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1. Общие сведения
	Объект оценки
	Двухкомнатная квартира

	Адрес
	Алтайский край, г. Бийск, ул. Радищева, д. 1/2, кв. 32

	Заказчик отчёта
	ОАО "УРСА Банк"

	Собственники объекта
	ООО «НСГ-Росэнерго»

	Оцениваемые права
	Право   собственности

	Цель оценки
	Определение рыночной и ликвидационной стоимости

	Назначение оценки
	Для ипотечного кредитования

	Используемые стандарты оценки
	Стандарты оценки, утвержденные Постановлением Правительства РФ № 519 от 06.07.2001 г.


2. Сведения об оценщике
	Организация
	ООО «СФ «РОСЭКСПЕРТ»

	Адрес местонахождения
	Алтайский край, г. Бийск, ул. Ленина 228, офис 1

	Основание для проведения оценки
	Договор 

	Сведения о лицензии
	Лицензия № 004396  Минимущества РФ (срок действия с 17 июня 2002 г. по 12 июня 2007 г)

	Сведения о страховании
	Страховой полис № ОТА/3600/100214 от 18 июня 2007 г.


3. Допущения и ограничивающие условия

1.
Специалисты, выполнившие оценку объекта оценки (далее – «Оценщик») и подготовившие данный Отчёт (далее – «Отчёт»), являются полномочными представителями ОЦЕНОЧНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ, имеют необходимое профессиональное образование и достаточный практический опыт в области оценки недвижимости.

2.
В процессе подготовки Отчета Оценщик исходил из достоверности всей документации и устной информации по объекту оценки, предоставленной в его распоряжение Заказчиком, поскольку в обязанности Оценщика, в соответствии с договором об оценке, не входит проведение экспертизы правоустанавливающих документов на объект оценки на предмет их подлинности и соответствия действующему законодательству. 
3.
Оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 

4.
При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых внешних и внутренних факторов, влияющих на стоимость объекта оценки. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных факторов, либо в случае их последующего обнаружения.

5.
Ни Заказчик, ни Оценщик, ни любой иной пользователь Отчёта не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке.

6.
Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете стоимости.

7.
Мнение Оценщика относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки.
4. Термины и определения
Риск ликвидности - это риск, связанный с невозможностью продать за наличные деньги инвестиционный инструмент (в данном случае – объект жилой недвижимости) в подходящий момент и по приемлемой цене. Ликвидность данного инвестиционного инструмента - важный аргумент для инвестора, желающего сохранить гибкость своего портфеля. Инвестиционные инструменты, продающиеся на «вялых» рынках, где спрос и предложение невелики, как правило, менее ликвидны, чем те, торговля которыми ведется на «оживленных» рынках. Однако чтобы быть ликвидными, инструменты инвестирования должны легко продаваться по приемлемой цене. Вообще, продать любой  инвестиционный инструмент можно довольно просто, значительно снизив на него цену. (Лоренс Дж. Гитман и Майкл Д. Джонк «Основы инвестирования»).

Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчуждён 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.

Подходы к оценке:

· затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа;

· сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними;

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

Ликвидационная стоимость объекта оценки - стоимость объекта оценки в случае, если объект оценки должен быть отчуждён в срок меньше обычного срока экспозиции аналогичных объектов.

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

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

Метод оценки - способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

Цена - денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за объект оценки или его аналог.

Аналог объекта оценки - сходный по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях.

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

                 5. Последовательность определения стоимости объекта оценки
Процесс определения стоимости объекта оценки включал в себя выполнение следующих работ:

1. Выезд оценщика на место, фотосъёмка и осмотр объекта оценки и его окрестностей;

2. Проведение интервью и переговоров со специалистами и экспертами в области недвижимости;

3. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки и составления Отчёта;

4. Расчёт стоимости объекта оценки в соответствии со Стандартами оценки с использованием наиболее приемлемых в данном конкретном случае подходов и методов оценки;
5. Определение итоговой величины стоимости объекта оценки;

6. Составление и написание Отчета об оценке.

6. Характеристика местоположения объекта оценки
	Показатель
	Описание или характеристика показателя

	Округ, микрорайон
	Район АБ

	Престижность и привлекательность района
	Средняя

	Преобладающая застройка микрорайона
	Жилая

	Транспортная доступность
	5 мин. до остановки общественного транспорта.

	Обеспеченность общественным транспортом (субъективная оценка)
	Хорошая

	Объекты социальной инфраструктуры микрорайона в пределах пешей доступности (менее 1 км).
	Магазины, предприятия службы быта, отделение связи, школа, детский сад, аптеки.

	Обеспеченность объектами социальной инфраструктуры (субъективная оценка)
	Хорошая


	Объекты промышленной инфраструктуры района
	В районе АБ находятся объекты промышленной инфраструктуры

	Объекты транспортной инфраструктуры микрорайона
	Автобусные  маршруты.

	Состояние прилегающей территории (субъективная оценка)
	Хорошее

	Смог, грязь, шум – уровень:
	В пределах нормы

	Перспективы роста/снижения цен на жилье в данном районе:
	Возможен рост цен до 10-20% в течение года

	Дополнительная существенная информация 
	-


7. Общая характеристика здания
	Показатель
	Описание или характеристика показателя

	Тип здания
	Многоквартирный кирпичный

	Год постройки
	2004

	Материал наружных стен
	Кирпич

	Материал перекрытий
	Железобетонные плиты 

	Состояние здания (субъективная оценка)
	Отличное

	Техническое обеспечение здания
	Горячее и холодное водоснабжение, центральное отопление, электроснабжение, канализация, мусоропровод, вентиляция.

