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О Т Ч Е Т
№ ******– 06.2013

Об определении рыночной и ликвидационной стоимости жилой 1-но комнатной квартиры общей площадью 30,6 кв.м расположенной по адресу: Московская обл., г. Люберцы, п/о-3, д. 22, кв. 10 


ЗАКАЗЧИК: 
Иванов  И.И.

Дата оценки – 03.06.2013












Москва
03.06.2013 год







 «УТВЕРЖДАЮ»
Генеральный директор
Общества с ограниченной ответственности
 «АПЭКС ГРУП»
Запорожец Г. Г.
_____________________
«__03_» ______06______2013 г.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Специалисты Общества с ограниченной ответственности «АПЭКС ГРУП» в соответствии с Договором № 354868 от 03.06.2013, заключенным с Ивановым И.И. произвели оценку рыночной и ликвидационной стоимости жилой 1-но комнатной квартиры №10, общей площадью 30,6 кв. м, расположенной по адресу: Московская обл., г. Люберцы, п/о-3, д. 22, кв. 10.
Оценка произведена по состоянию на 03.06.2013 и выполнена в соответствии с Федеральным Законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07. 1998 №135-ФЗ, Федеральными стандартами оценки ФСО №1, №2, №3, утвержденными приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации №№ 254, 255, 256 от 20 июля 2007 года, Международными стандартами оценки МСО 2007.
Характеристика объекта оценки, анализ рынка, необходимая информация и расчеты представлены в отчете об оценке, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, с учетом всех принятых допущений и ограничений.

	Вид стоимости
	Результат оценки стоимости округленно составил, руб.

	Рыночная стоимость объекта оценки
	3 656 109
(Три миллиона шестьсот пятьдесят шесть тысяч сто девять)

	Ликвидационная стоимость объекта оценки
	2 449 593
 (Два миллиона четыреста сорок девять тысяч пятьсот девяносто три)





Оценщик  1 категории:                                                                                       Г.Г. Запорожец





Помощник оценщика:                                                                                        С.А. Быкова
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ
[bookmark: _Hlt3172262][bookmark: _Toc273091814][bookmark: _Toc358302788]Общая информация, идентифицирующая объект оценки
	Объект оценки
	Жилая 1-но комнатная квартира

	Местонахождение объекта оценки 
	Московская обл., г. Люберцы, п/о-3, д. 22, кв. 10

	Цель и задачи оценки
	Определение рыночной и ликвидационной стоимости квартиры 

	Предполагаемое использование результатов оценки
	Для цели ипотечного кредитовании

	Дата оценки
	03.06.2013



[bookmark: _Toc236134820][bookmark: _Toc273091815][bookmark: _Toc358302789]Результаты оценки рыночной стоимости, полученные при применении различных подходов к оценке

	Наименование подхода
	Рыночная стоимость, руб.

	Затратный подход
	Не применялся

	Доходный подход
	Не применялся

	Сравнительный подход
	3 656 109



[bookmark: _Toc236134821][bookmark: _Toc273091816][bookmark: _Toc358302790]Итоговая величина стоимости объекта оценки

	Вид стоимости
	Результат оценки стоимости округленно составил, руб.

	Рыночная стоимость объекта оценки
	3 656 109
(Три миллиона шестьсот пятьдесят шесть тысяч сто девять)

	Ликвидационная стоимость объекта оценки
	2 449 593
 (Два миллиона четыреста сорок девять тысяч пятьсот девяносто три)


[bookmark: _Toc236134822][bookmark: _Toc273091817]
Рыночная стоимость жилой 1-но комнатной квартиры общей площадью 30,6 кв.м, расположенной по адресу: Московская обл., г. Люберцы, п/о-3, д. 22, кв. 10,  на дату оценки с учётом округления будет составлять:
3 656 109
(Три миллиона шестьсот пятьдесят шесть тысяч сто девять) рублей.

Ликвидационная стоимость жилой 1-но комнатной квартиры общей площадью 30,6 кв.м, расположенной по адресу: Московская обл., г. Люберцы, п/о-3, д. 22, кв. 10,  на дату оценки с учётом округления будет составлять:
2 449 593
 (Два миллиона четыреста сорок девять тысяч пятьсот девяносто три) рубля.


[bookmark: _Toc358302791]ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ
[bookmark: _Toc236134823][bookmark: _Toc273091818][bookmark: _Toc358302792]Общие сведения

	Объект оценки
	Жилая 1-но комнатная квартира

	Местонахождение объекта оценки 
	Московская обл., г. Люберцы, п/о-3, д. 22, кв. 17

	Заказчик
	Иванов И.И.

	Субъект права
	Иванова М.П.

	Вид права
	Собственность  

	Обременения передаваемых прав
	Оценщик не располагает достоверными данными об имеющихся обременениях, оценка произведена исходя из предположения, что таковые отсутствуют

	Цель и задачи оценки
	Определение рыночной и ликвидационной стоимости квартиры 

	Предполагаемое использование результатов оценки
	Для цели ипотечного кредитовании

	Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки
	Результаты оценки могут применяться лишь для целей и задач, указанных в отчете

