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Сопроводительное письмо
Генеральному директору

Генеральному директору

   ОАО «НИТУ МИСиС»     
г-ну Киселеву Борису Григорьевичу
Уважаемый Борис Григорьевич,

в соответствии с договором № 1 от «29» марта 2015 г. произведен расчет рыночной стоимости 3 - комнатной квартиры, расположенной по адресу: 249032 г. Обнинск, ул. Аксенова, д. 7, с целью определения её рыночной стоимости по состоянию на «14» апреля 2015 г.

Оценка произведена на основании визуального осмотра, анализа проектно-сметной и иной документации, предоставленной заказчиком, рыночных данных и материалов, собранных оценщиком, публикаций средств массовой и деловой информации, включая Интернет и пр. Аудиторская и иная проверка информации, предоставленной Заказчиком, не проводилась, т.к. Оценщик полагается на ее достоверность.

Профессиональное суждение оценщика, основанное на результатах анализа указанной информации, позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость с учетом сделанных допущений и ограничивающих условий и с округлением составляет:

Объект
оценки 3 комнатная квартира  9 976 193 руб.
(девять миллионов девятьсот семьдесят шесть тысяч сто девяносто три рубля)
Предлагаемый Вашему вниманию отчет об оценке содержит описание Объекта оценки и этапов проведенного анализа, обоснование полученных результатов с указанием допущений и ограничивающих условий, а также собранную фактическую информацию.

Оценка проведена, а отчет о ней составлен в соответствии с Федеральным законом от 27 июля 2006 г. № 157-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29 июля 1998 г., Федеральными стандартами оценки №1, №2, №3, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20 июля 2007 г. №254-256, № 4, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 22 октября 2010 г. № 508, № 5, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 4 июля 2011 г. № 238, № 6, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 7 ноября 2011 г. № 628, № 7, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 25 сентября 2014 г. № 611, со стандартами оценки Российского общества оценщиков (РОО) и «Международными стандартами оценки» (седьмое издание) Международного комитета по стандартам оценки имущества (пер. с англ. под ред. Г.И. Микерина. М., 2005). Части настоящей оценки могут трактоваться только в связи с полным текстом отчета.

На вопросы, которые могут возникнуть при рассмотрении отчета, Оценщик готов дать дополнительные разъяснения. 

С благодарностью за возможность оказать Вам услугу.

Генеральный директор                                ООО «Пупсик»    Бабоченко А.М.
                      Оценщик                                                                                  Бабоченко А.М.
«29» марта 2015 г.
1 Общие сведения
1.1 Задание на оценку и результаты оценки

Таблица 1 - Задание на оценку и результаты оценки

	Объект оценки

	3- комнатная квартира, расположенная по адресу:

249032 г. Обнинск, ул. Аксенова, д. 7 

(индекс, почтовый адрес)

	Заказчик (собственник) оценки , его адрес и банковские реквизиты

	____________ ОАО «НИТУ МИСиС»     _____

(наименование организации)

119049, г. Москва, Ленинский пр-кт,  д.4

ИНН 7706019535 КПП 770601001



	Основание проведения оценки
	Договор № 1 от  «29» марта 2014 г.на проведение оценки Объекта оценки.

	Оцениваемые права
	Право полной собственности.

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости Объекта оценки.

	Задача (назначение) оценки
	Консультирование Заказчика о рыночной стоимости Объекта оценки

	Собственник Объекта оценки

	Турукина Т.М.

	Дата осмотра Объекта оценки

	«29» марта 2015 г.

	Действительная дата оценки
	«29» марта 2015 г.

	Дата составления отчета
	«14» апреля 2015 г.

	Срок экспозиции
	март 2015- апрель 2015

	Курс доллара США

	58,42  руб./доллар США

	Текущее исполь​зо​вание Объекта оценки
	Жилое помещение (отдельное изолированное жильё)

	Наиболее эффективное использование Объекта оценки
	Жилое помещение (отдельное изолированное жильё)

	Оценщики, ФИО, диплом о профессиональном образовании, членство в СРО

	Бабоченко Антон Михайлович, 

- Диплом о высшем экономическом образовании, 2015 г., НИТУ «МИСиС»



	Организация, с которой Оценщики заключили трудовой договор, её юриди​чес​кий адрес и банковские реквизи​ты и страхование

	ООО «Пупсик»

117279, г. Москва, ул.Профсоюзная,  д.83

ИНН 7010743423, КПП 701061541

р/с 71643165654852299, отд. №1 ОАО «Сбербанк»


	Применяемые законодательные и нормативные документы
	- Федеральный закон от 27 июля 2006 г. № 157-ФЗ

«О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

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

- Федеральный стандарт оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 256.

- Федеральный стандарт оценки № 2 «Цели оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 255.

- Федеральный стандарт оценки № 3 «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)» утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 254.

- Федеральный стандарт оценки № 4 «Об утверждении Федерального стандарта оценки «Определение кадастровой стоимости (ФСО № 4)» от 22 октября 2010 г. № 508

- Федеральный стандарт оценки № 5 «Об утверждении федерального стандарта оценки «Виды экспертизы, порядок ее проведения, требования к экспертному заключению и порядку его утверждения (ФСО № 5)»» от 4 июля 2011 г. № 238

- Федеральный стандарт оценки № 6 «Об утверждении Федерального стандарта оценки «Требования к уровню знаний эксперта саморегулируемой организации оценщиков (ФСО № 6)» от 7 ноября 2011 г. № 628

- Федеральный стандарт оценки № 7 «Об утверждении Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)" от 25 сентября 2014 г. № 611

- Стандарты Российского общества оценщиков (РОО). «Международные стандарты оценки» (седьмое издание) Международного комитета по стандартам оценки имущества

	Балансовая стоимость Объекта оценки на 

«30» марта 2015 г.

	9 980 000 руб.

	Рыночная стоимость Объекта оценки, рассчитанная с применением:
	

	затратного подхода
	4 622 897 руб.

	сравнительного подхода
	10 133 666 руб.

	доходного подхода
	10 839 362 руб.

	Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки  
	9 976 193 руб.


	Форма отчета
	Полная повествовательная.


1.2 Сертификат качества оценки

1. Оценка рыночной стоимости Объекта оценки выполнена и Отчет составлен в соответствии с Федеральными стандартами оценки №1, №2, №3, утверждёнными приказами Минэкономразвития России  от 20 июля 2007 года № 254-256, № 4, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 22 октября 2010 г. № 508, № 5, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 4 июля 2011 г. № 238, № 6, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 7 ноября 2011 г. № 628, № 7, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 25 сентября 2014 г. № 611, со стандартами Российского Общества оценщиков (РОО) «Международные стандарты оценки» (седьмое издание) Международного комитета по стандартам оценки имущества

2. Оценщик рыночной стоимости Объекта оценки имеет профессиональное образование в области оценки стоимости предприятия (бизнеса)

3. Оценщик удостоверяет, что настоящий отчет об оценке рыночной стоимости Объекта оценки (далее по тексту «Отчет») составлен на основании фактов, которые он считает достоверными и достаточными для доказательности содержащихся в Отчете положений и выводов, не гарантируя при этом абсолютную точность каждого из указанных фактов (см. ссылки на источники информации) в отчёте об определении рыночной стоимости

3.2.1.1. Содержащиеся в Отчете положения и выводы действительны строго в пределах допущений и ограничений, изложенных в пункте 1.3 Отчета.

3.2.1.2. Оценщик не имеет и не намерен иметь заинтересованность в Объекте оценки.

3.2.1.3. Оценка рыночной стоимости Объекта оценки выполнена Оценщиком самостоятельно вне какой-либо зависимости от его отношений с Заказчиком, без  какого-либо влияния и профессионального содействия со стороны третьих лиц.

3.2.1.4. Задание Заказчика на оценку Объекта оценки не содержало указание о формировании определенной величины его рыночной стоимости.

3.2.1.5. Вознаграждение Оценщика по его договору с Заказчиком на оценку Объекта оценки установлено вне зависимости от уровня итоговой оценки его рыночной стоимости, а также от последствий использования Заказчиком или третьими лицами положений и выводов, содержащихся в Отчете.

1.3 Допущения и ограничения, содержащиеся в Отчете

Сертификат качества оценки рыночной стоимости Объекта оценки (пункт 1.2 Отчета) использован при составлении Отчета с указанными ниже допущениями и ограничениями.

1.3.1 При выполнении оценки рыночной стоимости Объекта оценки Оценщик исходил:

· из заявленной Заказчиком бесспорности его прав собственности на Объект оценки, из отсутствия отягощений и ограничений указанных прав, кроме оговоренных в Отчете, а также каких-либо законодательных и административных препятствий для использования Объекта оценки по указанному Заказчиком назначению;

· из информации Заказчика об отсутствии каких-либо скрытых от визуального наблюдения качеств Объекта оценки или не выявленных обстоятельств его использования, влияющих на его рыночную стоимость. Оценщик не несет ответственность за выявление этих качеств и обстоятельств, а также за то, что выявленные впоследствии указанные качества и обстоятельства не были учтены при выполнении оценки Объекта.

1.3.2 Содержащаяся в Отчете оценка рыночной стоимости Объекта оценки действительна только на дату проведения оценки. Оценщик не несет ответственность за изменение рыночной или иной рассчитанной стоимости Объекта оценки, вызванное политическими, экономическими, юридическими, социальными, природными воздействиями, которые не могли быть учтены при выполнении оценки Объекта оценки.

1.3.3 Оценщик не обязан:

· участвовать в заседаниях суда и других юридических расследованиях для дачи свидетельских показаний по поводу содержания Отчета или имущественных конфликтов, связанных с Объектом оценки, если это не предусмотрено в договоре об оценке Объекта оценки или в специальном соглашении между Заказчиком и Оценщиком, кроме случаев официального вызова Оценщика в суд;

· консультировать Заказчика по оценке рыночной стоимости Объекта оценки после принятия Отчета Заказчиком, если указанное консультирование не предусмотрено в договоре об оценке Объекта оценки и не является предметом нового договора;

· отвечать по искам третьих лиц, легально использующих содержание Отчета, кроме случаев, когда судебным постановлением определено, что причинение ущерба указанным лицам вызвано халатностью, умышленной неправомочностью или незаконностью действий Оценщика при выполнении оценки рыночной стоимости Объекта оценки;

· обеспечивать соответствие финансовой и налоговой отчетности владельца Объекта оценки сведениям, содержащимся в Отчете.