	Количество этажей в здании
	8

	Состояние подъезда (субъективная оценка)
	Отличное

	Дополнительная существенная информация 
	-


8. Характеристика объекта оценки
	Показатель
	Описание или характеристика показателя

	Этаж расположения
	8

	Площадь, кв. м: общая / жилая
	60,0 кв.м / 35,2 кв.м.

	Кол-во комнат
	2 

	Площадь кухни, кв. м
	12,2 кв.м.

	Санузел
	Раздельный

	Высота потолков, м.
	2,5 м.

	Вспомогательные и подсобные помещения
	Коридор


	Лоджия (балкон)
	Лоджия (застеклена)

	Вид из окон
	Во двор

	Слаботочное обеспечение
	-

	Дополнительные системы безопасности
	Металлическая дверь на входе в квартиру

	Состояние объекта (субъективная оценка)
	Хорошее

	Видимые дефекты внутренней отделки
	-

	Данные о капитальном ремонте
	-

	Данные о перепланировке
	-

	Дополнительная существенная информация 
	-


9. Статистика рынка жилой недвижимости города Бийска
В разделе использованы материалы, взятые из открытых источников:

 Сайт www.realtai.ru, 

«Деловой Бийск» октябрь-декабрь 2007 г.
Данные агентств недвижимости «Катунь», «Центральное», «Пион», «Атон», «Бия», «Каскад».

Сегодня на рынке недвижимости Бийска работает около 25 риэлтерских фирм. Бурный рост их числа произошел в 2002 – 2003 годы. Только половина от общего числа такого рода агентств сегодня состоят в Клубе риэлтеров города Бийска.
Рынок недвижимости представляет собой систему организационных мер, при помощи которой покупатели и продавцы сводятся вместе для определения конкретной цены, по которой может произойти обмен специфического товара-недвижимости.
Ценовой механизм на данном рынке отражает изменения в спросе и предложении.
Основные особенности товара на рынке недвижимости:
· неоднородность - каждый объект недвижимости уникален в смысле физических характеристик и инвестиционных интересов;
· неделимость - прямые инвестиции в интересы недвижимости, как правило, неделимы и имеют высокую стоимость;
· неэластичность предложения - запас  физической недвижимости в краткосрочной перспективе  неэластичен, т.е. рынок не может адекватно     среагировать     на     изменение     спроса     изменением предложения;
· высокие транзакционные издержки - инвестиции в  недвижимость характеризуются высоким уровнем издержек на проведение сделок (маркетинговые расходы и налоги на сделки);
· особые   проблемы  управления  -  только   качественное   управление может обеспечить надлежащий уровень арендного дохода;
· бессрочность - интерес инвестора полного права собственности всегда есть и будет;
· не   изнашивающейся   землей   и  зданиями,   имеющие   долгий   срок службы, т.е. тем, что всегда будет существенным для потребителей экономики;
· несовершенство  информации -  отсутствие  полной  и  достоверной информации по сделкам;
· децентрализованный рынок - большая часть сделок имеет место на отдельных локальных рынках;
· государственное регулирование - наличие влияния государства на  рынок;
· особые риски.
Величина рыночной арендной платы является производной от доходности конкретного вида использования недвижимости.
Инвестиции в коммерческую недвижимость более рискованны по сравнению с жилой, т.к. она более уязвима к колебаниям экономики.
Основной риск для аренды объектов недвижимости повышается в результате изменения рыночных процентных ставок и инфляции.
Рынок недвижимости - это огромная сфера человеческой деятельности, включающая в себя строительство объектов, производство материалов, разнообразную сервисную инфраструктуру по обслуживанию и ремонту, обмену и аренде, оценке и продаже жилых и коммерческих объектов, их государственной регистрации и учету.
Для лучшего понимания и более глубокого анализа рынок недвижимости рассматривается в двух аспектах:
· первичный рынок или рынок реализации построенных и введенных в
эксплуатацию строительных объектов;
· вторичный      рынок      -      рынок      бывших      в      эксплуатации
производственных, жилых и коммерческих зданий и сооружений. Несмотря на продолжающийся жесткий процесс перестройки экономики страны и связанные с этим процессы инфляции, ухудшение финансового состояния части населения, прошедшие дефолты и прочие сложности освоения принципов хозяйствования в новых условиях, спрос на жилье и коммерческую недвижимость, а также на их обмен и продажу остается достаточно высоким и сам процесс этой деятельности весьма прибыльным.
В данном анализе изложена точка зрения оценщика на рынок недвижимости в Алтайском крае для аналогов оцениваемому объекту.
На рынке недвижимости  города Бийска и Алтайского края происходят сделки, как с жилой, так и с коммерческой недвижимостью. В целом рынок хорошо развит, что выражается в большом количестве риэлтерских фирм, оказывающих помощь юридическим и физическим лицам в продаже, покупке и аренде нежилой недвижимости, в большом количестве общедоступных печатных изданий, содержащих необходимую информацию по ценам предложений на продажу различных объектов.
На рынке представлен самый широкий спектр предложений на продажу и аренду помещений, отличающихся по использованию, размерам площадей и объемов, местоположению, оснащенности удобствами и техоборудованием, износу, ремонтопригодности, стоимости и другим параметрам.
Реклама по продаже деловой и жилой недвижимости сосредоточена в следующих источниках информации:
· газеты "Деловой Бийск", "Купи-Продай", "Из рук в руки", "Недвижимость Алтая" и т.д.;

· каталоги риэлтерских фирм "Бия", "Атон", «Центральное» и др.
Спрос на жилую недвижимость зависит от таких факторов как:

· местоположение, планировка и тип дома; 

· площадь, высота потолков, число санузлов; 

· отделка фасадов и общественных зон дома; 

· система коммуникаций и инженерное оборудование; 

· инфраструктура здания и территория вокруг дома.