	Дата оценки
	03.06.2013

	Дата осмотра
	03.06.2013

	Дата составления отчета
	06.06.2013


[bookmark: _Toc241660260]
[bookmark: _Toc358302793]Допущения и ограничения, принятые при проведении оценки
Настоящий отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в тексте целях. Использование отчета возможно исключительно для целей и задач, указанных в соответствующих его разделах.
Результаты оценки являются действительными на дату проведения оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за социальные, экономические, физические или нормативные изменения, которые могут произойти после этой даты и отразиться на объекте оценки и таким образом повлиять на его стоимость.
В процессе подготовки отчета Оценщик исходил из достоверности всей документации и устной информации по объекту оценки, предоставленной Заказчиком. 
Расчеты выполнены на основе копий документов, представленных Заказчиком оценки, а также исследований рынка услуг, проведенных Оценщиком.
Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права в соответствии с действующим законодательством. Однако анализ правоустанавливающих документов и имущественных прав на объект оценки выходит за пределы профессиональной компетенции Оценщика, и он не несет ответственности за связанные с этим вопросы. Право оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным для рыночного оборота оцениваемого объекта.
Предоставленные Заказчиком правоустанавливающие документы на объекты оценки содержат все надлежащие технические характеристики по объекту оценки. Оценщик в этом случае производил расчёты недостающих характеристик самостоятельно.
На момент оценки в квартире перепланировка не обнаружена. На дату оценки помещения соответствуют техническим обмерам БТИ. 
На дату оценки данная квартира используется как жилое помещение. Квартира расположена в жилом фонде.
Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на результаты оценки. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых факторов, ни за необходимость выявления таковых.
Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта (все размеры и объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несут ответственности за вопросы соответствующего характера.
Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не могут гарантировать их абсолютную точность, поэтому в отчете содержатся ссылки на источники информации.
Оценщик гарантирует сохранять конфиденциальность информации, полученной в процессе оценки, за исключением случаев, предусмотренных действующим законодательством Российской Федерации.
Обстоятельства, препятствующие в соответствии с федеральным законодательством проведению оценки, отсутствуют.
Произведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы ограничены только пределами оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий и являются личными непредвзятыми профессиональным анализом, мнениями и выводами Оценщика.
Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев (п. 26 Федерального стандарта ФСО-1).
[bookmark: _Toc251062966][bookmark: _Toc358302794]Ограничения и пределы применения полученного результата
Настоящий анализ проведен исключительно для целей отчуждения объекта оценки. Результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на информации, существовавшей на дату оценки и могут быть признаны рекомендуемыми для цели реализации в течение 6 месяцев, с даты составления настоящего отчета об оценке. 
[bookmark: _Toc251062967][bookmark: _Toc358302795]Применяемые стандарты оценочной деятельности
Оценка рыночной стоимости объекта оценки производилась на основании и в соответствии с действующими нормативными документами в области оценочной деятельности:
Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998 №135–ФЗ;
Международные стандарты оценки МСО 2007;
Федеральные стандарты оценки ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, утвержденные приказами Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. №№256, 255, 254;
Свод стандартов оценки 2010 Общероссийской Общественной Организации  «Российское Общество Оценщиков», Москва 2010.
[bookmark: _Toc241660262][bookmark: _Toc358302796]Вид определяемой стоимости
Результатом оценки является рыночная стоимость в соответствии с определением Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ (в действующей редакции на дату выпуска отчета).
Под рыночной стоимостью[footnoteRef:2] объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельств, то есть когда: [2:  ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости», № 255 от 20.07.2007] 

одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;
стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;
объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;
цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;
платеж за объект оценки выражен в денежной форме.
Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа потенциальных покупателей.
Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям цен для покупателя.
Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки.
Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы для совершения сделки, при этом, в отношении сторон нет принуждения, совершить сделку. 
Ликвидационная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть продан на открытом конкурентном рынке, если реализация объекта оценки носит вынужденный характер и период экспозиции этого объекта короче «разумно долгого» для данного типа объектов на данном рынке. При определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным.
Данные определения рыночной и ликвидационной стоимости корреспондируется с рекомендациями Международного комитета по стандартам оценки в редакции 2008 г. (МСО 2007) (IVSC – International Valuation Standards Committee), где дано следующее определение: «Рыночная Стоимость – это расчетная денежная сумма, за которую состоялся бы обмен имущества на дату оценки между заинтересованным покупателем и заинтересованным продавцом в результате коммерческой сделки после проведения надлежащего маркетинга, при которой каждая из сторон действовала бы, будучи хорошо осведомленной, расчетливо и без принуждения».
[bookmark: _Toc241660263][bookmark: _Toc358302797]Последовательность действий при определении стоимости
В соответствии с п. 16, 18 гл. IV Федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)" проведение оценки объекта включает в себя следующие этапы:
Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;
Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки, которая включает: изучение количественных и качественных характеристик объекта оценки, сбор информации, существенной для определения стоимости объекта оценки теми подходами и методами, которые на основании суждения оценщика должны быть применены при проведении оценки, в том числе:
информацию о политических, экономических, социальных, экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки;
информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и качественных характеристиках данных факторов;
информацию об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения об обременениях, связанных с объектом оценки, информацию о физических свойствах объекта оценки, его технических и эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к объекту оценки, а также иную информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки;
Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов;
Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости объекта оценки;
Составление отчета об оценке.
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	Заказчик:
	Иванов И.И.

	Реквизиты Заказчика
	Паспорт 14 10 №123123 выдан Отделом УФМС России по Белгородской области в Губкинском районе 10.03.2001 г., код подразделения 310-007
Зарегистрирован: МО, г. БАлашиха, ул. Советская, д.1, кв.1
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	Сведения о юридическом лице, выступающим исполнителем по оказанию услуг по оценке:
	Общество с ограниченной ответственностью  «АПЭКС ГРУП» в лице генерального директора Запорожца Г.Г.
ИНН 7743001783, КПП 772601001
р/с 40702810300310013972 в ОАО «ОТП Банк» г. Москва
БИК 044525311, ОГРН 1027700547071 от 18.12.2002

	Юридический адрес:
	115230, г. Москва, Варшавское шоссе, д.36

	Свидетельство о внесении оценщика в Единый государственный реестр
	Реестровый номер – 3166

	Страховой полис по страхованию гражданской ответственности оценщика:
	В ООО “РОСГОССТРАХ”, договор № 12/11/134/917 от «10» февраля 2011 г. Общая страховая сумма составляет 100 000 000 (Сто миллионов) рублей.
Срок действия договора действует до 22 апреля 2014 г.