1.3.4 Оценщик сохранит конфиденциальность в отношении информации, полученной от Заказчика или рассчитанной при выполнении оценки рыночной стоимости Объекта оценки.

1.3.5 Отчет не является гарантией того, что содержащаяся в нем оценка рыночной стоимости Объекта оценки будет применена в конкретной сделке по смене владельца Объекта оценки.

1.3.6 Ни весь Отчет, ни какая-либо его часть не могут использоваться Заказчиком в целях рекламы, при контактах с общественностью и для других публичных мероприятий без предварительного письменного согласия Оценщика.

1.3.7 Использование Заказчиком Отчета в целом, содержащейся в нем оценки рыночной стоимости Объекта оценки или иных содержащихся в нем сведений приравнивается к факту утверждения Отчета Заказчиком.

1.3.8 Настоящие допущения и ограничения введены в Отчет как равнозначно понимаемые Оценщиком и Заказчиком. Их состав и содержание могут быть изменены только по письменному соглашению Оценщика и Заказчика. Они остаются действительными и в случае полного или частичного изменения состава владельцев Объекта оценки.

1.4 Сведения об Оценщике и специалистах (с указанием сертификатов), участвовавших в составлении Отчета:


Бабоченко Антон Михайлович, 

Диплом о высшем экономическом образовании, 2015 г., НИТУ «МИСиС»
2 Используемая терминология и процесс оценки

В процессе оценки оценщик использовал терминологию в соответствии с Федеральными стандартами оценки №1, №2, №3, утверждёнными приказами Минэкономразвития России  от 20 июля 2007 года № 254-256, № 4, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 22 октября 2010 г. № 508, № 5, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 4 июля 2011 г. № 238, № 6, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 7 ноября 2011 г. № 628, № 7, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 25 сентября 2014 г. № 611, со стандартами РОО, Международными стандарты оценки (седьмое издание). Кроме того, Оценщик использовал общепринятую терминологию, в том числе применяемую в смежных с оценочной деятельностью видах деятельности.

2.1 Оцениваемые права

Целью оценки является определение рыночной стоимости жилого помещения (квартиры). По праву собственности согласно Гражданско​му кодексу РФ (часть 1, ст. 209, пп. 1 и 2): «Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собс​твенник вправе по своему усмотрению совершать в отношении прина​длежащего ему имущества любые действия, не противоречащие зако​ну и иным правовым актам и не нарушающие права и интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; передавать им, оставаясь собственником права владения, поль​зования и распоряжения имуществом; отдавать имущество в залог и об​ременять его другими способами распоряжаться им иным образом».

В Отчете определяется рыночная стоимость Объекта оценки, т.е. наиболее вероятная цена, по которой Объект оценки может быть от​чужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информаци​ей, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычай​ные обстоятельства.

В соответствии с п. 5 ст. 15. Жилищного кодекса РФ: «Общая пло​щадь жилого помещения состоит из суммы площади всех частей та​кого помещения, включая площадь помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в жилом поме​щении, за исключением балконов, лоджий, веранд и террас (летних помещений)». В настоящей оценке при сопоставлении Объекта с ана​логами в качестве элемента сравнения рекомендуется использовать общую площадь квартиры с учетом летних помещений, так как сло​жившаяся на рынке жилой недвижимости практика делового оборота предусматривает формирование цены продажи квартиры исходя из ее общей площади с учетом летних помещений.

2.2 Процесс оценки

Процесс определения стоимости Объекта оценки осуществляется поэтапно путем:

- подготовки технического задания на оценку и заключения с За​казчиком договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

- осмотра и описания Объекта оценки с установлением его коли​чественных и качественных характеристик;

- проведения бесед с Заказчиком оценки Объекта оценки;

- определения цели и базы оценки, а также способа использования ее результатов;

- назначения определяемого вида стоимости;

- выявления специальных допущений и ограничений;

- установления даты оценки, по состоянию на которую определя​ется стоимость Объекта оценки;

- сбора и анализа информации, необходимой для проведения оцен​ки Объекта оценки. Оценщик изучает количественные и качествен​ные характеристики Объекта оценки, собирает информацию, сущест​венную для определения стоимости Объекта оценки теми подходами и методами, которые на основании суждения Оценщика должны быть применены при проведении оценки, в том числе:

а) информацию о политических, экономических, социальных, эко​логических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость Объекта оценки;

б) информацию о спросе и предложении на рынке, к которому от​носится Объект оценки, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и качественных характерис​тиках данных факторов;

в) информацию об Объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения об обременениях, связанных с Объектом оценки, информацию о физических свойствах Объекта оценки, его техничес​ких и эксплуатационных характеристиках, износе и устаревании, про​шлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к Объекту оценки, а также иную информа​цию, существенную для определения стоимости Объекта оценки;

- обработки и анализа собранной информации и данных, проведе​ния необходимых расчетов для вычисления определяемого вида сто​имости Объекта оценки с учетом результатов анализа рынка Объекта оценки; полученных количественных и качественных характеристик Объекта оценки, а также иной информации с учетом выбранного ме​тода (методов) в рамках каждого из трех общепринятых подходов к оценке;

- согласования (обобщения) результатов применения подходов к оценке и вычисления итоговой величины определяемой стоимости Объекта оценки;

- составления и передачи Заказчику Отчета об оценке, соответствующего законодательным и нормативным актам Российской Федера​ции по оценочной деятельности.

2.3 Обзор общепринятых подходов оценки

В соответствии с Федеральными стандартами оценки № 1, № 2, № 3, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20 июля 2007 г. № 254-256, № 4, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 22 октября 2010 г. № 508, № 5, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 4 июля 2011 г. № 238, № 6, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 7 ноября 2011 г. № 628, № 7, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 25 сентября 2014 г. № 611,  субъ​ектами оценочной деятельности при оценке имущества используются три подхода.

Доходный подход

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости Объ​екта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от ис​пользования Объекта оценки.

Доходный подход применяется, когда существует достоверная ин​формация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые Объект оценки способен приносить, а также связанные с Объектом оценки расходы. При применении доходного подхода Оценщик опреде​ляет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения.

Применяя доходный подход к оценке, Оценщик должен:

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

б) исследовать способности Объекта оценки приносить поток доходов в течение периода прогнозирования, а также сделать заключение о способности Объекта оценки приносить поток доходов в пери​од после периода прогнозирования;

в) определить ставку дисконтирования, отражающую доходность,
вложений в сопоставимые с Объектом оценки по уровню риска объ​екты инвестирования, используемую для приведения будущих пото​ков доходов к дате оценки;

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


Сравнительный подход

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основанных на сравнении Объекта оценки с объек​тами-аналогами Объекта оценки, в отношении которых имеется ин​формация о ценах. Объектом-аналогом Объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный Объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристи​кам, определяющим его стоимость.

Сравнительный подход применяется, когда существует достовер​ная 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 срав​нения. 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 свя​занных с факторами спроса и предложения;

б) скорректировать значения единицы сравнения для объектов-ана​логов по каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик Объекта оценки и объекта-аналога по данному элемен​ту 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 должна меняться от одного объекта-аналога к другому;

в) согласовать результаты корректирования значений единиц срав​нения по выбранным объектам-аналогам. Оценщик должен обосно​вать схему согласования скорректированных значений единиц сравне​ния и скорректированных объектов-аналогов.

Затратный подход

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости Объ​екта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения Объекта оценки с зачетом износа и устаревания. Затратами на воспроизводство Объекта оценки являют​ся затраты, необходимые для создания точной копии Объекта оцен​ки 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.

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 экономичес​ким устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устаревания.

Оценщик для получения итоговой стоимости Объекта оценки осу​ществляет согласование (обобщение) результатов расчета стоимости Объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки.

Если в рамках применения какого-либо подхода Оценщиком ис​пользовано более одного метода оценки, результаты применения ме​тодов оценки должны быть согласованы с целью определения сто​имости Объекта оценки, установленной в результате применения подходов.

При согласовании результатов расчета стоимости Объекта оцен​ки должны учитываться вид стоимости, установленный в задании на оценку, а также суждения Оценщика о качестве результатов, получен​ных в рамках примененных подходов.

Выбранные Оценщиком способы согласования, а также все сде​ланные Оценщиком при осуществлении согласования суждения, до​пущения и использованная информация должны быть обоснованы. 
3 Анализ социально-экономической ситуации в регионе
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Рисунок 1 – г. Обнинск, р-н Музыкальная школа
Обнинска не было на карте, когда о нем узнал весь мир. Почти полвека назад в затерянном среди лесов подмосковном поселке была запущена первая в мире атомная электростанция. Здесь многое было впервые. Атомная станция, «быстрый» реактор, метеорологическая лаборатория в поднебесье, центр подготовки экипажей атомных подводных лодок… Кажется, историческая судьба Обнинска — быть первопроходцем, что еще раз подтвердилось недавно: Обнинск стал первым в России наукоградом.

Город в лесу или лес в городе — так называют Обнинск.

Сегодня наукоград Обнинск — это созвездие десяти научно-исследовательских институтов, работающих в самых разных областях знаний. Сегодняшняя открытость города способствует широким научным контактам и интеграции знаний в мировом масштабе. Обнинские ученые, достижения которых известны во всем мире, являются частью мирового научного сообщества. Надеемся, что, познакомившись с предлагаемыми материалами, Вы лучше узнаете наш город и полюбите его, как мы.