 В структуре жилой недвижимости г. Бийска представлены практически все виды жилья: квартиры элитного и эконом класса, жилые дома (ИЖС), коттеджи эконом, бизнес и элит класса. Последний вид жилья, однако, находится в стадии формирования, но в будущем обещает быть достаточно перспективным. 
  Согласно проведенным исследованиям из всех видов жилой недвижимости в г.Бийске наиболее крупным сегментом является рынок квартир, причем в данном сегменте преобладают, в основном, однокомнатные квартиры эконом класса, но заметен достаточно динамичный рост спроса и предложения на квартиры бизнес класса. На втором месте – рынок ИЖС, на третьем – коттеджи эконом и бизнес класса и квартиры бизнес класса, и совсем небольшой сегмент занимают коттеджи элитного класса. При этом следует сразу оговориться, что в Бийске недвижимость элитного класса практически не представлена, т.к. объекты (ИЖС, коттеджи), которые условно относятся к сегменту элитной недвижимости, не удовлетворяют нескольким параметрам, как правило, это расположение в зоне аналогичной застройки, развитая инфраструктура и сфера услуг. 
Схематически структуру рынка жилой недвижимости можно представить так: 
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Схема 1. Структура предложений на рынке жилой недвижимости г. Бийска в зависимости от класса жилья.
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Схема 2. Структура предложений на рынке жилой недвижимости г. Бийска в зависимости от площади.

При этом следует отметить рост спроса на недвижимость улучшенного типа – квартиры, ИЖС и коттеджи бизнес класса, коттеджи элитного класса. По данным риэлтерских компаний процент покупателей, желающих приобрести недвижимость улучшенного класса, растет с каждым годом. Если еще 5 лет назад из 100 потенциальных покупателей, обратившихся в агентство, только 5 интересовались недвижимостью улучшенного класса (5%), то 3 года назад процент вырос до 10-15%, а за период 2005-2006 гг. составил уже порядка 15-20%. Большим спросом все-таки по-прежнему пользуются квартиры, но количество людей, желающих жить в комфортном доме, построенном на земельном участке, растет с каждым годом. Такой рост спроса на недвижимость улучшенного класса обусловлен несколькими причинами: 

- улучшение качества материалов и строительных услуг при относительно небольшом росте стоимости материалов, и, как следствие, рост предложения недвижимости улучшенного типа; 

- повышение инвестиционной привлекательности города; 

- повышения уровня доходов населения города; 

- приток высококвалифицированных кадров с достаточно высоким уровнем дохода (потенциальных покупателей недвижимости улучшенного класса) из других городов; 

- развитие ипотеки. 

     По прогнозам специалистов, спрос на недвижимость бизнес и элитного класса в г. Бийске в ближайшие 3 года вырастет на 10-15% . 

     Цены на недвижимость зависят в первую очередь, как уже указывалось выше, от категории жилья и его месторасположения.   
Структура предложений жилой недвижимости по районам г. Бийска. 
     Структура предложения жилой недвижимости в значительной степени ориентирована на структуру спроса, именно по этому на наиболее популярные районы (и, соответственно, наиболее дорогие) приходится значительная часть нового возводимого жилья – это центр (23-й микрорайон, район старого центра) города, а также квартал АБ. 

В результате проведенного анализа рынка жилой недвижимости было выявлено, что:     

23-й микрорайон и квартал АБ - занимают первое место в г. Бийске по уровню цен. Как и в любом бизнес-центре цены на жилье завышены. Цена за один кв. м. у простых квартир колеблется в пределах 20 000 – 30 000 рублей за 1 кв.м. Жилье бизнес класса и элитное жилье оценивается в 1,5-2 раза дороже. Что касается цен на дома и коттеджи, то здесь все зависит от стадии строительства, «элитности» дома и размера прилегающих территорий. Так дом бизнес – класса с хорошей планировкой, и прилегающим участком около 10 соток, может стоить от 25 000 до 40 000 тысяч рублей за 1 кв.м., если это коттедж элитного уровня с прилегающей территорией не менее 10 соток, цена может достигать 50 000 тысяч рублей за 1 кв.м.  

  Районы ТЦ «Приобье» и район Вокзала - держат второе место после центра города. Цены на жилье здесь в среднем (учитывая, что в данном районе располагаются в основном 1, 2, 3 и 4 комнатные квартиры улучшенной планировки и стандартные «хрущевки») от 15 000 до 30 000 рублей за 1 кв.м. 

 В районе Заречья наибольшим спросом пользуются дома и коттеджи, эконом и бизнес класса благодаря удаленности этого района от промышленных объектов города негативно влияющих на окружающую среду.

Ситуация, сложившаяся на рынке недвижимости, свидетельствует о существовании постоянно возрастающей потребности со стороны населения в жилье. По результатам исследований, общая потребность населения РФ в жилье равна 1569,8 млн. кв. м, что при текущих ценах составляет 17767,5 млрд. руб. в стоимостном выражении.

