес
	Удельное значение

	Затратный подход
	Не применялся
	–
	–

	Сравнительный подход
	
	1,00
	

	Доходный подход
	Не применялся
	–
	–

	Рыночная стоимость объекта, руб.
	


Рыночная стоимость ________________ квартиры, расположенной по адресу: 
___________________________________________________________________________________

______________________________ (___________________________________) рублей
9. Декларация качества оценки
Оценщик, выполнивший данную работу, подтверждает на основании своих знаний и убеждений, что:

· оценщик, выполнивший оценку объекта оценки и подготовивший данный отчёт, является полномочным представителем оценочной компании - исполнителя, имеет необходимое профессиональное образование и достаточный практический опыт в области оценки недвижимости;

· утверждения и факты, содержащиеся в данном отчете, являются правильными и корректными;

· анализ, мнения и заключения соответствуют сделанным допущениям и ограничивающим условиям и являются личными, независимыми и профессиональными;

· у оценщика не было текущего имущественного интереса, отсутствует будущий имущественный интерес в оцениваемом объекте и отсутствуют какие-либо дополнительные обязательства (кроме обязательств по настоящему договору) по отношению к какой-либо из сторон, связанных с оцениваемым объектом;

· оплата услуг оценщика не связана с определенной итоговой величиной стоимости объекта, и также не связана с заранее предопределенной стоимостью или стоимостью, определенной в пользу 

· оценщиком была произведена персональная инспекция оцениваемого объекта;

· квалификация оценщика, участвовавшего в выполнении экспертного заключения, соответствует профессиональным критериям саморегулируемой организации оценщиков, членом которой состоит оценщик.

Оценщик   







_______________ /ФИО/
Генеральный директор 

___________________
 





______________ /ФИО/










м.п.

10. Использованные материалы:

Данные, предоставленные Заказчиком:

Информация об аналогах: (прямая ссылка на объявление и скриншот страницы с объявлением)

Нормативные акты:

Научная литература:

Информационно-аналитические материалы:

.

Приложение № 1 Фотографии объекта оценки
фотографии должны быть информативными: обзорные и панорамного вида, хорошего качества, подписанными (в т.ч. с указанием нумерации помещений по плану БТИ)

Приложение № 2 Карта месторасположения объекта оценки и аналогов
в отчете об оценке обязательно должна быть карта месторасположения объекта оценки и аналогов, с указанием их адресов внизу после карты.

Приложение № 3 Копии документов заказчика
Приложение № 4 Копии документов оценщика
� Сумма корректировок с учетом знаков


� Сумма корректировок без учета знаков
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