Местоположение

Обнинск находится в центральной части России, в 100 километрах к юго-западу от Москвы. На относительно небольшом расстоянии от Обнинска расположены такие крупные города как: Калуга (80 км), Брянск (300 км), Смоленск (350 км), Тула (250 км).

Обнинск расположен на пересечении федеральных автомагистралей «Москва-Киев» и «Москва-Брест-Варшава». Кроме того, в 5 км от города проходит линия так называемого 3-го транспортного кольца, связывающего основные дороги центра России. Это обеспечивает возможность прямого выезда на такие трассы как «Москва-Минск» (М1) (25 км), «Москва-Симферополь» (40 км), «Москва-Ростов» (70 км).

Обнинск находится на железнодорожной линии «Москва-Брянск-Киев» и имеет свою пассажирскую и товарно-грузовую станцию с разветвленной сетью служебно-маневровых путей. Это дает возможность принимать как пассажирские поезда пригородного и междугороднего сообщения, так и товарные составы.

Обнинск находится вблизи основных аэропортов центральной части России: Внуково (70 км), Шереметьево (130 км), Домодедово (100 км). В непосредственной близости от города (15 км) расположен также грузовой аэропорт Ермолино, способный осуществлять любые грузовые авиаперевозки.

Население Обнинска
Население Обнинска на 01.12.2013 г. составляет 106,5 тыс. человек (1/10 населения Калужской области). Численность экономически активного населения Обнинска - 59,05 тыс. человек. На предприятиях и организациях города занято 56,5 тыс. человек (без учета предпринимателей без образования юридического лица), в том числе в материальном производстве - 37,9% занятых, в непроизводственной сфере - 62,1%.

4 Анализ местоположения объекта оценки
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Рисунок 2 – Местоположение объекта оценки

Таблица 2 - Информация о местоположении Объекта оценки
	Показатели
	Описание или характеристика показателя

	Округ, район (управа)
	Сегодня наукоград Обнинск — это созвездие десяти научно-исследовательских институтов, работающих в самых разных областях знаний. Сегодняшняя открытость города способствует широким научным контактам и интеграции знаний в мировом масштабе. Обнинские ученые, достижения которых известны во всем мире, являются частью мирового научного сообщества. Надеемся, что, познакомившись с предлагаемыми материалами, Вы лучше узнаете наш город и полюбите его, как мы.

Обнинск находится в центральной части России, в 100 километрах к юго-западу от Москвы. На относительно небольшом расстоянии от Обнинска расположены такие крупные города как: Калуга (80 км), Брянск (300 км), Смоленск (350 км), Тула (250 км).

Обнинск расположен на пересечении федеральных автомагистралей «Москва-Киев» и «Москва-Брест-Варшава». Кроме того, в 5 км от города проходит линия так называемого 3-го транспортного кольца, связывающего основные дороги центра России. Это обеспечивает возможность прямого выезда на такие трассы как «Москва-Минск» (М1) (25 км), «Москва-Симферополь» (40 км), «Москва-Ростов» (70 км).

Обнинск находится на железнодорожной линии «Москва-Брянск-Киев» и имеет свою пассажирскую и товарно-грузовую станцию с разветвленной сетью служебно-маневровых путей. Это дает возможность принимать как пассажирские поезда пригородного и междугороднего сообщения, так и товарные составы.

Обнинск находится вблизи основных аэропортов центральной части России: Внуково (70 км), Шереметьево (130 км), Домодедово (100 км). В непосредственной близости от города (15 км) расположен также грузовой аэропорт Ермолино, способный осуществлять любые грузовые авиаперевозки.



	Местоположение в районе и почтовый адрес
	249032 г. Обнинск, ул. Аксенова, д. 7
Рисунок 2

	Плотность застройки
	Средняя

	Престижность, привлекательность района (застройка)
	1.В непосредственной близости от объекта оценки находятся рестораны, кафе, магазины, пиццерии, фитнес-центры, школы, детские сады (3), зоны отдыха, больницы, аптеки (4), а также все другие необходимые для комфортного проживания объекты.

2.р-н Музыкальная школа наиболее удобный район для проживания, здесь хорошо развита инфраструктура, благоприятный экологический фон в сочетании с небольшим количеством промышленных предприятий. В районе также сосредоточено множество объектов оздоровительного характера – лечебных учреждений, спортивных комплексов.

Район с высокой привлекательностью.

	Преобладающая застройка района
	Зона застройки многоэтажными жилыми домами. В центре города практически отсутствует жилье бизнес-класса, и преимущественными жилыми строениями являются панельные новостройки 14 и 16-этажки. 

	Транспортная доступность (расстояние до остановок общественного транспорта и до основных транспортных магистралей) и удобство подъездных путей
	2 минуты пешком до остановок: Музыкальная школа (автобус №12/13), Улица Звездная (автобус №19).
Основная крупная автомагистраль района – Киевское шоссе. Транспортная нагрузка огромная, часты многокилометровые пробки, что  связано с большой плотностью населения: вдоль трассы расположены густонаселенные жилые кварталы, большой поток машин из Подмосковья.
· 

	Экологическая ситуация района
	1. Имеются лечебно-оздоровительные учреждения, спортивно-развлекательные комплексы.

2.Объект оценки удален  от скоростных магистралей, действующих промышленных предприятий, водоочистных сооружений.

Экологическая ситуация  хорошая , так как в радиусе 1 км от Объекта оценки нет перечисленных в пункте 2 объектов.

	Обеспеченность общественным транспортом 
	Отличная



	Объекты социальной инфраструктуры района в пределах пешей доступности (менее 1 км).
	Магазин «Пятерочка» - 4 мин (210 м)

Магазин «Дикси» - 2 мин (150 м)
Магазин «Перекресток» - 8 мин (400 м)
Церковь –  3 мин (200 м)

Аптека «24/7» - 5 мин (300 м)

Детская поликлиника № 28 – 5 мин (250 м)

Школа – сад № 194 – 15 мин (1200 м)
Детский сад № 2 – 7 мин (380 м)


	Обеспеченность объектами социальной инфраструктуры (субъективная оценка)
	Хорошо развитая инфраструктура, так как в радиусе менее 1 км от Объекта оценки, находятся 2 детских сада, 2 школы , 3 магазина, аптека и поликлиника. 

	Объекты промышленной инфраструктуры района 

(менее 1 км)
	В непосредственной близости от дома объектов промышленности нет.

	Объекты транспортной инфраструктуры района
	Транспортная нагрузка на автомагистраль (Киевское шоссе) высокая.

	Интенсивность движения транспорта вблизи Объекта оценки.
	Интенсивность движения транспорта вблизи объекта оценки – большая.

	Состояние прилегающей территории (субъективная оценка)
	 Хорошее

	Социальная репутация и криминогенная обстановка
	Хорошая

	Возраст окружающих зданий
	Основное количество зданий построено в конце 1980-х.

	Эстетичность окружающей застройки
	Хорошая

	Престижность района
	Район с высокой привлекательностью

	Зонирование района (преобладающий тип застройки)
	Жилой район



	Придомовая территория
	Придомовая территория дома не огорожена, на территории парковка, разметки для жителей дома нет, территория не охраняема, имеется детская площадка.

	Наличие зелёных насаждений
	Вокруг дома имеются кустарники  и деревья высотой менее 5 метров.

	Дополнительная существенная информация
	Уровень шума – средний.

Более половины окон квартиры выходят на ул.Аксенова, оставшаяся часть – во двор. Окна и лоджии Объекта оценки выходят на улицу. 




5 Общая характеристика здания

Таблица 3 - Информация о здании
	Показатели
	Описание или характеристика показателя

	Тип здания
	1.Жилой многоквартирный много- подъездный панельный  дом. 2.Серия ИП-46С.

3.Класс конструктивной системы – КС- 3

	Положение (линия домов) и ориентация (двор/улица) фасада
	 Дом расположен перпендикулярно ул. Звездная и параллельно ул. Аксенова. Часть окон выходит во двор, больше половины – на ул Аксенова.

	Год постройки
	2009

	Нормативный срок функционирования, лет
	70 лет

	Материал наружных стен
	Панельный

	Остаточный срок функционирования, лет
	64

	Расчётный физический износ, %
	8,57 %  (год установки процента износа – 2015)

	Группа капитальности
	Наружные стены: железобетонные трехслойные панели (бетон - утеплитель - бетон) общей толщиной 34 см. Внутренние межквартирные стены - железобетонные без утеплителя, толщиной 14 и 18 см. Перегородки из железобетона толщиной 8 см. Перекрытия - крупноразмерные беспустотные железобетонные плиты толщиной 14 см.

	Материал перекрытий
	Крупноразмерные беспустотные железобетонные плиты толщиной 14 см 

	Состояние здания и его строительных конструкций и элементов (субъективная оценка)
	Хорошее

	Внешний вид фасада здания
	Хорошее

	Инженерные сети и коммунальное обслуживание
	Водоснабжение, электроснабжение, канализация, система отопления с терморегуляцией, ТВ-антенна, Интернет, домофон, мусоропровод, 2 лифта (пассажирский и грузопассажирский), помещение для консьержа.

	Место для стоянки личного автотранспорта
	Неохраняемая стоянка для автомобилей во дворе.

	Количество квартир на этаже расположение объекта оценки
	3 квартиры

	Количество этажей в здании, тип первого этажа, подземная часть
	 5-ти этажное здание, тип подземного этажа – техподполье.

	Состояние подъезда (субъективная оценка)
	Хорошее

	Состояние двора (субъективная оценка)
	Состояние двора хорошее, озеленение присутствует, игровая площадка присутствует, освещение присутствует.  Отрицательным фактором является неохраняемая некрытая парковка, занимающая большую часть двора, отсутствие охраны. 

	Уровень защищённости
	Присутствует домофон, сигнализации нет.