 Следует отметить, что реальный спрос на рынке недвижимости значительно ниже потенциального и составляет примерно 6% от потребности в жилье. Реальный спрос определяется платежеспособной потребностью в жилье, т. е. потребностью со стороны домохозяйств, которые имеют накопленные средства и текущие доходы, достаточные для приобретения жилья при текущих ценах, в том числе с привлечением кредитных ресурсов. 
        В 2006 год во многих городах и регионах случился беспрецедентный рост цен на жилье, - по данным аналитиков рынка, квартиры подорожали примерно в два раза.   В 2007 году темпы роста цен заметно уменьшились, но не прекратились. "Произойдет ли в 2008 году снижение цен на жилье и станет ли, наконец, жилье доступным или, напротив, продолжит дорожать?" - основной вопрос, который волнует как профессионалов, так и обычных людей. Аргументов по этому поводу много, и, сконцентрировавшись на одной их части, можно очень убедительно доказать, что цены должны упасть, а на другой - вырасти еще больше. И какая группа факторов в итоге перевесит - пока не очевидно. 
По мнению аналитиков, в пользу снижения цен на жилье говорят следующие аргументы. Во-первых, достигнутый уровень цен достаточно велик даже для среднего класса. Он стал таковым во многом благодаря ажиотажу, имевшему место в 2007 году, позитивной макроэкономической обстановке и доступной ипотеке. Но готовы ли люди покупать по таким ценам сейчас, когда ажиотаж закончился, - большой вопрос. Очевидно, что остановка роста цен привела к автоматическому оттоку от рынка недвижимости инвестиционных покупателей, да и реальные покупатели вряд ли будут торопиться с приобретением жилья. 
Заметный перелом ситуации с ценами на квартиры мог бы произойти только при значительном увеличении объемов строительства, однако именно этого в скором времени ожидать не приходится. Затоваривания рынка жилья в 2008 году ожидать не стоит. Есть и другой фактор, который вряд ли даст ценам на квартиры сильно упасть. Специалисты называют его "ипотечной подушкой". Это уже запущенная программа доступной ипотеки, которая позволяет включиться в квартирный марафон гораздо более широким слоям населения, чем ранее. В период ажиотажа в 2007 году многие ипотечные покупатели не успевали за рынком - цены росли быстрее, чем они успевали оформить кредит или подобрать квартиру. Следовательно, стоит ценам некоторое время постоять на месте или немного снизиться, как огромный потенциальный спрос на жилье, подкрепленный возможностью его покупки в кредит, вновь подтолкнет их вверх, не дав заметно снизиться. Получается, что сейчас локальные процессы оказываются более значимыми, нежели макроэкономическая ситуация. Дисбаланс спроса и предложения, подталкивающий цены на жилье вверх, будет для них в 2008 году определяющим. Там, где уровень цен на недвижимость достиг своего потолка, они стабилизируются, и в течение года будут оставаться примерно на постоянном уровне.
 Процесс коррекции стоимости жилья в ближайшие месяцы будет продолжаться, но в масштабный обвал цен не перерастет. Не все сегменты рынка одинаково подвержены стагнации, а в первую очередь, низкокачественное недорогое жилье. Примечательно, что за год с небольшим средний рост цен на квартиры составил около 100 %. При этом жилье экономкласса подорожало на 120-130 %, то есть обогнало рынок, а бизнес-класса и элитное, напротив, отстало и прибавило за тот же период только 70-80 %. Причина - более быстрое вымывание с рынка недорогого жилья в условиях ажиотажа по сравнению с менее ликвидным и инертным дорогим жильем. 
В периоды стагнации ситуация меняется: переоцененное низкокачественное жилье может подешеветь на 5, 10, 15 %, а дорогое жилье, менее подверженное колебаниям рынка, напротив, не спеша на 10-15 % подорожать. В итоге показатель среднего уровня цен на рынке будет оставаться примерно постоянным. И если в условиях ажиотажа "края" рынка недвижимости сближались, то теперь они будут удаляться. А значит, сейчас объекты бизнес-класса и элитное жилье становятся более перспективными для инвестиций. Резюмируя все сказанное выше, можно сделать ряд интересных выводов в отношении прогнозов на развитие российского рынка недвижимости в 2008 году. К концу 2007 года тенденция роста цен на квартиры сохраняется..     
10. Обоснование отказа от использования двух подходов к оценке
В процессе работы над определением стоимости объекта оценки Оценщик пришел к выводу, что использование двух из трёх существующих подходов (затратного и доходного) является некорректным. Поэтому Оценщик принял решение отказаться от использования этих подходов при расчёте величины стоимости объекта оценки и использовать только один – сравнительный. Ниже приводится краткое обоснование данного решения.

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

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

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

Принимая во внимание весомость приведённых выше аргументов против использования затратного подхода, Оценщик принял решение отказаться от его применения в рамках данного Отчёта.

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все стоимости сегодня являются отражением будущих преимуществ. При применении данного подхода анализируется возможность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода владения. Применительно к объекту оценки можно гипотетически предположить, что он приобретается не как «квартира для проживания», а как объект для извлечения прибыли от сдачи его в аренду и последующей (возможной) продажи. 

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

Во-вторых, несмотря на существующий в Бийском регионе развитый рынок аренды жилья, он продолжает в основном оставаться «чёрным». Договора аренды в подавляющем количестве случаев нигде не регистрируются, а оплата производится в виде не облагаемой налогом наличной суммы. Это обстоятельство не позволяет Оценщику собрать достаточное количество достоверной информации о размере арендной платы и ставок аренды по объектам-аналогам. Использовать же информацию, не имеющую документального подтверждения и обоснования Оценщик посчитал невозможным. Поэтому доходный подход был исключен из расчётов.
По мнению Оценщика, единственно возможным подходом к оценке квартиры в многоквартирном доме из трёх существующих можно считать сравнительный подход, который в силу хорошо развитой системы информационного обеспечения даёт наиболее объективные результаты. 

11. Определение стоимости объекта оценки с помощью сравнительного подхода
Подход сравнительного анализа продаж заключается в определении рыночной стоимости, исходя из анализа имевших место сделок купли-продажи аналогичных объектов. Анализ рыночной ситуации показывает, что, как правило, продавцы и покупатели ориентируются при принятии решений на результаты последних сделок со схожими объектами.