	Членство Исполнителя в саморегулируемых 
организациях
	Член саморегулируемой организации «Российское общество оценщиков», реестровый номер – 3166

	Основание для проведения оценки
	Договор № ****** от 03.06.2013
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	ФИО специалиста
	Документы и сведения о профессиональной квалификации

	Запорожец Геннадий Геннадьевич
	Профессиональный оценщик 1 категории, стаж работы 14 лет;
Финансовая академия при правительстве РФ, Диплом ВСБ №0463507 от 18.06.2004 г., Институт профессиональной оценки, Диплом ВСВ №0855923 от 20.05.2004 г., Институт профессиональной оценки, диплом ПП №00017 от 17.04.2000 г.
Член Общероссийской Общественной Организации «Российское Общество Оценщиков». Удостоверение №3166. Страховой полис ООО «Росгосстрах», полис №15/13/134/917 от 03.04.2013 г., страховая сумма – 3 000 000 (Три миллиона) рублей.
Трудовой договор №1 от 05.11.2003.

	Быкова Светлана Александровна
	Помощник оценщика, стаж 6 лет;
Диплом о высшем образовании ВСА 0484724 от 30.06.2006 г. «Курский государственный технический университет».
Диплом о профессиональной ПП-I №679799 рег. номер 030-2011 от 01.06.2011 г. «АНО ВПО «Белгородский университет кооперации, экономики и права» по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)».


Копии профессиональных свидетельств специалистов, принимавших участие в исследовании приведены в Приложении к Отчету. 
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	Юридическое описание объекта оценки

	Адрес объекта:
	Московская обл., г. Люберцы, п/о-3, д. 22, кв. 10

	Имущественные права на объект оценки:
жилая квартира
	Собственность 

	Правоустанавливающие документы:
	Свидетельство о государственной регистрации права 50 НБ №631193 от 16.08.2007 г.;
Договор купли-продажи квартиры от 02.08.2007 г.;
Передаточный акт от 02.08.2007 г.

	Субъект права
	Иванова М.П,

	Заказчик:
	Иванов И.И.

	Обременения:
	Не зарегистрированы

	Текущее использование объекта:
	Жилая квартира

	Анализ местоположения объекта

	Местоположение
	Территориальная принадлежность объекта – Московская обл., г. Люберцы

	Округ
	Городок А

	Ближайшая станция метро
	30 минут до станции метро «Выхино»

	Ближайшая ж/д станция
	Нет

	Типичное использование окружающей недвижимости
	Здание расположено в г. Люберцы Московской области, экологическая обстановка удовлетворительная

	Тип застройки окружения
	Жилые дома 

	Полнота застройки территории
	Более 50%

	Запыленность и загазованность (субъективная оценка)
	Высокая 

	Экологическая обстановка (субъективная оценка)
	Удовлетворительная

	Близость источников загрязнения среды (субъективная оценка)
	Присутствуют 

	Уровень шума (субъективная оценка)
	В пределах нормы

	Интенсивность движения транспорта
	Высокая – ул. Кирова, ул. Комсомольская

	Элементы благоустройства (субъективная оценка)
	Подъезд к объекту оценки асфальтирован 

	Уличное освещение
	Имеется (находится в исправном состоянии)

	Парковка
	Стихийная

	Подъездные пути
	Ул. Кирова, ул. Власова

	Объемно-планировочные решения

	Год постройки дома
	1965

	Общий физический износ, %
	32%

	Строительная серия дома
	Нет сведений

	Общая площадь помещения квартиры с учётом летних площадей, кв. м 
	31,2

	Общая площадь помещения квартиры без учёта летних площадей, кв. м
	30,6

	Жилая площадь помещения квартиры, кв. м
	19,0

	Площадь кухни, кв.м
	5,8

	Санузел совмещенный, кв.м
	2,9

	Площадь коридора, кв. м
	2,9

	Количество комнат
	1

	Высота потолков, м
	2,62

	Лоджия, кв.м 
	Балкон

	Тип дома 
	Кирпичные

	Этажность
	5

	Этаж
	3

	Стоянка личного автотранспорта
	стихийная

	Дополнительные улучшения
	Домофон, детская площадка

	Назначение помещения
	Жилое

	Материал наружных стен здания
	Кирпичное

	Состояние подъезда
	Хорошее

	Внешний вид фасада дома
	Хороший

	Степень технического обустройства квартиры
	Водопровод, канализация, отопление центральное от ТЭЦ,  электричество. газоснабжение

	Внутренняя отделка
	Полы
	Деревянный, линолеум, плитка

	
	Стены
	Обои, плитка

	
	Потолок
	Водоэмульсионная окраска, обои

	
	Дверные проёмы
	Деревянные

	
	Оконные проёмы
	ПВХ

	
	Входная дверь
	Металлическая

	Состояние помещений на дату оценки
	Хорошее

	Необходимость ремонтных работ
	Отсутствует

	Соответствие планировки квартиры поэтажному плану БТИ и наличие переоборудований
	Соответствует

	Обременение 
	Отсутствует 

	Использование квартиры на дату оценки
	Используется в качестве жилого помещения

	Характеристика конструктивных элементов здания

	Здание 
	Кирпичное 5-ти этажное

	Расположение квартир на этаже
	4 квартиры

	Входная дверь
	Металлическая, домофон

	Фундамент
	Нет данных

	Стены
	Панельные

	Перегородки 
	Панельные

	Перекрытия 
	Железобетонные плиты

	Крыша
	Нет данных

	Водопровод, канализация, отопление, освещение
	От центральной городской сети

	Представленные документы для оценки

	Правоустанавливающие документы
	Свидетельство о государственной регистрации права 50 НБ №631193 от 16.08.2007 г.;
Договор купли-продажи квартиры от 02.08.2007 г.;
Передаточный акт от 02.08.2007 г.