	Дополнительная существенная информация
	Нижние этажи облицованы по камень, хорошее цветовое решение внешних стен, плоская кровля, повышенная звуко- и теплоизоляция, раздвижные стеклопакеты, радиаторы калориферного типа с терморегулятором


Общая характеристика здания и описание квартиры (Объекта оценки) осуществляется на основе:

- справки Бюро технической инвентаризации (БТИ) о состоянии здания/помещения;

- выписки из технического паспорта на здание/строение с поэтажными планами и экспликацией;

- технического освидетельствования Объекта оценки (внешнего осмотра здания и прилегающей территории, конструктивных элементов здания, внутренних инженерных конструкций и систем, осмотра непосредственно Объекта оценки и оценки их текущего состояния);

- данных средств массовой информации и иных данных.

По данным таблицы 3 дается краткая характеристика здания, где расположен Объект оценки.

Объект оценки находится в четырнадцатиэтажном панельном доме застройки 2009-го года.  Состояние дома оценивается как хорошее.

6 Описание объекта оценки

Описание Объекта оценки осуществляется по результатам его технического освидетельствования и анализа материалов и документов Заказчика (собственника) Объекта оценки  приведено в таблице 4.

Таблица 4 - Информация о квартире
	Показатели
	Описание или характеристика показателя

	Наличие правоустанавливающих документов
	Свидетельство о регистрации права (собственник 1 взрослый)

	Краткая история квартиры
	Трехкомнатная квартира в четырнадцатиэтажном жилом панельном доме.

	Этаж расположения
	7 этаж

	Площадь, м2 (общая/жилая)
	87 м2 / 52 м2

	Количество комнат, их площадь, м2
	3 комнаты площадью: 52 м2

	Площадь кухни, м2
	12 м2

	Санузел (раздельный, совместный)
	Один совместный, 1 раздельный

	Высота потолков, м
	2.64 м

	Вспомогательные и подсобные помещения
	2 кладовки

	Оконные проемы
	4 оконных проема (пластиковые окна)

	Дверные проемы
	10: входная в квартиру – металлическая, в комнаты, ванную, туалет, кладовки- глухие одностворчатые деревянные, на лоджии – деревянные со стеклом.

	Лоджия (балкон) и остекление
	2 закрытые остекленные лоджии

	Телефон
	Есть, стационарный

	Кухонная плита (тип)
	Электрическая

	Кондиционирование
	Вентиляция дома

	Вид из окон
	Окна выходят во двор (дворовое озеленение, детская площадка), окна выходят на ул.Аксенова

	Наличие инженерной инфраструктуры и состояние оборудования:

– электроснабжение

– газоснабжение

– холодное водоснабжение

– горячее водоснабжение

– канализация

– слаботочное обеспечение

– телевизионная антенна

(кабельное телевидение)

– телефон стационарный

– интернет
	В квартире присутствуют электроснабжение, холодное и горячее водоснабжение,  канализация, подключено цифровое телевидение, присутствует слаботочное обеспечение, присутствует стационарный телефон, подключен кабель интернета.

	Дополнительные системы безопасности и охраны
	В подъезде дома установлена металлическая дверь и домофон с кодовым замком, металлическая дверь на входе в квартиру, сигнализация отсутствует как в подъезде, так и в квартире, в подъезде присутствует консьерж

	Состояние Объекта оценки (субъективная оценка)
	Хорошее



	Мнение оценщика о необходимости/отсутствии необходимости в ремонтных работах с обоснованием.
	Потребность в ремонтных работах отсутствует

	Видимые дефекты
	нет

	Данные о перепланировке
	Перепланировка не производилась

	Затраты на эксплуатацию
	В расчете на год 46-48 тыс. рублей

	Существующие обременения, ограничения
	Нет

	Степень ликвидности Объекта оценки
	Высокая

	Дополнительная существенная информация
	Окна выходят во двор, низкий уровень шума. Доброжелательные соседи.


По данным Таблицы 4 дается краткое описание Объекта оценки.

Выводы (по отчёту): Объект оценки: 3-комнатная квартира в спокойном, озелененном районе г. Обнинск, в четырнадцатиэтажном панельном доме. Квартира находится в полном праве собственности. Объект удобно расположен по отношению к основным объектам, необходимым для комфортной жизнедеятельности, транспортным магистралям, в том числе к маршрутам общественного транспорта.
7 Анализ рынка жилой недвижимости в г. Обнинск                     

По итогам анализа рынка недвижимости субъекта РФ Москва на 15.03.2015 г. самая высокая стоимость на жилую недвижимость региона наблюдается в городе Москва, а самая низкая в городе Зеленоград. 

За прошедшие четыре недели не наблюдается изменений средней стоимости за 1 кв. м. жилой недвижимости в регионе. Так стоимость 1 кв. метра в 1-комнатной квартире составляет 195 295, в 2-х комнатной квартире 194 703, в 3-х комнатной квартире 192 273. При этом индекс остается на том же уровне и составляет 1629,53, как и в предыдущий аналитический период.

За анализируемый период наблюдается колебание цен в регионе, поскольку за последние 4 недели фиксируется разнонаправленная динамика цен предложений.

Соотношение индекса в субъекте РФ Обнинск и индекса РФ показывает, что снижение темпов роста рынка жилой недвижимости региона на 0.2% ниже общероссийских.
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Рисунок 3 – Стоимость за 1 м2.
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Рисунок 4- Изменение средней цены за 1 м2 (тыс руб) 
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Рисунок 5 – Индекс рынка недвижимости в Обнинске
8 Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта оценки

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

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

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

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

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

Перевод квартиры в многоквартирном доме в нежилое помещение допускается только в случаях, если такая квартира расположена на первом этаже указанного дома или выше первого этажа, но помещения, расположенные непосредственно под квартирой, переводимой в нежилое помещение, не являются жилыми. Поскольку объект оценки расположен в жилом доме на седьмом этаже, а помещения окружающие его в доме, являются жилыми, то единственным законодательно разрешенным вариантом использования объекта оценки является его использование в качестве жилого помещения – квартиры.

9 Оценка затратным подходом

Оценка затратным подходом базируется на сравнении стоимости строительства аналогичного объекта недвижимости со стоимостью существующего Объекта оценки. При этом подходе определяются затраты, необходимые для восстановления либо замещения Объекта оценки (с учётом прибыли предпринимателя и НДС) и вычитается накопленный износ объекта недвижимости. Получившаяся величина определяет стоимость Объекта оценки затратным подходом.

Основным принципом, на котором основывается затратный подход к оценке является принцип замещения, который гласит, что осведомленный покупатель никогда не заплатит за какой-либо объект недвижимости больше, чем сумма денег, которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и строительство на нем недвижимости, аналогичной по своим потребительским характеристикам оцениваемой недвижимости.

Основные этапы при применении затратного подхода к определению стоимости (без определения стоимости земельного участка):

1. Определение суммы затрат на создание объекта недвижимости, аналогичного Объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки.

2. Определение величины прибыли предпринимателя и НДС.

3. Определение величины накопленного износа Объекта оценки.

4. Оценка стоимости Объекта оценки (квартиры) затратным подходом с учётом износа.

9.1  Расчёт стоимости строительства квартиры

Для расчёта стоимости строительства квартиры можно воспользоваться Межрегиональным информационно-аналитическим бюллетенем «Индексы цен в строительстве» (Ко-Инвест), который выпускается ежеквартально, а также другими региональными справочниками.

Для определения полной восстановительной стоимости Объекта оценки используется метод расчёта по укрупнённым удельным стоимостным показателям по уровню цен месяца, ближайшего к периоду оценки с последующей индексацией цены на конкретную дату оценки. Укрупненные удельные стоимостные показатели и индексы цен на строительную продукцию принимаются по данным бюллетеня «Индексы цен в строительстве».

Базисом для определения стоимости строительства 1 м2 общей площади жилых домов разного типа в уровне цен г. Калуги послужили ресурсно-технологические модели (РТМ), разработанные для характерных типов жилых домов в зависимости от основного материала стен, этажности, типа дома.

При определении расчётной стоимости 1 м2 общей площади учтены затраты по 1-12 главам сводного сметного расчёта.

В расчётных показателях стоимости 1 м2 не учтены прибыль предпринимателя (застройщика), вкладывающего свои финансовые средства в жилищное строительство и налог на добавленную стоимость, которые необходимо учесть дополнительно.

Показатели стоимости 1 м2 общей площади в ценах КО-ИНВЕСТ определены с учётом текущих индексов цен на материальные ресурсы, потребляемые в строительстве, по оплате труда и другим статьям затрат.

С помощью регионального коэффициента расчётная стоимость строительства Объекта оценки для условий г. Калуги переводится для условий г.Москвы.

Таким образом, стоимость строительства Объекта оценки производится по формуле 1:

    Со.о. = Сбаз. * J1* J2 * Sо.о. * Jп.п.* JНДС * (1 – Кизн.),       

(1)

где: Со.о. – стоимость строительства на дату оценки, руб.;

Сбаз. – укрупненный удельный стоимостной показатель на определенный месяц, руб./м2;

J1 – индекс пересчёта от цены на определенный месяц в цену на дату оценки;

J2 - индекс пересчёта от цен Калуги в цены Москвы ;

Sо.о. – общая площадь Объекта оценки;

Jп.п. – индекс, учитывающий прибыль предпринимателя;

JНДС – индекс, учитывающий налог на добавленную стоимость;

Кизн – коэффициент, учитывающий износ Объекта оценки на дату оценки, доли единицы.

Расчёт рыночной стоимости Объекта оценки затратным подходом может быть проведен в табличной форме (таблица 5).