В данном подходе для того, чтобы получить наиболее вероятную цену продажи оцениваемой собственности, анализируются данные о недавних продажах и цены предложений на аналогичные объекты. Использование подхода зависит от наличия данных по сравнимым объектам собственности, проданным  или предлагаемым на рынке.

Трудность в использовании данного подхода заключается в нахождении достаточного количества достоверных данных о сравнимых продажах, по которым имеется вся необходимая и проверяемая информация.

Рыночные данные анализируются с точки зрения сравнимости и соответствия оцениваемому объекту. Как правило, нельзя найти точно такой же проданный объект, поэтому в данные о сравнимой продаже необходимо вносить корректировки, чтобы устранить различия между проданным и оцениваемым объектом.

Для того чтобы определить рыночную стоимость оцениваемого объекта мы провели исследование рынка аналогичных помещений, как в масштабах региона, так и района расположения объекта.
В ходе анализа к ценам аналогов были внесены корректировки на различия, существующие между аналогами и объектом оценки. Отрицательная корректировка вносится в случае, если по данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная - если по данному показателю аналог ему уступает.

Величина корректировки определялась Оценщиком экспертным путем или на основании весовой доли элемента сравнения в общей стоимости квартиры. Оценщик учёл следующие виды корректировок:

· К1 - Типичная скидка при продаже (торг) (при продаже квартир иногда предполагается типичная скидка, что уменьшает их стоимость по сравнению с другими квартирами.  Корректировка на торг 0,95.

· К2 - Условия финансового расчета приобретения недвижимости (предполагаем рыночные условия проведения расчетов, поскольку объекты – аналоги предлагаются в продаже путем публичной оферты). Корректировок нет.

· К3 – Динамика сделок (объекты – аналоги предлагаются к продаже в одно и тоже время). Корректировок нет. 

· К4 - Место расположения (анализ рынка недвижимости позволяет считать, что квартиры, находящиеся в престижных районах стоят дороже, чем квартиры, находящиеся в других районах). Все объекты-аналоги расположены в одном районе с объектом оценки. Корректировок нет.

· К5 - Состояние и уровень отделки квартиры (поправка вносится исходя из того, что квартиры в лучшем состоянии стоят дороже, чем аналогичные по остальным параметрам квартиры, имеющие на момент продажи квартиры худшее состояние. Все объекты-аналоги  находится в худшем состоянии, чем объект оценки. В оцениваемой квартире установлены пластиковые окна, общее состояние отделки квартиры в связи с незначительным сроком эксплуатации, оценивается специалистом как отличное. Корректировка к объектам-аналогам  1,1.
· К6 – Наличие балкона (лоджии). У объектов-аналогов как и у объекта оценки лоджия застеклена. Корректировок нет.
· К7 – Этаж расположения. Объект-аналог № 1 расположен на 5 этаже 9-тиэтажного дома, объект-аналог № 2 расположен на 5 этаже 5-ти этажного дома, объект-аналог № 3 – на 4 этаже 4-ехэтажного дома. Объект оценки расположен на 8 этаже 8-ми этажного дома. Объекты-аналоги № 2 и 3 расположены, как и объект оценки, на последних этажах. К объекту-аналогу № 1 было решено применить корректировку 0,95.
· К8 – Тип и год постройки здания (анализ рынка выявил, что стоимость квартиры прямопропорциональна году сдачи дома в эксплуатацию, и квартиры в кирпичных домах дороже, чем в панельных). Все объекты-аналоги расположены в домах, сданных в эксплуатацию раньше, чем дом, в котором расположен объект оценки. Объект-аналог № 3 расположен в панельном доме. Оценщиком принято решение применить к объектам-аналогам № 1 и № 2 корректировку 1,1, к объекту-аналогу № 3 корректировку 1,15.
КРАТКИЕ СВЕДЕНИЯ ОБ АНАЛОГАХ

Таблица 1

	Сведения
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Объект оценки

	Адрес
	Ул. Декабристов
	Ул. Радищева
	Ул. Ломоносова
	Ул. 

Радищева, д. 1 /2, кв. 32

	Район
	Район АБ
	Район АБ
	Район АБ
	Район АБ

	Источник информации
	«Деловой Бийск» № 51 от 19 декабря 2007 года
	«Деловой Бийск» № 51 от 19 декабря 2007 года
	«Деловой Бийск» № 51 от 19 декабря 2007 года
	

	Общая площадь, кв.м.
	47,4
	45,3
	48
	60,0

	Цена предложения, руб.
	1 050 000
	1 200 000
	1 100 000
	

	Торг, %
	0,95
	0,95
	0,95
	

	Тип дома
	Кирпичный
	Кирпичный
	Панельный
	Кирпичный

	Этажность
	5/9
	5/5
	4/4
	8/8

	Наличие балкона, лоджии
	есть
	есть
	есть
	есть

	Конструктивные особенности
	Не угловая 
	Не угловая
	Не угловая
	Не угловая

	Наличие детской площадки
	есть
	есть
	есть
	есть

	Транспортная доступность
	Автобусные
маршруты
	Автобусные маршруты
	Автобусные маршруты
	Автобусные маршруты


ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ (руб.)

Таблица 2

[image: image8.wmf]Поправки

Аналог 1

Аналог 2

Аналог 3

Объект оценки

Ул. Декабристов

Ул. Радищева

Ул. Ломоносова

Ул. Радищева д. 

1 /2, кв. 32

Общая полезная площадь, м.кв.

47,4

45,3

48

60

Цена предложения, руб. 

1 050 000

1 200 000

1 100 000

цена за 1 м.кв.