	Техническая документация
	Технический паспорт жилого помещения


Группа капитальности дома кирпичного – 1 со сроком экономической жизни 150 лет. Год постройки дома – 1965. Согласно ВСН 53-86(р) Правила оценки физического износа жилых зданий, для жилых домов, в частности, типичный срок экономической жизни (средний предельный срок службы) равен 150 годам (см. ВСН 53-86 (р)). Физический износ жилого кирпичного дома составит 48/150*100 =32%
Согласно новым требованиям банка, п. 14
«если Объект оценки находится в доме до 1975 года постройки и этажностью менее 8 этажей включительно - Техническая таблица осмотра здания с выводами об отсутствии/наличии существенных дефектов конструктивных элементов и инженерного оборудования, которые могут привести впоследствии к аварийности дома и/или признанию его ветхим, а также о возможности проведения капитального ремонта с отселением жильцов.». В данном случае объект оценки расположен в доме 1965 г.п., этажность составляет 5 этажей. Информация об аварийности здания не известна Оценщикам и входе осмотра не выявлена. По данным визуального осмотра конструктивные элементы здания находятся в хорошем состоянии, пригодны для эксплуатации. Физический износ составит 32%.
Осмотр объекта оценки производился лично Оценщиком 03.06.2013.
Объект оценки расположен по адресу: Московская обл., г. Люберцы, п/о-3, д. 22, кв. 10
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Таблица осмотра здания
	Наименование
	Характеристика конструктивных элементов здания
	Состояние конструкции на основании визуального осмотра

	Фундамент
	Железобетонные
	Хорошее, видимых повреждений нет

	Стены
	Кирпичные
	Хорошее, видимых повреждений нет

	Перегородки 
	Кирпичные
	Хорошее, видимых повреждений нет

	Перекрытия 
	Железобетонные плиты
	Хорошее, видимых повреждений нет

	Водопровод, канализация, отопление, освещение
	От центральной городской сети
	
Хорошее, видимых повреждений нет



Объект оценки расположен г. Люберцы Московской области [footnoteRef:3] [3:  http://lyubertsy.ru/lyubercity/history/Istorija_goroda_Lyuberci] 

Возраст населенных пунктов принято исчислять по первому письменному упоминанию.
Впервые Люберцы упомянуты в писцовых книгах за 1623-1624 гг.
…В 21 километре от столицы лежит город Люберцы, некогда деревня с девятью крестьянскими дворами…
Одно из первых названий этой деревни - Назарово - не прижилось в народе. Другое название - Либерицы - казались народу названием странным, не русским. С тех пор начались попытки найти деревне другое, более приемлемое, имя. В 1632 году, после постройки церкви Преображения Господня, деревня стала селом Либерицы.
Первоначально владельцев было двое. У дьяка Ивана Грязева шесть крестьянских дворов да три - у подьячего Федора Порошина. А до них селение принадлежало Горсткиным, еще ранее было в поместье у Михаила Старого да Богдана Озарнова. Федор Порошин в дальнейшую историю нашего города не вписывается: продал свою долю Кузьме Урусову, а тот в 1627 году – Ивану Грязеву, который и стал единоличным властелином небольшой деревушки.
Грязев был думный дьяк. А думные дьяки занимали не последнее место в русской иерархической лестнице, уступая только боярам, окольничим и думным дворянам. По происхождению дьяк вряд ли был знатен родом. Фамилия, доставшаяся ему от нелестного прозвища, красноречиво о том свидетельствует. Ее носитель долго выбивался в люди, грудью прокладывая путь в высшие эшелоны власти. В 1615 году он еще только подьячий в Разрядном приказе - одном из центральных правительственных учреждений. Но его уже ценят. Он едет с посольством в "Аглинскую землю" - Англию.
На следующий год его посылают к ногаям, которые в Смутное время отстали от Москвы. Удача сопутствовала ему. Он привел ногайских мурз и всех улусных людей под царскую руку в прямое холопство, взял заложников из-под Бухары и выручил из ногайского плена 15 тысяч русских. За одно это, за освобождение 15 тысяч россиян из горькой неволи, можно с почтением произносить его имя.
Грязев был близок к трону. В документах отмечается его участие в царских торжествах: в день Рождества Христова был у государева стола дьяк Иван Грязев... В день ангела царицы Евдокии Лукьяновны был у стола он же...
Его по-прежнему посылают в другие державы с посольством. Приводилось ему также принимать иностранных гостей. 15 декабря 1633 года у государя был турский (турецкий) посол, а речи ему говорил посольский думный дьяк Иван Грязев. А по лавкам сидели бояре, окольничие и стряпчие в золоте. Да при государе же были рынды (телохранители) в белом платье. Грязев постепенно округлял свои владения, прикупал соседние деревеньки, пустоши. Незадолго до смерти он сделал еще один шаг к возвышению Люберец: построил церковь, превратив деревню в село.
"Новоприбылая церковь в Московском уезде, в вотчине дьяка Ивана Грязева, во имя Преображенья Господня, да в пределе Иоанна Предтечи, дани положено 5 алтын 2 деньги, и нынешнего 140 (1632) года, февраля в 24 день, по челобитью дьяка Ивана Грязева, дана ему Государева несудимая грамота, а ведено ему с той церкви дань платить на Москве вдвое. И февраля в 28 день те деньги на нынешний 140 год платил Иван Грязев".
Алтын - старинная русская монета достоинством в 3 копейки, деньга - полкопейки. На Руси, до Петра 1, летоисчисление велось "от сотворения мира", а мир, как утверждают, был сотворен за 5508 лет до рождения Христа. Церковь построена в 7140 году. Из этой цифры вычтем 5508 и получим 1632, дату возведения храма.