Таблица 5 - Расчёт рыночной стоимости Объекта оценки затратным подходом

	Наименование объекта оценки (117148 г. Москва, ул. Маршала Савицкого, д. 32,корп.1, кв. N)

	Характеристика
	Жилая квартира

	Общая площадь Объекта оценки, м2
	87

	Номер сборника КО-ИНВЕСТ (номер таблицы, страница)
	№ 90, стр. 66, таблица 4.1

	Стоимость строительства 1 м2 здания (аналога), руб/м2
	38883

	Конструктивная система здания
	КС-3=0,788

	Индекс пересчета стоимости СМР базовых цен в цены на дату оценки, доли ед.
	I = (0,9985*1,0029*1,0032)=1,0046


	Индекс пересчета цен Калужской области в цены г. Обнинск, доли ед.
	0,788


	Стоимость строительства Объекта оценки на дату оценки, руб.
	3 473 146

	Прибыль инвестора, доли единицы
	0,2

	Прибыль инвестора, руб.
	694 629

	Стоимость строительства Объекта оценки на дату оценки, с учетом прибыли предпринимателя, руб.
	4 167 775

	Индекс, учитывающий НДС, доли ед.
	1,18

	Накопленный износ, доли ед.
	(2015-2009)/100 = 0,06

	Накопленный износ, руб.
	295 078

	Стоимость строительства Объекта оценки на дату оценки, с учетом прибыли предпринимателя, НДС и износа (рыночная стоимость Объекта оценки затратным подходом), руб.
	4 622 897


9.2 Расчёт прибыли предпринимателя

Прибыль предпринимателя является по существу премией за риск вложения инвестиций в проект строительства объекта недвижимости либо ставкой отдачи на капитал при альтернативных инвестициях (равных по уровню рисков и сроку проекта строительства).

Для обоснования ставки прибыли предпринимателя (ПП) учитываются:

1. Безрисковая ставка дохода (Пб) – минимальная ставка по рублёвым депозитам для юридических лиц, сроком на 1 год и более;

2. Среднерыночная ставка дохода (Пр) – ожидаемый предпринимателем доход в виде премии за использование капитала, инвестированного в строительство недвижимости. Принимается по рыночным данным г. Москвы (Московской области);

3. Мера систематического риска (β), которая характеризует амплитуду отклонения общего дохода, получаемого от Объекта оценки по сравнению с изменениями на рынке в целом. Данный коэффициент рассчитывается с учётом рисков вложения инвестиций (см табл. 6).

Таблица 6 – Факторы риска

	№ п/п
	Факторы риска вложения инвестиций
	Уровень фактора риска

	
	
	0
	0,5
	1,0
	1,5
	2,0

	1
	Риски, связанные с политическими решениями
	
	
	
	+
	

	2
	Риски, связанные с региональными особенностями
	
	
	+
	
	

	3
	Риски, связанные с влиянием окружающей среды
	
	
	+
	
	

	4
	Риски, связанные с маркетингом
	
	+
	
	
	

	5
	Риски, связанные с инвестициями в определенный тип недвижимости
	
	
	
	+
	

	6
	Риски, связанные со временем реализации объекта недвижимости
	
	
	
	+
	

	7
	Риски, связанные с недозагрузкой
	
	+
	
	
	

	8
	Риски, связанные с управленческим учетом и финансированием
	
	+
	
	
	

	9
	Сумма взвешенных рисков
	8

	10
	Количество рисков
	8

	11
	Средневзвешенное значение меры систематического риска
	[9]/[10]

8/8=1


Ставка налога на добавленную стоимость по состоянию на 2015 г. составляет 18%.

Помимо прибыли предпринимается необходимо учесть прибыль проектной организации (3 %), прибыль риэлтора (3…8 %), затраты на процедуры согласований, разрешений, оформлений прав на земельный участок (до 50 %), косвенные затраты по благоустройству территории, издержки на рекламу и прочие дополнительные расходы (до 10 %). Если предприниматель нанимает генподрядчика-строителя, то необходимо учесть и его прибыль (8…30 %). Большинство этих затрат связано в первую очередь с домами постройки 90-х годов и более поздних периодов времени.

Расчёт ставки прибыли предпринимателя производится по формуле 2:

                                  ПП = Пб + β (Пр – Пб)                                                 
       [2]

Безрисковая ставка дохода – депозитная ставка за год для юридических лиц на срок от года и более (в рублях). По данным Центрального Банка России  2015 года безрисковая ставка дохода Пб = 9,5 %.
По данным информационного портала ИРН в  2015 году среднерыночная ставка дохода по вложениям в строительство Пр = 20 % 

ПП = 9,5 + 1*(20 – 9,5) = 20%

Jп.п=1,2
9.3 Расчёт износа квартиры

Износ Объекта оценки принимается по данным Бюро технической инвентаризации (БТИ), норм амортизационных отчислений на полное восстановление путём расчёта по методам, применяемым в оценке недвижимости (методы экономического возраста, модифицированного экономического возраста, сравнения продаж и др.) с использованием данных, полученных оценщиком в процессе осмотра (освидетельствования) квартиры.

Капитальных ремонтов в доме не проходило, поэтому исходя из величины расчетного физического износа, коэффициент износа на 2015 г. примем равным 0,06.
Стоимость строительства Объекта оценки на дату оценки, с учётом прибыли предпринимателя, НДС и износа (рыночная стоимость Объекта оценки затратным подходом):

Со.о. = 38883 * 1,0046 * 0,788 * 87 * 1,2 * 1,18 * (1 – 0,06) = 4 622 897 руб.
Стоимость 1 кв.м. Объекта оценки по затратному подходу:

4 622 897 / 87 = 53 136,74  руб./м2

Стоимость строительства Объекта оценки без учёта износа: 

Со.обез износа. = 38883 * 1,0046 * 0,788 * 87 * 1,2 * 1,18 = 4 917 975
Стоимость одного квадратного метра без учёта износа:

4 917 975 / 87 = 56 528,45 руб./м2
10 Оценка сравнительным подходом
При применении сравнительного подхода стоимость Объекта оценки определяется по сравнению с ценой продажи аналогичных объектов. Основой применения данного подхода является тот факт, что стоимость Объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа (объект сравнения, аналог) сравнивается с оцениваемым имуществом. Точность расчета стоимости Объекта оценки сравнительным подходом зависит от объема (полноты) и качества (достоверности) информации о сделках купли-продажи (или предложениях на продажу).

Сравнительный подход состоит из следующих этапов:

1. Определение цели оценки с идентификацией вида оцениваемых прав Объекта оценки и аналогов.

2. Анализ рынка недвижимости аналогов, совпадающих по функциональному назначению с наилучшим и наиболее эффективным использованием Объекта оценки.

3. Выбор единицы сравнения.

4. Отбор аналогов из числа сделок купли-продажи и предложений на продажу (публичная оферта); проверка информации по отобранным аналогам о цене продажи, запрашиваемой цене, условиях оплаты, местоположению, физических характеристиках и других условиях сделки.

5. Выбор наиболее существенных параметров сравнения для корректировки цен аналогов.

6. Корректировка стоимости единиц сравнения аналогов на различия в параметрах сравнения.

7. Анализ скорректированных значений единичных цен аналогов.

8. Согласование скорректированных значений единичных цен аналогов и заключение о стоимости Объекта оценки сравнительным подходом.

В цену продажи вносятся поправки (корректировки), отражающие существенные различия между ними. Исходные данные об Объекте оценки и аналоги квартир для сравнения представлены в таблице 7. 
Таблица 7 - Исходные данные об Объекте оценки и аналоги квартир для сравнения
	Элементы сравнения
	Объект оценки
	Объекты сравнения (аналоги)

	
	
	1
	2
	3
	4
	5

	1. Цена продажи, руб.
	-
	8 000 000
	10 000 000
	9 300 000
	10 100 000
	10 150 000

	2. Права собственности
	Полное право собственности (приватизированное жильё)
	Полное право собственности (приватизированное жильё)
	Полное право собственности (приватизированное жильё)
	Полное право собственности (приватизированное жильё)
	Полное право собственности (приватизированное жильё)
	Полное право собственности (приватизированное жильё)

	3. Условия финансирования
	Оплата наличными/безналичный расчет
	Оплата наличными/безналичный расчет
	Оплата наличными/безналичный расчет
	Оплата наличными/безналичный расчет
	Оплата наличными/безналичный расчет
	Оплата наличными/безналичный расчет

	4. Условия продажи
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	5. Условия рынка (время)
	3 месяца
	Аналогичные
	Аналогичные
	Аналогичные
	Аналогичные
	Аналогичные

	6. Местоположение
	Обнинск
Ул.Аксенова,7
	Обнинск
Ул.Звездная,9
	Обнинск
Ул. Аксенова,11
	Обнинск
Ул. Энгельса, 15
	Обнинск
Ул. Энгельса, 11А
	Обнинск
Ул. Энгельса, 9А

	7. Физические характеристики: 
	
	
	
	
	
	

	– общая площадь
	87
	80
	80
	80
	80
	84

	– жилая площадь
	52
	46
	42
	47
	52
	54

	– площадь кухни
	12
	12
	11
	10
	10
	13

	– этаж
	7/14
	3/15
	10/16
	7/17
	16/17
	16/17

	– наличие балкона
	Закрытый застекленный
	Закрытый застекленный
	Закрытый застекленный
	Закрытый

застекленный
	Закрытый

застекленный
	Закрытый

застекленный

	– санузел
	Совмещенный
	Совмещенный
	Совмещенный
	Совмещенный
	Совмещенный
	Совмещенный

	8. Экономические характеристики:
	
	
	
	
	
	

	– эксплуатационные затраты
	4 000 руб./мес.
	Аналогичные
	Аналогичные
	Аналогичные
	Аналогичные
	Аналогичные

	9. Использование
	
	
	
	
	
	

	– функциональное назначение
	Для собственного проживания
	Для собственного проживания
	Для собственного проживания
	Для собственного проживания
	Для собственного проживания
	Для собственного проживания

	– качество отделки
	высокое
	высокое
	высокое
	среднее
	высокое
	высокое

	10. Компоненты, не связанные с недвижимостью
	
	
	
	
	
	

	– телефон
	+
	+
	+
	+
	+
	+

	– дополнительная
   информация
	Домофон, интернет, хороший вид из окна, не требует косметического ремонта
	Домофон, не угловая, рядом магазины, спорткомплекс, поликлиника, не требует косметического ремонта
	Домофон, чистый подъезд, Удобный подъезд к дому, много парковочных мест, хороший вид из окна
	Домофон, Чистый подъезд, тихие соседи , окна выходят во двор. 
	Домофон, интернет, телефон, не требует косметического ремонта
	Домофон, окна во двор, интернет, не требует косметического ремонта


Некоторые элементы сравнения характеризуются несколькими показателями, по каждому из которых вносятся корректировки (физические и экономические характеристики; компоненты, не связанные с недвижимостью).