22 152

26 490

22 917

Дата предложения

Декабрь 2007

Декабрь 2007

Декабрь 2007

Декабрь 2007

Значение коэффициента К1

0,95

0,95

0,95

Скорректированная цена с 

учетом К1

21044

25166

21771

Значение коэффициента К2

1,00

1,00

1,00

1,00

Скорректированная цена с 

учетом К2

21044

25166

21771

Значение коэффициента К3

1,00

1,00

1,00

1,00

Скорректированная цена с 

учетом К3

21044

25166

21771

Значение коэффициента К4

1,00

1,00

1,00

1,00

Скорректированная цена с 

учетом К4

21044

25166

21771

Значение коэффициента К5

1,10

1,10

1,10

1,00

Скорректированная цена с 

учетом К5

23149

27682

23948

Значение коэффициента К6

1,00

1,00

1,00

1,00

Скорректированная цена с 

учетом К6

23149

27682

23948

Значение коэффициента К7

0,95

1,00

1,00

1,00

Скорректированная цена с 

учетом К7

21991

27682

23948

Значение коэффициента К8

1,10

1,10

1,15

Скорректированная цена с 

учетом К8

24190

30450

27540

Вес аналога

0,3

0,4

0,3

Взвешенная цена

7257

12180

8262

27699

Стоимость квартиры

1 661 958


Согласно произведенных расчетов по сравнительному подходу, стоимость квартиры, общей площадью 60,0 м2, расположенной по адресу: Алтайский край, г. Бийск, ул. Радищева, дом № 1 /2, кв. 32, на дату оценки с учетом округления, составляет:

1  650  000
 (Один миллион шестьсот пятьдесят тысяч)  рублей.
ВЫВОД:

Согласно произведенных расчетов по сравнительному подходу, стоимость квартиры, общей площадью 60,0 м2, расположенной по адресу: Алтайский край, г. Бийск, ул. Радищева, дом № 1 /2, кв. 32, на дату оценки с учетом округления, составляет:

1  650  000

 (Один миллион шестьсот пятьдесят тысяч)  рублей.

Оценщик                                                                                                     ______________/Черевко О.И./

12. Определение ликвидационной стоимости

Определение величины ликвидационной стоимости объекта оценки в рамках данного Отчёта необходимо для того, чтобы дать представление кредитующей организации о возможной сумме, которую можно будет выручить за объект оценки в случае дефолта со стороны заёмщика. Когда это может произойти, через год или через семь лет, – неизвестно. Поэтому спрогнозировать ситуацию на рынке на неопределённую дату не представляется возможным.

Величина ликвидационной стоимости объекта оценки обычно меньше величины его рыночной стоимости. На стоимость объекта влияет множество различных факторов - от политической ситуации в стране до состояния подъезда дома, причём в расчётах необходимо учитывать и взаимное влияние этих факторов друг на друга. Для того чтобы аналитическим путём оценить все эти факторы, необходимо собрать по ним информацию, спрогнозировать их действие на весь срок кредитования и проанализировать их влияние на стоимость объекта оценки. Подобное можно реализовать, например, с помощью методов имитационного моделирования (метод «Монте-Карло») с построением многофакторной модели. Вместе со сбором информации по каждому из факторов, а их по подсчётам Оценщика более пятнадцати, стоимость подобного исследования может значительно превысить стоимость самого объекта оценки.

В рамках данного Отчёта реально не представляется возможным аналитически оценить во времени воздействие всех влияющих на стоимость объекта оценки факторов. Поэтому Оценщик, учитывая терминологию Стандартов оценки, выделил лишь один из них - фактор ограничения времени продажи - и оценил его экспертным путём.

В процессе экспертной оценки была учтена ситуация на региональном рынке жилой недвижимости, устойчивый спрос на аналогичные объекты, превышающий предложение, преимущества и недостатки объекта оценки. Анализ этих данных позволил Оценщику сделать вывод о том, что данный актив можно рассматривать как ликвидный.

Базой для расчета величины ликвидационной стоимости объекта должна служить величина его рыночной стоимости. Это объясняется единством основы рыночной и ликвидационной стоимости. Ведь и рыночная и ликвидационная стоимость представляют собой меновую стоимость, то есть стоимость, которой объект обладает на рынке, а не стоимость с точки зрения определенного пользователя. Это означает, что и в случае определения ликвидационной стоимости и в случае определения рыночной стоимости объект оценки рассматривается в качестве объекта реализуемого на открытом конкурентном рынке, а не в каком-либо другом аспекте. Основным признаком, отличающим ликвидационную стоимость от рыночной стоимости, является укороченный период экспозиции объекта на рынке и вынужденность продажи.
Ликвидационная стоимость объектов определяется на основе их рыночной стоимости в соответствии с концепцией вынужденности и ускоренности реализации объектов по формуле:
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где VL – ликвидационная стоимость объекта оценки, соответствующая фиксированному периоду его экспозиции (tf), который короче разумно долгого периода экспозиции (руб.);

Vm – рыночная стоимость объекта оценки (руб.);

kL – коэффициент соотношения ликвидационной и рыночной стоимости объекта оценки;

td – период дисконтирования (лет);

m – количество периодов начисления процентов в течении года;

i – годовая ставка дисконта, используемая при расчете ликвидационной стоимости (выраженная как десятичная дробь);

Ke – коэффициент, учитывающий влияние эластичности спроса по цене на ликвидационную стоимость объекта оценки.

Первым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение рыночной стоимости этого объекта. Рыночная стоимость объекта оценки (Vm) определяется согласно требований действующего законодательства.

Вторым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение разумно долгого периода экспозиции этого объекта. Разумно долгий период экспозиции объекта оценки (tr) может быть определен исходя из имеющейся рыночной информации или путем проведения опросов операторов соответствующих рынков, специалистов и т.п.

Третьим этапом определения ликвидационной стоимости объекта является установление фиксированного периода экспозиции этого объекта (tf). 