Церковь, разумеется, с перестройками, служила люберчанам три долгих столетия и была уничтожена в середине 30-х годов нашего века. Колокола были свезены в подвалы завода им. Ухтомского и в Великую Отечественную войну, видимо, пошли на переплавку. Церковная изгородь была перенесена к зданию школы №1, а потом и она бесследно исчезла.
Сколько было лет Грязеву, неизвестно. Умер 14 мая 1634 года. Похоронен в ограде Симонова монастыря в Москве. Простых смертных там не хоронили. В советское время монастырь был взорван.
Потом Люберцами владели родной брат Ивана Грязева - Мина и его сестра Прасковья. Она была замужем за Милославским, к ним и перешли Люберцы. Они продолжали накопительную политику Грязевых.
В 1674 году вотчину Милославских купил Приказ тайных дел. Люберцы были включены в группу селений, хозяйством которых занимался сам "тишайший" царь Алексей Михайлович. Центром стало сельцо Соколово на Москве-реке.
После его смерти Приказ был расформирован, селения раздарены. Люберцами в 1776 году завладел И. М. Милославский, любимый племянник первой жены царя Алексея Михайловича, и Прозоровские. В селе было 10 дворов крестьянских при 31 душе мужского пола (женщин и малолетних детей не учитывали). Был двор вотчинников и двор боярский.
Название села пытались заменить в середине семнадцатого века, когда после смерти царя Алексея Михайловича составлялись подробные описи селений. Напротив слов "в селе Либерицах” в описи можно найти пометку "Велели - Верицах". Но хоть и было велено называть село "Верицами", поправка все равно забылась.
15 февраля 1705 года по завещанию Прозововского Люберцы отказаны любимцу Петра I Александру Даниловичу Меншикову, который переименовал село Люберцы в село Ново-Преображенское.
Меншиков был правой рукой императора и всегда подчеркивал эту близость. Cо свойственной ему решимостью он перечеркивает прежнее название села и дает ему новое - Новопреображенское. Не известно доподлинно, что заставило его поменять название на Преображенское - причины исторические - название старинной сельской церкви Преображения Господня или желание еще раз связать свое имя с селом Преображенским.
"Старым" Преображенским было село, уже давно вошедшее в черту Москвы. Оно прославилось тем, что в нем, будучи еще ребенком будущий царь - Петр - не раз устраивал вместе с Меншиковым потешные игры.
Либерицы становятся селом Новопреображенским. Меншиков сделал все, чтобы Новое село затмило Старое: выстроил в Новопреображенском дворец, каменной плотиной перегородил пруд, разбил обширный парк. После ссылки Меншикова в Березово село перешло в казну.
Новопреображенское было известно не год и не два. Оно прошло через весь восемнадцатый век. И в девятнадцатом веке на топографической карте Московской губернии (составленной в 1866 году) упоминается Новопреображенское. Не менее двухсот лет название, данное Меншиковым, оставалось господствующим, хотя всегда в народе оставалось "подпольное" его название - Либерицы - Люберцы. Так продолжалось до начала века двадцатого.
После смерти Петра I Менщиков впал в опалу и Люберцы отдали в приказ Большого дворца.
16 апреля 1753 года императрица Елизавета подарила племяннику Великому князю Петру Федоровичу село Ново-Преображенское (Люберцы) и село Остров с приселками и деревнями. Великий князь со своей супругой (будущей императрицей Екатериной II) пожаловал в Люберцы.
Великий князь задумал построить в Люберцах роскошный дворец. Где брать материалы? В четырех верстах от селения, в лесной глухомани, был заложен кирпичный завод - там, где сегодня Люберецкий силикатный. История, как видим, повторяется. Но дворец не был достроен. В декабре 1761 г. скончалась Елизавета Петровна. Императором провозгласили Петра III. Недолго он правил. В июне 1762 г. гвардейцы возвели на престол его супругу под именем Екатерины II. Петр III вскоре был умерщвлен. Екатерина, вспоминая Люберцы, хоть и писала "Здесь мы считали себя в раю", но никогда больше их не посещала. Все, что было связано с ее покойным мужем, было ей ненавистно.
Недостроенный дворец был разобран и по камушку, по кирпичику перевезен в Москву на строительство Воспитательного дома. А бывший в Люберцах зверинец был отправлен в Измайлово, кроме одного дикого кабана, который был застрелен и отвезен на тезоименитство императрицы. Не пощадила она и Люберецкий конный завод. Он был закрыт.
Люберцы пустели. Резко обозначился их закат. А тут еще новая беда. С юга подкралась болезнь века - чума. Сия "прилипчивая болезнь" выкосила половину населения Люберец и Панков. Она была пресечена 2 декабря 1771 года.
Еще не забылся "чумной бунт", но уже надвигались новые грозные события. Осенью 1773 года в заволжских степях объявился "император Петр ”". Люберчане, поеживаясь, тайком передавали нелепые слухи. Своего хозяина, Петра Федоровича, они знали хорошо. Неужели воскрес из мертвых? Еде им было знать, что под личиной Петра скрывался беглый казак, атаман Емельян Пугачев. Самозванец вынашивал план похода на Москву по линии Зарайск-Коломна-Люберцы. Но обстоятельства заставили Пугачева повернуть на Дон.
Одно время ходила версия, что плененного Пугачева показывали крестьянам в Люберцах, проведя вроде очной ставки. Признают ли наши жители в дюжем бородатом мужике хилого бритолицего великого князя? Версия возникла благодаря куцей заметке в журнале "Листок московского краеведа" за 1925 год, где черным по белому было написано: "Пугачева везли в деревянной клетке и остановки его были, согласно распоряжениям, в поле, но отнюдь не в городах и селениях. Народ по его пути по московской губернии видел Пугачева лишь в с. Доможирове и с. Люберцах, где он ночевал. О показывании его в г. Бронницах существует лишь легенда".
Все не так. Журналисты ошиблись. Последний ночлег Пугачева перед въездом в Москву проходил в селе Ивановском, в ночь с 3 на 4 ноября 1774 года.
Что же касается пугачевцев, то они и впрямь доходили до нашего села. Так, московский обер-полицмейстер Архаров получил предписание: "Для сыска и поимки, появившихся около Люберец воров и разбойников извольте командировать тридцать человек донских казаков...".
Фотоизображения объекта оценки
	Фасад здания с номером дома и наименованием улицы
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Отчет №******  об оценке рыночной и ликвидационной стоимости жилой 1-но комнатной квартиры №17, общей площадью 30,6 кв.м, расположенной по адресу: Московская обл., г. Люберцы, п/0-3, д. 22, кв. 10
[bookmark: _Toc273091830][bookmark: _Toc324948556][bookmark: _Toc358302804][bookmark: _Toc237249912][bookmark: _Toc237669937][bookmark: _Toc241660270]АНАЛИЗ РЫНКА ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ В АПРЕЛЕ 2013 ГОДА [footnoteRef:4] [4:  http://www.arn.ru/Analiz.htm	] 

Индекс МРН-РТС в текущем месяце увеличился до отметки в 2298 пунктов, что на 32 пункта выше, чем в предыдущем месяце.
 