При сборе информации по Объектам сравнения (аналогам) необходимо в первую очередь собрать достаточное количество документально подтвержденных данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогов. Учитывая что эта информация является конфиденциальной и отсутствует свободный доступ к базам данных по совершенным сделкам купли-продажи объектов недвижимости, можно использовать данные по ценам предложения объектов сравнения, взятых из открытых источников специализированных периодических изданий и Интернет. Данные публичных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, что позволяет с учётом корректировки запрашиваемой цены, максимально близко отразить реальные цены купли-продажи объектов недвижимости.

Аналоги должны быть максимально сходны с Объектом оценки и в первую очередь по первым пяти элементам сравнения, а для жилой недвижимости (квартир) и по физическим характеристикам (количеству комнат, общей площади, типу здания и др.). Все отобранные аналоги сводятся в Таблицу 8, которая включает первичные данные, полученные из открытых источников и дополнительные данные, полученные непосредственно у продавца аналогов.

Далее приводится обоснование и расчёт величины корректировок по элементам сравнения, которые различны для аналогов и Объекта оценки. Используется методика приближения каждого объекта сравнения к Объекту оценки. Все данные по Объекту оценки должны быть неизменными, а предположительно (гипотетически) меняются только данные об объекте сравнения. Знак корректировки определяется исходя из следующего: если стоимость объекта сравнения при приближении к Объекту оценки по какому-либо элементу увеличивается, то знак корректировки положительный, соответственно, если уменьшается, то знак корректировки – отрицательный.

Корректировки (поправки) могут быть стоимостными и процентными. По количественным признакам различия обычно вводятся в стоимостном выражении, а по качественным – в процентном. Процентные поправки применяются и к стоимости объекта сравнения, и к единице сравнения, а стоимостные – к стоимости объекта сравнения. Поправки на условия рынка, местоположение и износ имеют процентное выражение.

Разница между полученными значениями стоимости квартиры и стоимости квартиры с заменённым элементом сравнения ориентировочно и будет составлять величину  корректировки.

Величина каждой корректировки обоснована. Наиболее достоверно такое определение величины корректировки на развитом рынке при наличии достаточного количества предложений. Это обусловлено тем, что гипотетическая модель стоимости квартиры, по которой ведётся примерный расчёт рыночной стоимости квартиры в риэлторских компаниях основывается на статистических данных, учитывает не все элементы сравнения, и результат определения рыночной стоимости квартиры является приблизительным.

На основании полученных данных (величин поправок, как положительных, так и отрицательных) составлена табл. 8

Применяемые корректировки отражены и обоснованы в табл. 9.
	Таблица 8 – Корректировка стоимости объектов сравнения

	Показатели
	Объект оценки
	Объекты сравнения

	
	
	Объект №1
	Объект №2
	Объект №3
	Объект №4
	Объект №5

	Цена продажи, руб.
	-
	8 000 000
	10 000 000
	9 300 000
	10 100 000
	10 150 000

	Корректировка на договоренность стоимости 
	
	-5%
	-5%
	-5%
	-5%
	-5%

	Скорректированная стоимость , руб.
	
	7600000
	9500000
	8835000
	9595000
	9642500

	Право собственности
	Полное право собственности (Приватизированное жилье)
	Аналогичное
	Аналогичное
	Аналогичное
	Аналогичное
	Аналогичное

	Корректировка на право собственности
	
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	7600000
	9500000
	8835000
	9595000
	9642500

	Условия финансирования
	Оплата наличными/безналичный расчет
	Аналогичные
	Аналогичные
	Аналогичные
	Аналогичные
	Аналогичные

	Корректировка на условия финансирования
	
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	7600000
	9500000
	8835000
	9595000
	9642500

	Условия продажи
	Рыночные
	Аналогичные
	Аналогичные
	Аналогичные
	Аналогичные
	Аналогичные

	Корректировка на условия продажи
	
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	7600000
	9500000
	8835000
	9595000
	9642500

	Условия рынка (время)
	З месяца
	Аналогичные
	Аналогичные
	Аналогичные
	Аналогичные
	Аналогичные

	Корректировка на условия рынка
	
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	7600000
	9500000
	8835000
	9595000
	9642500

	Местоположение
	Обнинск
Ул.Аксенова,7
	Обнинск
Ул.Звездная,9
	Обнинск
Ул. Аксенова,11
	Обнинск
Ул. Энгельса, 15
	Обнинск
Ул. Энгельса, 11А
	Обнинск
Ул. Энгельса, 9А

	Корректировка на местоположение
	
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	7600000
	9500000
	8835000
	9595000
	9642500

	Физические характеристики: 
	
	 
	 
	 
	 
	 

	– общая площадь, кв. м
	87
	80
	80
	80
	80
	84

	Корректировка на общую площадь
	
	+10,5%
	+10,5%
	+10,5%
	+10,5%
	+4,5%

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	8398000
	10497500
	9762675
	10602475
	10076413

	– жилая площадь, кв. м
	52
	46
	42
	47
	52
	54

	Корректировка на жилую площадь
	
	+6%
	+10%
	+5%
	0
	-2%

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	8901880
	11547250
	10250809
	10602475
	9874885

	– площадь кухни, кв. м
	12
	12
	11
	10
	10
	13

	Корректировка на площадь кухни
	
	0
	+0,5%
	+1%
	+1%
	-0,5%

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	8901880
	11604986
	10353317
	10708500
	9825511

	– этаж
	7/14
	3/15
	10/16
	7/17
	16/17
	16/17

	Корректировка на этажность
	
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	8901880
	11604986
	10353317
	10708500
	9825511

	– наличие балкона
	Закрытый застекленный
	Закрытый застекленный
	Закрытый застекленный
	Закрытый застекленный
	Закрытый застекленный
	Закрытый застекленный

	Корректировка на наличие балкона
	
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	8901880
	11604986
	10353317
	10708500
	9825511

	– санузел
	Совмещенный
	Совмещенный
	Совмещенный
	Совмещенный
	Совмещенный
	Совмещенный

	Корректировка на санузел
	
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	8901880
	11604986
	10353317
	10708500
	9825511

	Экономические характеристики:
	
	 
	 
	 
	 
	 

	– эксплуатационные затраты
	4 000 руб./мес.
	Аналогичные
	Аналогичные
	Аналогичные
	Аналогичные
	Аналогичные

	Корректировка на эксплуатационные затраты
	
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	8901880
	11604986
	10353317
	10708500
	9825511

	Использование
	
	 
	 
	 
	 
	 

	– функциональное назначение
	Для собственного проживания
	Для собственного проживания
	Для собственного проживания
	Для собственного проживания
	Для собственного проживания
	Для собственного проживания

	Корректировка на функциональное назначение
	
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	8901880
	11604986
	10353317
	10708500
	9825511

	– качество отделки
	высокое
	высокое
	высокое
	среднее
	высокое
	высокое

	Корректировка на качество отделки
	
	0
	0
	+5%
	0
	0

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	8901880
	11604986
	10870983
	10708500
	9825511

	10. Компоненты, не связанные с недвижимостью
	
	
	
	
	
	

	– телефон/интернет/домофон
	Есть
	Аналогично
	Аналогично
	Аналогично
	Аналогично
	Аналогично

	Корректировна на наличие телефона/интернета
	
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	8901880
	11604986
	10870983
	10708500
	9825511

	-парковка
	Есть, без разметки
	Есть, без разметки
	Есть, с разметкой
	Есть, с разметкой
	Есть, без разметки
	Есть, без разметки

	Корректировка на наличие интернета
	
	0
	-2%
	-2%
	0
	0

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	8901880
	11372886
	10653563
	10708500
	9825511

	Количество корректировок
	
	3
	5
	7
	3
	4

	Общая чистая коррекция, руб.
	
	+1301880
	+1872886
	+1818563
	+1113500
	+183011

	Общая чистая коррекция, %
	
	117,13
	119,71
	120,58
	111,61
	101,9

	Общая валовая коррекция, руб.
	
	+1301880
	+1872886
	+1818563
	+1113500
	+183011

	Общая валовая коррекция, %
	
	117,13
	119,71
	120,58
	111,61
	101,9


Таблица 9 – Описание корректировок
	Вид корректировки
	Описание характера корректировки
	Введенные корректировки

	Корректировка на договоренность стоимости 
	Корректировка зависит от возможности снижения стоимости объекта оценка при проведении торгов.
	Корректировка в – 5 %

	Корректировка на местоположение
	Корректировка складывается из престижности района, расстояния до ближайшей остановки общественного транспорта и центра города
	Корректировка в  + 1 % или -1 % производилась в зависимости от степени удаленности  Объекта оценки от ближайшей станции метро или от цента города.

	Корректировка на общую площадь
	Аналоги считались подходящими, если общая площадь объекта оценки отклонялась от площади аналога не более чем на 10 м2

Корректировка вносится, если жилая площадь объекта оценки отклоняется от площади аналога более чем на 1 м2
	1,5% за каждый м2.