Необходимо учитывать, что в случае наличия внутренней экономической вынужденности реализации объекта, последняя предопределяет необходимость установления минимально возможного фиксированного периода экспозиции объекта (tf), который условно может быть приравнен к нулю: 
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Четвертым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является вычисление периода дисконтирования (td), которое осуществляется с использованием результатов выполнения этапов, по формуле:
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где tr – разумно долгий период экспозиции объекта оценки (лет);

  tf – фиксированный период экспозиции объекта оценки (лет).

Пятым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение годовой ставки дисконта, используемой при расчете ликвидационной стоимости. 

Если объект оценки является объектом залога, и залогодержателем выступает банк, то годовая ставка дисконта, используемая при расчете ликвидационной стоимости (i), принимается на уровне годовой ставки по банковским кредитам, которая определяется по рыночным данным. 

В других случаях годовая ставка дисконта, используемая при расчете ликвидационной стоимости (i), принимается на уровне годовой ставки по банковским депозитам, которая определяется по рыночным данным. 

При этом в качестве годовой ставки дисконта, используемой при расчете ликвидационной стоимости (i), должна быть избрана годовая ставка по депозитам/кредитам, период которых максимально приближен к определенному периоду дисконтирования (td).

Шестым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение количества периодов начисления процентов в течении года (m), которое для унификации расчетов принимается равным 12. 

Седьмым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение коэффициента, учитывающего влияние эластичности спроса по цене на ликвидационную стоимость объекта. Для определения коэффициента, учитывающего влияние эластичности спроса по цене на ликвидационную стоимость объекта (Кe), используется Таблица 25.1 (приложение 1).

При наличии данных, необходимых для определения коэффициента эластичности спроса по цене (ED), коэффициент, учитывающий влияние эластичности спроса по цене на ликвидационную стоимость объекта (Кe), может быть определен по формуле:
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где th – гиперболический тангенс;

ED  – коэффициент эластичности спроса по цене;

е = 2,71828 (const).

Восьмым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение коэффициента соотношения ликвидационной и рыночной стоимости объекта (kL), которое осуществляется с использованием результатов выполнения этапов, предусмотренных ранее. Коэффициент соотношения ликвидационной и рыночной стоимости объекта (kL) определяется при помощи таблиц.

 В случае необходимости более точного определения коэффициента соотношения ликвидационной и рыночной стоимости объекта (kL), он может быть вычислен по формуле:
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Десятым заключительным этапом определения ликвидационной стоимости объекта является непосредственное вычисление его ликвидационной стоимости. Вычисление ликвидационной стоимости объекта осуществляется умножением рыночной стоимости объекта (Vm) на коэффициент соотношения ликвидационной и рыночной стоимости объекта (kL) по формуле.
	
	
	
	
	
	Таблица 3

	Таблица для определения коэффициента Кe

	Количество потенциальных покупателей объекта
	Степень специализации объекта
	Подтип спроса
	Значение коэффициента Кe

	Значительное
	Незначительная
	Абсолютно эластичный
	1

	
	Средняя
	Сильно-эластичный
	1

	
	Значительная
	Средне-эластичный
	0,94

	Среднее
	Незначительная
	Слабо-эластичный
	0,85

	
	Средняя
	С единичной эластичностью
	0,76

	
	Значительная
	Слабо-неэластичный
	0,68

	Незначительное
	Незначительная
	Средне-неэластичный
	0,46

	
	Средняя
	Сильно-неэластичный
	0,16

	
	Значительная
	Абсолютно неэластичный
	*

	Для этой ситуации в соответствии с поправкой Я.И.Маркуса и А.А.Петрищева невозможно определение коэффициента Кe, поскольку имеющиеся экономические условия не соответствуют условиям, согласно которым может определяться рыночная стоимость

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	Таблица 4

	Расчет ликвидационной стоимости объекта оценки

	Наименование показателя
	Значение 
	Обоснование

	Годовая ставка дисконта, используемая при расчете ликвидационной стоимости (выраженная как десятичная дробь), (i)
	0,0857
	журнал «Эксперт» №7 (454) от 21 -27 февраля 2005 года

	Разумно долгий период экспозиции объекта оценки (tr), лет
	6мес
	0,50
	анализ рынка продаж аналогичной недвижимости

	Фиксированный период экспозиции объекта оценки (tf), лет
	1мес
	0,08
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согласно информации заказчика



	Период дисконтирования (td), лет
	5мес
	0,42
	 

	Коэффициент, учитывающий влияние эластичности спроса по цене на ликвидационную стоимость объекта оценки (Кe)
	0,94
	согласно Таблице для определения коэффициента Кe

	Коэффициент соотношения ликвидационной и рыночной стоимости объекта оценки (kL)
	0,91
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	Ликвидационная стоимость объекта оценки, руб.
	1 507 631
	рыночная стоимость*kL

	Ликвидационная стоимость, по состоянию на дату оценки, округленно, руб.
	1 510 000


Таким образом, ликвидационная стоимость квартиры,  общей площадью 60,0 м2, расположенной по адресу: Алтайский край, г. Бийск, ул. Радищева, дом № 1/2, кв. 32, на дату оценки с учетом округления, составляет:

 1 510 000 (Один миллион сто тысяч) рублей.  
13. Источники информации

Основными источниками информации, использованными в Отчёте, стали данные открытых электронных и печатных изданий, где в режиме свободного доступа размещаются сведения о публичных офертах, аналитические материалы, экспертные оценки.

Пользователь Отчёта, при желании, может самостоятельно ознакомиться с данной информацией по адресам и ссылкам, указанным выше. Оценщик подтверждает, что на момент проведения оценки данная информация в указанных источниках существовала. Однако он не несёт ответственность за дальнейшие изменения содержания данных источников.