	Индекс МРН-РТС
	Апрель
	Март
	Январь 2013
	Октябрь
	Апрель

	
	2298
	2266
	2339
	2271
	2339

	
	 
	Изм. за 1 мес.
	Изм. за 3 мес.
	Изм. за 6 мес.
	Изм. за 12 мес.

	
	 
	32
	-41
	28
	-40

	
	 
	Изм. за 1 мес. (%)
	Изм. за 3 мес. (%)
	Изм. за 6 мес. (%)
	Изм. за 12 мес. (%)

	
	 
	1,41
	-1,74
	1,22
	-1,73


Рост средней цены предложения 1 кв. метра на вторичном рынке типового жилья составил 1,4%, в том числе на квартиры, предлагаемые к продаже в панельных домах цены остались без изменений. При этом в кирпичных домах цены предложения увеличились на 3,0%. Цены на квартиры, предлагаемые на вторичном рынке в секторе бизнес-класса увеличились на 2,9%. В типовых домах-новостройках цены так же поднялись на 0,7%.
Прогноз
В апреле произошел ценовой отскок вверх. Вероятнее всего он был связан с изменением курсовой стоимости доллара. При этом часть рынка успела сгладить этот рост, а часть осталась на пике роста. Наиболее высокие показатели увеличения цен пришлись на наиболее дорогое жилье, расположенное в престижных районах города.   
Скорее всего, в мае цены продолжат снижаться в пределах 1-2%.

КВАРТИРЫ В ГОРОДЕ ЛЮБЕРЦЫ[footnoteRef:5] [5:  http://realty.dmir.ru/mo/prices/ceny-na-kvartiry-v-lyubercah/] 

По состоянию на 03 июня 2013, средняя цена за квадратный метр квартиры на вторичном рынке в городе Люберцы составляет 103 664 руб., за прошедшую неделю цена повысилась на 0.14%
Средняя цена на Квартиры в городе Люберцы — 5 957 694 руб. , что выше среднерыночной стоимости квартир на вторичном рынке в Московской области на 25.58 %.
Средняя цена за квадратный метр 1 комнатной квартиры — 114 658 руб., что выше данных за прошлую неделю на 0.82%, а также выше среднерыночной стоимости квадратного метра в Московской области на 23.61%.
Средняя цена за квадратный метр 2 комнатной квартиры — 101 393 руб., что ниже данных за прошлую неделю на 0.02%, а также выше среднерыночной стоимости квадратного метра в Московской области на 22.47%.
Средняя цена за квадратный метр 3 комнатной квартиры — 96 458 руб., что ниже данных за прошлую неделю на 0.36%, а также выше среднерыночной стоимости квадратного метра в Московской области на 20.82%.
Средняя цена за квадратный метр 4 комнатной квартиры — 97 388 руб., что выше данных за прошлую неделю на 0.10%, а также ниже среднерыночной стоимости квадратного метра в Московской области на -24.69%.

Вывод: [image: ]
Объект оценки расположен по адресу Московская обл., г. Люберцы, п/о-3, д. 22, кв. 17.
Средняя стоимость 1 кв. м квартир  в г. Люберцы Московской области по приведенному анализу рынка будет составлять 114 658 руб.


[bookmark: _Toc358302805]АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
[bookmark: _Ref227568806][bookmark: _Ref227568821][bookmark: _Toc237249915][bookmark: _Toc241660273]Недвижимость – это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует определенная величина его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ использования, называемый наилучшим и наиболее эффективным.
Понятие наилучшего и наиболее эффективного использования определяется как вероятное разумное использование свободной земли или улучшенной собственности, которое законодательно разрешено, физически возможно, финансово целесообразно и максимально продуктивно.
Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям.
Юридическая разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распоряжениями по зонообразованию, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических зонных и экологическим законодательством.
Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности способов использования.
Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу.
Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых использований будет приносить максимально чистый доход или максимальную текущую стоимость.
В соответствии с ГК РФ собственник жилого помещения может использовать его для личного проживания и проживания его членов семьи, размещение собственником в принадлежащем ему жилом помещении предприятий, учреждений, организаций допускается только после перевода такого помещения в нежилое. Перевод помещений из жилых в нежилые производится в порядке, установленном законодательством. На основании проведенного анализа изменение текущего использования объекта представляется оценщикам финансово нецелесообразным. Учитывая спрос на рынке жилой недвижимости, наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта оценки является его нынешнее использование в качестве жилой квартиры.












[bookmark: _Toc358302806]ВЫБОР МЕТОДОЛОГИЧЕСКОГО ПОДХОДА К ОЦЕНКЕ
Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода[footnoteRef:6]. [6:  Гл. 4, п. 20 ФСО-1] 

Согласно ФСО №1 (256) от 20.07.2007, пункт 7: подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.
Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.
Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устаревания.
Восстановительная стоимость (ВС) определяется затратами на воссоздание новых основных средств в современных условиях их точной копии с использованием аналогичных материалов и сохранением всех эксплуатационных параметров. ВС определяют, исходя из реальной сложившихся условий воспроизводства основных средств, договорных цен, сметных расценок на проведение строительно-монтажных работ, оптовых цен на строительные материалы, топливо, энергию, машины, оборудование, инвентарь и т.п., транспортных тарифов и т.д. 
Применение затратного подхода для определения рыночной стоимости квартир, по мнению оценщика, является некорректным, поскольку строительство отдельно взятой квартиры является объективно невозможным, расчет же рыночной стоимости квартиры пропорционально её объему в общем строительном объеме здания, дает в высшей степени спорные результаты, т.к. такой подход не учитывает существенные отличия в стоимости строительства различных конструктивных элементов здания (фундаменты, подвальные и чердачные помещения, технические инженерные системы и жилые помещения).
Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом-аналогом для целей оценки признается объект, сходный с объектом оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.
Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен:
а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения;
б) скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по данному элементу сравнения;
в) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-аналогам.
Имеющаяся у Оценщиков информация позволяет применить сравнительный  подход к оценке жилой квартиры, поскольку на рынке можно найти сопоставимые с объектом оценки аналоги.  
Сравнительный подход называемый также рыночным и является наиболее широко применяемым в мировой оценочной практике. Сущность его заключается в следующем: стоимость имущества определяется путем сопоставления цен недавних продаж подобных объектов.
Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.
Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая спрогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения.
Отказ от использования доходного подхода обусловлен существенными трудностями при определении коэффициента капитализации, поскольку, с одной стороны, зачастую отсутствует информация о величине арендных ставок по объектам с аналогичной полезностью, необходимая для расчета коэффициента капитализации методом рыночной экстракции, а с другой субъективностью оценок при использовании метода кумулятивного построения коэффициента капитализации.
Оценщики вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в соответствии с целями оценки и имеющейся в распоряжении у Оценщиков информацией. Целью оценки является определение рыночной и ликвидационной стоимости объекта оценки. 
Определение рыночной стоимости объекта оценки производилось на основе применения сравнительного подхода.