	Корректировка на жилую площадь
	Корректировка вносится только в случае, если жилая площадь объекта оценки отклоняется от площади аналога более чем на 1 м2
	1% за каждый м2

	Корректировка на площадь кухни
	Корректировка вносится только в случае, если площадь кухни объекта оценки отклоняется от площади кухни аналога на 1 м2
	0,5% за каждый м2

	Корректировка на этаж
	Расположение объекта оценки на первом или последнем этажах отрицательно сказывается на его стоимости
	Серединный этаж: - 2%

	Корректировка на наличие балкона
	Наличие балкона повышает стоимость объекта оценки, наличие застекленного балкона  также повышает стоимость объекта оценки  (по сравнению с балконом)
	Отсутствие балкона: +5%

Наличие застекленного балкона: -2%

	Корректировка на санузел
	Совмещенный санузел менее удобен, вследствие чего стоимость объекта оценки понижается 
	Раздельный: + 3%

	Корректировка на состояние и качество отделки
	Среднее состояние и отделка квартиры положительно сказываются на стоимости объекта оценки
	Низкое: +5 %

	Корректировка по дополнительной информации
	Дополнительные существенные элементы объекта оценки влияют на его стоимость.(отсутствие разметки на парковке снижает стоимость объекта оценки)
	Парковка с разметкой: +2%


Наименьшее количество корректировок наблюдается у аналога №1 и аналога №4, наименьшая общая чистая коррекция – также у аналога №1 и аналога №4
Весовые коэффициенты распределятся следующим образом: аналог №1 – 0,3, аналог №2 – 0,1, аналог №3 – 0,2,  аналог №4- 0,3, аналог №5 – 0,1.

Скорректированная стоимость объекта оценки:

8901880 * 0,3 +  11372886 * 0,1 + 10653563 * 0,2 + 10708500 * 0,3 + 9825511 * 0,1  = 10133666 руб.
11 Оценка доходным подходом

Подход к оценке доходным подходом основывается на принципе ожидания, который гласит, что все стоимости сегодня являются отражением будущих преимуществ (выгод).

При применении данного подхода анализируется возможность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации (сдачи в аренду) и дохода от продажи.

Для оценки стоимости доходной недвижимости применяют методы капитализации и дисконтирования. 

Метод дисконтирования применяется для приведения потока доходов и затрат, распределенных во времени, к одному моменту для получения текущей стоимости денежного потока как стоимости доходоприносящего Объекта оценки. Метод дисконтирования денежных потоков исходит из того, что потенциальный инвестор не заплатит за недвижимость сумму большую, чем текущая стоимость будущих доходов от этой недвижимости, а собственник не продаст недвижимость по цене меньшей, чем текущая стоимость будущих доходов от этой недвижимости. В результате, продавец и покупатель приходят к согласию о рыночной цене, соответствующей текущей стоимости суммы будущих доходов.

Метод прямой капитализации позволяет на основании данных о доходе и ставке капитализации на момент оценки или перспективу сделать вывод о стоимости Объекта оценки. Метод капитализации прибыли исходит из того, что стоимость собственности (Объекта оценки) равна текущей стоимости будущих денежных доходов, которые принесет эта собственность, и выражается формулой :

Стоимость объекта оценки = (Чистый операционный доход)/(Коэффициент капитализации)

 Метод капитализации в наибольшей степени используется при оценке недвижимости, которая в течение длительного периода приносит примерно одинаковые величины прибыли или темпы роста прибыли постоянны. Метод чаще применяется при оценке объектов недвижимости, чем при оценке бизнеса и не требует долгосрочных прогнозов.

Для оценки стоимости квартиры методом прямой капитализации необходимо определить по рыночным данным коэффициент капитализации, который отражает взаимосвязь между годовым доходом и стоимостью квартиры. Используя метод сравнительного анализа продаж подобных объектов (отбор которых осуществляется по критериям, применявшимся в сравнительном подходе, при этом сами объекты должны быть иными), при известной заявленной цене продажи и расчётном потенциальном валовом доходе определяется расчётная ставка капитализации (коэффициент капитализации). Наилучшим вариантом являются квартиры-аналоги, предлагаемые на продажу одновременно и для сдачи в аренду.
Используемая информация по аналогам сформирована в табл. 10. Для сравнения отобраны 1-комнатные квартиры схожей площади в панельных домах.
Таблица 10 - Расчет коэффициента капитализации для объектов-аналогов
	Элементы сравнения
	Объекты сравнения

	
	1
	2
	3

	Местоположение, адрес
	Обнинск, ул. Аксенова,13
	Обнинск, ул. Энгельса,11
	Обнинск, ул. Звездная,9

	Заявленная цена, руб./мес
	40 000
	50 000
	45 000

	Условия рынка (время)
	6 месяцев
	6 месяцев
	6 месяцев

	Расстояние до автобусной остановки
	2 мин пешком
	2 мин пешком
	2 мин пешком

	Коммунальные услуги в стоимости аренды
	да
	да
	да

	Физические характеристики:
	
	
	

	– общая площадь, м2
	95
	80
	88

	– жилая площадь, м2
	46
	48
	52

	– площадь кухни, м2
	12
	15
	12

	– этаж
	12/18
	3/17
	5/17

	– наличие балкона
	Застекленный
	Застекленный
	Застекленный

	– санузел
	Совмещенный
	Совмещенный
	Совмещенный

	Наличие:
	
	
	

	− мебели (спальной, кухонной)
	Спальная и кухонная мебель
	Спальная и кухонная мебель
	Спальная и кухонная мебель

	− кухни (плита, холодильник)
	Полный комплект бытовой техники
	Полный комплект бытовой техники
	Полный комплект бытовой техники

	− телефона
	Есть
	Есть
	Есть

	−  телевизора
	Есть
	Есть
	Есть

	− интернет 
	Есть
	Есть
	Есть

	− домофон
	Есть
	Есть
	Есть

	Состояние квартиры 

и иные элементы сравнения
	Не требует косметического ремонта
	Не требует косметического ремонта
	Не требует косметического ремонта

	Предлагаемая заявленная цена стоимости квартиры , руб. 
	11500000
	10100000 
	10900000

	Потенциальный валовой доход, руб.
	480000
	600000
	540000

	Коэффициент капитализации
	0,042
	0,059
	0,050


Потенциальный валовой доход рассчитывается по среднерыночной арендной ставке, наиболее характерной для типичного аналога. Коэффициент капитализации определяется по каждому аналогу путем деления потенциального валового дохода на предлагаемую (заявленную) цену продажи.
При небольшом диапазоне отклонения коэффициента капитализации рассчитывается среднеарифметический (или средневзвешенный) коэффициент капитализации и далее используется в формуле:
	Стоимость=                       
	Потенциальный валовой доход

Среднеарифметический коэффициент капитализации
	


Среднеарифметический коэффициент капитализации = 0,050
При значимом различии рассчитанных коэффициентов капитализации по отдельным аналогам проводится анализ с целью выявления причин этих отклонений (некорректный отбор аналогов, отсутствие дополнительной информации по подобным объектам и др.).

По этим же данным может быть определена стоимость квартиры с помощью валового рентного мультипликатора, который определяется отношением цены продажи к потенциальному валовому доходу (или действительному валовому доходу). Потенциальный валовой доход рассчитывается на основе скорректированной арендной платы. Для её расчёта необходима корректировка среднерыночной арендной платы (для данного района / управы) типичного аналога. Осуществляется данная корректировка так же, как и в сравнительном подходе, а в качестве элементов сравнения используются:

- доступность до ближайшей станции метрополитена;

- общая площадь;

- наличие охранных систем и безопасность (металлическая дверь, консьерж, домофон и др.);

- наличие телефона, Интернета;

- состояние квартиры (необходимость проведения ремонтных работ);

-укомплектованность мебелью и бытовой техникой; и другие элементы, оказывающие влияние на величину арендной платы.

Расчёт скорректированной рыночной платы приводится в таблице ниже ( см. таблица 11).

Таблица 11 - Расчет среднерыночной арендной платы
	Показатели
	Объект оценки
	Объекты сравнения

	
	
	Объект №1
	Объект №2
	Объект №3

	Местоположение, адрес
	Обнинск
Ул.Аксенова,7
	Обнинск, ул. Аксенова,13
	Обнинск, ул. Энгельса,11
	Обнинск, ул. Звездная,9

	Рыночная арендная плата, руб/м2
	
	421
	625
	511

	Доступность автобусной остановки
	2 мин пешком
	2 мин пешком
	2 мин пешком
	2 мин пешком

	Корректировка на доступность до станции метрополитена
	
	0
	0
	0

	Скорректированная арендная плата, руб/м2
	
	421
	625
	511

	Физические характеристики
	

	− общая площадь, кв. м
	87
	95
	80
	88

	Корректировка на общую площадь
	
	-12%
	+10,5%
	-1,5%

	Скорректированная арендная плата, руб/м2
	
	370
	691
	503

	− жилая площадь, кв. м
	52
	46
	48
	52

	Корректировка на жилую площадь
	
	+6%
	+4%
	0

	Скорректированная арендная плата, руб/м2
	
	392
	719
	503

	− площадь кухни, кв.м
	12
	12
	15
	12

	Корректировка на площадь кухни
	
	0
	-1,5%
	0

	Скорректированная арендная плата, руб/м2
	
	392
	708
	503

	− этаж
	7/17
	12/18
	3/17
	5/17

	Корректировка на этажность
	
	0
	0
	0

	Скорректированная арендная плата, руб/м2
	
	392
	708
	503

	− наличие балкона
	Закрытый застекленный
	Закрытый застекленный
	Закрытый застекленный
	Закрытый застекленный

	Корректировка на наличие балкона
	
	0
	0
	0

	Скорректированная арендная плата, руб/м2
	
	392
	708
	503

	− снузел
	Совмещенный
	Совмещенный
	Совмещенный
	Совмещенный

	Корректировка на наличие балкона
	
	0
	0
	0

	Скорректированная арендная плата, руб/м2
	
	392
	708
	503

	− мебели (спальной, кухонной)
	Спальная и кухонная мебель
	Спальная и кухонная мебель
	Спальная и кухонная мебель
	Спальная и кухонная мебель

	Корректировка на наличие мебели
	
	0
	0
	0

	Скорректированная арендная плата, руб/м2
	
	392
	708
	503

	− кухни (плита, холодильник)
	Полный комплект бытовой техники
	Полный комплект бытовой техники
	Полный комплект бытовой техники
	Полный комплект бытовой техники

	Корректировка на наличие бытовой техники
	
	0
	0
	0

	Скорректированная арендная плата, руб/м2
	
	392
	708
	503

	−  телевизора
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть

	Корректировка на наличие телевизора
	
	0
	0
	0

	Скорректированная арендная плата, руб/м2
	
	392
	708
	503

	− домофон
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть

	Корректировка на наличие домофона
	
	0
	0
	0

	Скорректированная арендная плата, руб/м2
	
	392
	708
	503

	Состояние квартиры и иные элементы сравнения
	Не требует косметического ремонта
	Не требует косметического ремонта
	Не требует косметического ремонта
	Не требует косметического ремонта

	Корректировка на состояние квартиры
	
	0
	0
	0

	Скорректированная арендная плата, руб/м2
	
	392
	708
	503

	Колличество корретировок
	 
	2
	3
	1

	Общая чистая коррекция, руб.
	 