14. Подпись Оценщика  

В соответствие с требованиями Закона «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 29.07.1998 года Отчёт собственноручно подписывается 

Оценщиком и заверяется его печатью. Поскольку Оценщик является сотрудником ОЦЕНОЧНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ его подпись заверяется печатью данной организации.
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Аналог 2

Аналог 3

Объект оценки

Ул. Декабристов

Ул. Радищева

Ул. Ломоносова

Ул. Радищева д. 

1 /2, кв. 32

Общая полезная площадь, м.кв.

47,4

45,3

48

60

Цена предложения, руб. 

1 050 000

1 200 000

1 100 000

цена за 1 м.кв.

22 152

26 490

22 917

Дата предложения

Декабрь 2007

Декабрь 2007

Декабрь 2007

Декабрь 2007

Значение коэффициента К1

0,95

0,95

0,95

Скорректированная цена с 

учетом К1

21044

25166

21771

Значение коэффициента К2

1,00

1,00

1,00

1,00

Скорректированная цена с 

учетом К2

21044

25166

21771

Значение коэффициента К3

1,00

1,00

1,00

1,00

Скорректированная цена с 

учетом К3

21044

25166

21771

Значение коэффициента К4

1,00

1,00

1,00

1,00

Скорректированная цена с 

учетом К4

21044

25166

21771

Значение коэффициента К5

1,10

1,10

1,10

1,00

Скорректированная цена с 

учетом К5

23149

27682

23948

Значение коэффициента К6

1,00

1,00

1,00

1,00

Скорректированная цена с 

учетом К6

23149

27682

23948

Значение коэффициента К7

0,95

1,00

1,00

1,00

Скорректированная цена с 

учетом К7

21991

27682

23948

Значение коэффициента К8

1,10

1,10

1,15

Скорректированная цена с 

учетом К8

24190

30450

27540

Вес аналога

0,3

0,4

0,3

Взвешенная цена

7257

12180

8262

27699

Стоимость квартиры

1 661 958

_1245761222.unknown

_1259691533.unknown

_1259700851.xls
Лист1

		Поправки		Аналог 1		Аналог 2		Аналог 3		Объект оценки

				Ул. Декабристов		Ул. Радищева		Ул. Ломоносова		Ул. Радищева д. 1 /2, кв. 32

		Общая полезная площадь, м.кв.		47.4		45.3		48		60

		Цена предложения, руб.		1,050,000		1,200,000		1,100,000

		цена за 1 м.кв.		22,152		26,490		22,917

		Дата предложения		December 2007		December 2007		December 2007		December 2007

		Значение коэффициента К1		0.95		0.95		0.95

		Скорректированная цена с учетом К1		21044		25166		21771

		Значение коэффициента К2		1.00		1.00		1.00		1.00

		Скорректированная цена с учетом К2		21044		25166		21771

		Значение коэффициента К3		1.00		1.00		1.00		1.00

		Скорректированная цена с учетом К3		21044		25166		21771

		Значение коэффициента К4		1.00		1.00		1.00		1.00

		Скорректированная цена с учетом К4		21044		25166		21771

		Значение коэффициента К5		1.10		1.10		1.10		1.00

		Скорректированная цена с учетом К5		23149		27682		23948

		Значение коэффициента К6		1.00		1.00		1.00		1.00

		Скорректированная цена с учетом К6		23149		27682		23948

		Значение коэффициента К7		0.95		1.00		1.00		1.00

		Скорректированная цена с учетом К7		21991		27682		23948

		Значение коэффициента К8		1.00		1.00		1.00		1.00

		Скорректированная цена с учетом К8		21991		27682		23948

		Значение коэффициента К8		1.10		1.10		1.15

		Скорректированная цена с учетом К8		24190		30450		27540

		Вес аналога		0.3		0.4		0.3

		Взвешенная цена		7257		12180		8262		27699

		Стоимость квартиры		1,661,958






_1245761228.unknown

_1259691532.unknown

_1075196130.unknown

_1245759825.xls
Диаграмма2

		5 комн. квартиры

		4 комн. квартиры

		3 комн. квартиры

		2 комн. квартиры

		1 комн. квартиры

		комнаты



0.0056497175

0.0847457627

0.3276836158

0.2824858757

0.2259887006

0.0734463277



Лист1

		5 комн. квартиры		4 комн. квартиры		3 комн. квартиры		2 комн. квартиры		1 комн. квартиры		комнаты

		0.56%		8.47%		32.77%		28.25%		22.60%		7.34%

		0.56%		8.47%		32.77%		28.25%		22.60%		7.34%

						100.00%






_1245761197.unknown

_1245759736.xls
Диаграмма2

		Коттеджи элитного класса

		Коттеджи эконом и бизнес класса

		ИЖС

		Элитные квартиры

		Квартиры бизнесс класса

		Квартиры эконом класса



0.0322580645

0.0967741935

0.2903225806

0.064516129

0.1935483871

0.3225806452



Диаграмма1

		Коттеджи элитнотного класса

		Коттеджи эконом и бизнес класса

		ИЖС

		Элитные квартиры

		Квартиры бизнесс класса

		Квартиры эконом класса



0.0322580645

0.0967741935

0.2903225806

0.064516129

0.1935483871

0.3225806452



Лист1

		Коттеджи элитного класса		Коттеджи эконом и бизнес класса		ИЖС		Элитные квартиры		Квартиры бизнесс класса		Квартиры эконом класса

		3.23%		9.68%		29.03%		6.45%		19.35%		32.26%

		3.23%		9.68%		29.03%		6.45%		19.35%		32.26%

						100.00%
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