[bookmark: _Toc358302807]ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НА ОСНОВЕ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА
Метод сравнительного анализа продаж
Метод прямого сравнительного анализа продаж основан на принципе, согласно которому осведомленный покупатель не заплатит за собственность больше, чем цена приобретения другой собственности, имеющей равную полезность.
Данный метод служит для оценки рыночной стоимости объекта, исходя из данных о совершаемых на рынке сделках. При этом рассматриваются сопоставимые объекты собственности, которые были проданы или, по крайней мере, предложены в продажу на дату оценки. 
Очевидно, что цена текущих продаж аналогичной недвижимости наилучшим образом отражает рыночные условия (естественно, при стабильном рынке и наличии достаточно большого количества данных, обеспечивающих необходимое статистическое обеспечение сопоставительного анализа и точность полученных выводов). В данном случае, возникает необходимость проводить оценку и по сопоставительному анализу рыночных цен спроса и предложения.
При применении этого метода стоимость объекта оценки определяется по сравнению с ценой предложения аналогичных объектов. Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой предложения или продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая цена предложения/продажи сравнивается с оцениваемой недвижимостью. В цену сопоставимого предложения/продажи вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. При использовании подхода к оценке стоимости с точки зрения сравнения продаж обычно предпринимаются следующие шаги:
- изучение рынка и предложений на продажу, т.е. объектов недвижимости, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом;
- сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту о цене продажи и запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и любых условиях сделки;
- анализ и сравнение каждого объекта с объектом оценки по времени продажи, местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи;
- корректировка цен продаж или запрашиваемые цены по каждому сопоставимому объекту в соответствии с имеющимися различиями между ним и оцениваемым объектом;
- согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и вывод показателя стоимости оцениваемого объекта.
Расчет рыночной стоимости
Выборка объектов-аналогов, отобранных для дальнейшего анализа и расчетов в рамках сравнительного подхода, представляет собой информационную базу с указанием цен предложений аналогичных с оцениваемыми жилыми квартирами, предлагаемых на рынке вторичной недвижимости. 
Проведенный Оценщиком анализ предложений о продажи жилых квартир Московская обл., г. Люберцы, размещенных на сайтах ведущих риэлтерских организаций, показал, что абсолютно идентичные объекты на момент оценки отсутствуют. Тем не менее, Оценщиком были отобраны наиболее сопоставимые объекты (текущее предложение), которые по ряду характеристик достаточно близки к оцениваемому объекту недвижимости. 
Поскольку цена предлагаемых к продаже объектов недвижимости зачастую представляет собой совокупную величину за весь объект недвижимости, Оценщик использовал в расчетах цену одного кв.м сопоставимых объектов. 
Для дальнейшего сравнительного анализа объекта оценки и каждого из объектов-аналогов Оценщиком были выбраны следующие элементы сравнения:
- условия финансирования;
- дата предложения;
- местоположение;
- состояние;
- общая площадь;
- конструктивные элементы и т.д.
Проведенный анализ объектов оценки, изучение Оценщиком сегмента рынка, к которому относятся объект оценки, позволили сделать вывод о том, что приведенные выше элементы сравнения достаточны для проведения сравнительного анализа объектов оценки и каждого объекта-аналога. Использование других единиц сравнения не приведет к изменению стоимости, следовательно, их использование нецелесообразно.
Порядок внесения поправок основан на учете разных способов расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между объектом оценки и сопоставимым объектом. 
Для расчета рыночной стоимости объектов оценки нами использовались относительные поправки, которые вносятся путём умножения цены продажи сопоставимого объекта или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различия в характеристиках сопоставимого объекта и объекта оценки, и абсолютные поправки, отражающие текущее состояние объекта. Если объект оценки лучше сопоставимого объекта, то к цене последнего вносится повышающий коэффициент, если хуже – понижающий коэффициент. 
Корректировки, величина которых составляет от 0% до 10%, вносятся Оценщиком экспертно, на основании проведенного анализа рынка объекта оценки и предоставленной информации от специалистов рынка недвижимости (эксперты аналитических компаний, менеджеры консалтинговых компаний, специалисты агентств недвижимости, риэлторы и т.д.). 
При внесении корректировки более 10% Оценщик приводит методологию и сам расчет величины корректировки. 
[bookmark: _Toc91858215][bookmark: _Toc193258934]При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок, на которые опираются в своей работе оценщики большинства стран мира, оценщик справедливо сделал вывод, что данные публичных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области оценки.
Таким образом, Оценщиком в процессе расчётов были использованы данные, именуемые в ГК РФ как «оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437). Следовательно, оценщик гипотетически (с учетом соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение».
С целью выявления аналогов объекта оценки, был проанализирован рынок жилой недвижимости  Московская обл., г. Люберцы с использованием публикуемых материалов агентств недвижимости: «Инком-недвижимость», «Миэль-недвижимость» и др.; еженедельного журнала «Недвижимость и цены»; периодических изданий «Из рук в руки», «Квартира, дача, офис» и т.д. При подборе аналогов, в первую очередь учитывалось сходство местоположения, общей площади, состояния объекта.
Ниже представлены выборки сопоставимых объектов и расчет рыночной стоимости объектов оценки в рамках сравнительного подхода
[bookmark: _Toc251062986]Описание объектов аналогов [footnoteRef:7] [7:  Дополнительные характеристики объектов-аналогов уточнены через интервью] 