	-29
	83
	-8

	Общая чистая коррекция, %
	 
	93,1
	113,3
	98,4

	Общая валовая коррекция, руб.
	 
	-29
	83
	-8


Таблица 12 – Описание корректировок
	Вид корректировки
	Описание характера корректировки
	Введенные корректировки

	Корректировка на местоположение
	Корректировка складывается из престижности района, расстояния до ближайшей остановки общественного транспорта и центра города
	Значение местоположения: все объекты располагаются относительно в одинаковой доступности от метро, имеют небольшую разницу во времени, поэтому внесем незначительную корректировку – 0,1% за минуту разницы в удаленности от метро.

	Корректировка на общую площадь
	Аналоги считались подходящими, если общая площадь объекта оценки отклонялась от площади аналога не более чем на 10 м2

Корректировка вносится, если жилая площадь объекта оценки отклоняется от площади аналога более чем на 1 м2
	1,5% за каждый м2.



	Корректировка на жилую площадь
	Корректировка вносится только в случае, если жилая площадь объекта оценки отклоняется от площади аналога более чем на 1 м2
	1% за каждый м2

	Корректировка на площадь кухни
	Корректировка вносится только в случае, если площадь кухни объекта оценки отклоняется от площади кухни аналога на 1 м2
	0,5% за каждый м2

	Корректировка на этаж
	Расположение объекта оценки на первом или последнем этажах отрицательно сказывается на его стоимости
	Серединный этаж: - 2%

	Корректировка на наличие балкона
	Наличие балкона повышает стоимость объекта оценки, наличие застекленного балкона  также повышает стоимость объекта оценки  (по сравнению с балконом)
	Отсутствие балкона: +5%

Наличие застекленного балкона: -2%

	Корректировка на состояние и качество отделки
	Среднее состояние и отделка квартиры, не требующие косметического ремонта, положительно сказываются на стоимости объекта оценки.
	У 1 и 2 объектов-аналогов проведен косметический ремонт, что повышает их цену, принимается корректировка -3%.


Наименьшую валовую коррекцию имеет аналог №3. Аналог № 2 имеет самую высокую валовую коррекцию, и его чистая коррекция больше чем у остальных аналогов Выберем весовые коэффициенты на основании сделанных выводов.
Для аналога №1 – 0,3 для №2 – 0,2, для №3 – 0,5; 

 Таким образом, стоимость 1 м2 объекта оценки составит:

392*0,3 + 708*0,2 + 503*0,5 = 510,7 руб/м2
Далее определяется валовой рентный мультипликатор по каждому аналогу и при небольшом диапазоне отклонения рассчитывается среднеарифметическая (или средневзвешенная) его величина. Расчёт стоимости квартиры осуществляется по формуле:

	Стоимость Объекта оценки 
	=
	Потенциальный валовой доход по Объекту оценки 
	х
	Валовой рентный мультипликатор
	


Валовой рентный мультипликатор может быть определен по месячной или годовой арендной плате. (см. таблицу 13)

Таблица 13 – Расчет валового рентоного мульпликатора для объектов-аналогов.

	Показатели
	Объект № 1
	Объект № 2
	Объект № 3

	Цена продажи объекта-аналога
	11500000
	10100000
	10900000

	Валовый доход объекта аналога
	480000
	600000
	540000

	Валовый рентый мультипликатор
	23,96
	16,83
	20,19

	Среднеарифметическое значение
	20,33


Тогда стоимость объекта оценки доходным подходом составит:

Со.о.= 510,7*87*12* 20,33 = 10 839 362 руб.

12  Согласование результатов расчетов стоимости квартиры 

Целью согласования результатов расчёта стоимости квартиры, по трём рассмотренным подходам, является определение преимуществ и недостатков каждого из них, обоснование их весовых коэффициентов и определение согласованной стоимости квартиры.


Для расчёта итоговой величины стоимости квартиры используется метод «взвешивания», в соответствии с которым каждому из результатов расчётов по различным подходам присваивается весовой коэффициент. Весовые коэффициенты принимаются исходя из типичных мотиваций потенциального покупателя на дату оценки. При выборе весовых коэффициентов принимаются во внимание следующие факты:

1. Затратный подход наиболее эффективен, так как отражает текущее состояние Объекта оценки и затраты, которые понёс бы потенциальный инвестор при принятии решения о строительстве аналогичного объекта недвижимости. Недостаток этого подхода состоит в сложности точной оценки всех форм износа. Затратный подход наиболее привлекателен в случае, когда типичные продавцы и покупатели в своих решениях ориентируются главным образом на затраты при новом строительстве, а также уникальных по своему назначению объектов недвижимости, для которых не существует рынка и для объектов с незначительным износом.

2. Сравнительный подход несет в себе скрытые мотивации продавца. В нем используется информация по продажам объектов недвижимости аналогичных Объекту оценки. Преимущество этого подхода состоит в учёте реакции типичных покупателей и продавцов на сложившуюся конъюнктуру рынка и в наибольшей мере отражающей рыночные ожидания, особенно по некоммерческим объектам недвижимости (квартиры, садовые участки и др.). Недостатком данного подхода является сложность нахождения двух полностью идентичных объектов недвижимости, а также выделения в них и количественной оценки элементов различий. Сравнительный подход наиболее весом при достаточной и надёжной рыночной информации и сопоставимых сделках.

3. Доходный подход несёт в себе скрытые мотивы покупателя, приобретающего Объект оценки для извлечения дохода (сдачи квартиры в аренду) и может считаться наиболее надёжным при определении рыночной стоимости приносящих доход объектов недвижимости. Доходный подход отражает предельную стоимость, больше которой потенциальный инвестор, рассчитывающий на принятые ставки доходности, платить не будет. В этом подходе невозможно учесть разницу в рисках и чистыми операционными доходами между объектами-аналогами и Объектом оценки.

На основании изложенного, для согласования результатов расчётов стоимости Объекта оценки, рассчитываются весовые коэффициенты, отражающие долю каждого подхода в определении итоговой величины стоимости Объекта оценки, по указанным в таблице 14 критериям.

Таблица 14 Расчёт весовых коэффициентов для различных подходов

	№п.
	Показатели (критерии)
	Затратный подход
	Сравнительный подход
	Доходный подход

	1
	Достоверность информации
	0,20
	0,40
	0,40

	2
	Полнота информации
	0,05
	0,50
	0,45

	3
	Способность учитывать действительные намерения покупателя и продавца
	0,05
	0,55
	0,40

	4
	Способность учитывать конъюнктуру рынка
	0,05
	0,50
	0,45

	5
	Способность учитывать размер Объекта оценки, месторасположение, доходность
	0,05
	0,55
	0,40

	6
	Допущения, принятые в расчётах
	0,10
	0,45
	0,45

	7
	Весовые показатели достоверности каждого подхода
	0,083
	0,492
	0,425



По каждому критерию оценка субъективно распределяется долями (1 ед) или процентами (100%) по всем подходам. По каждому подходу определяется среднеарифметический весовой показатель достоверности.

Стоимость Объекта оценки определяется как средневзвешенная величина стоимости квартиры по каждому подходу и соответствующего ему весового коэффициента.
Стоимость Объекта оценки:

 0,083*4 622 897 + 0,492 *10 133 666+ 0,425* 10 839 362 = 9 976 193  руб.            
Заключение


По итогам проведённых исследований рынка продаж, расчетов и заключений, основанных на опыте и профессиональных знаниях, Оценщик считает, что рыночная стоимость прав собственности на Объект оценки (квартиру) по состоянию на  «14» апреля 2015 г., с учетом округлений составляет 9 976 193  руб. (девять миллионов девятьсот семьдесят шесть тысяч сто девяносто три рубля)
                                     (сумма прописью)

_Бабоченко А.М._______

ФИО

______________________

(подпись)
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Приложение А

Фотография фасада здания
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Приложение Б
Аналоги для сравнительного метода
Аналог №1 
[image: image7.jpg]Creaviownii oberr — Hogui nouck

OO0unHCK, 3Be3aHas 1 9 [ 8000 000 ;5

Moasop
(TR eaprape
Bexyprsi
pianop
B +7 (495) 215-25-38

© ompasum coosuenye
OBparhsii 380HOK

Vs

Tenedon

\

oomomapu(1)  Pacnonosure & e

Uncro kowwar:  3rourarian |
Obuias nnowane: 80 1 (yxis 12 14)

Croumocts m2: 100 000 py5. i)
Frax: 3n315 3
Marepwan crew:  rpouee

+7 (926) 011-23-30
TaTeana

CpouHan NpogaXa AflsTepHaTIEa NOA0GPaHa, XAET, KOMHATs: 18-16-14, Cpeanee cocToRHie,
ecrs, ynnAMpoaaxa, In




Аналог №2
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Аналог № 3 
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Аналог № 4 
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Аналог № 5
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Приложение В
Аналоги для доходного подхода

Аналог № 1 
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Аналог № 2
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Аналог № 3 
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� далее по тексту «Объект оценки»


� далее по тексту «Заказчик»


� далее по тексту  «Собственник»


� дата осмотра Объекта оценки и дата проведения оценки должны совпадать


� указывается курс ЦБ РФ на дату оценки


� далее по тексту «Оценщик»


� Далее по тексту «Организация-оценщик»


� Имеющиеся данные по наиболее близкой дате к дате оценки.
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