Аналог № 1
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Аналог № 2
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Аналог № 3
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Рис. 2. Схема местоположения объектов-аналогов
При расчетах Оценщиками были учтены следующие виды корректировок:
Передаваемые права собственности
Данный элемент сравнения не случайно поставлен первым в предоставленном перечне элементов сравнения. Дело в том, что юрисдикция объекта недвижимости играет ключевую роль в установлении его стоимости, следовательно, и цены продажи. Можно утверждать, что при прочих равных условиях цена продажи объекта недвижимости будет предельно высокой при абсолютной собственности. Тогда при сделке купли-продажи объекта недвижимости покупателю передаются права собственности в полном объёме: владеть, пользоваться и распоряжаться объектом недвижимости без тех или иных ограничений и обременений.
Проведение корректировки по составу прав собственности достаточно сложная проблема в следствии недостаточности, а порой и недоступности необходимой правовой информации, определяющей юрисдикцию конкретного объекта недвижимости, а также отсутствия официально утверждённых методик по корректировке прав собственности, что в общем и невозможно, т.к. каждый объект недвижимости индивидуален и характеризуется только ему присущими факторами. Как правило, данные корректировки принимаются исходя из профессионального опыта и знаний оценщиков, на основе анализа рыночных данных соответствующего сегмента рынка недвижимости. Поэтому в отечественной практике при применении сравнительного подхода оценщики, как правило, стараются подбирать ряд сравнимых объектов недвижимости, идентичных по правам собственности, что и наблюдается в нашем случае, т.е. у объекта оценки и аналогов право собственности без обременений. Объект оценки и найденные аналоги находятся в собственности, поэтому корректировка по данному параметру не производилась.
Условия финансирования
Сделки купли-продажи объектов недвижимости в аспекте финансовых расчётов при их приобретении могут иметь разнообразные варианты, из которых можно выделить три типа: 
- расчёт покупателя с продавцом за счёт собственных средств и на дату продажи;
- получение покупателем кредита у финансовой структуры (банк, финансовая компания и т.п.) для приобретения объекта недвижимости;
- финансирование сделки купли-продажи объекта недвижимости самим продавцом, т.е. предоставление им покупателю ипотечного кредита.
По сделкам купли-продажи согласно первому варианту финансовых расчётов не требуется какой-либо корректировки по этому элементу сравнению, т.к. эти сделки реализованы из текущей стоимости денег на дату продажи. Второй вариант расчётов требует проведения корректировки цены продажи на величину платы за кредит. Для корректировки по третьему варианту применяют дисконтирование денежных потоков ипотечного кредита при рыночной норме процента. 
В данном случае, Оценщики исходили из допущения финансирования сделки по первому (типичному) варианту: расчёта собственными средствами или привлечение заёмных средств на дату продажи, т.к. иной информации по объектам аналогам не установлено, а первый вариант расчётов является наиболее распространённым на данном сегменте рынка недвижимости. Корректировка по данному параметру не вводилась.
Условия продажи
Данный элемент сравнения позволяет провести корректировки цен продаж при выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения недвижимости. Такого рода отклонения могут быть связаны с особыми отношениями между продавцом и покупателем (родственные, финансовые, деловые и т.д.), недостаточностью времени экспозиции объекта недвижимости на рынке, отсутствием широкой гласности (публичной оферты) при продаже. В данном случае, по объекту оценки предполагается допущение о продаже его в нормальный рыночный срок экспозиции. По аналогам данных об ускоренной продаже не имеется, и все они выставлены на продажу путём публичной оферты, без условий срочности реализации. Оценщиками корректировка по данному элементу не применялась.
Дата предложения продажи
Этот элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора времени на динамику сделок на рынке недвижимости и соответственно на уровень цен продаж (предложений). Так как объекты-аналоги продаются на сегодняшний день, т.е. на дату оценки, то поправки к объектам-аналогам на дату продажи не вносилась.
Местоположение подразумевает оптимальное расположение объекта оценки относительно основных транспортных магистралей района, развитости социальной инфраструктуры ближайшего окружения, транспортной доступности объекта и удаленности от станции метрополитена, а также учитывает престижность района. Все подобранные аналоги, как объект оценки, расположены в г. Люберцы Московской области с одинаковым уровнем развитости инфраструктуры, в окружении, преимущественно, жилой застройки, в сопоставимой доступности от метро и остановок общественного транспорта, Корректировка не вводилась.
Физические характеристики включают множество факторов и элементов сравнения: на район расположения, этаж объекта оценки; на состояние и уровень отделки квартиры и аналогов; на тип дома – кирпичные, монолитные, панельные в одном районе имеют разную стоимость; размер кухни; наличие источников шума; наличие или отсутствие балкона (лоджии), а также ряд других характеристик. 
Все подобранные аналоги находятся в типичном доме ближайшего окружения, в спальных районах. Объект оценки расположен в доме 1965 года постройки. Все аналоги и объект оценки имеют идентичные характеристики, поэтому Оценщикам многие корректировки вводить не пришлось. 
Корректировка на тип здания учитывает наличие разницы в цене на объекты, отличные по характеру конструктивных элементов, например по материалу стен.  Корректировка применяется экспертно в размере до 10%. Корректировка не применяется.
Поправка на этажность
По данным аналитических агентств и мнению автора Шабалина В.Г.[footnoteRef:8], стоимость квартир, расположенных на первых и последних этажах ниже на 1-5% по отношению к средним. Корректировка понижающая в размере 3% применяется к аналогам №№3,4.  [8:  Шабалин В.Г. Сделки с недвижимостью на первичном и вторичном рынках, М.2011, стр. 623-624] 

Поправка на наличие лифта, домофона, мусоропровода, охраны
По данным аналитических агентств и мнению автора Шабалина В.Г.[footnoteRef:9],стоимость квартир, у которых нет балкона, лифта, мусоропровода, охраны, консьержа и т.д.  уменьшают стоимость квартиры в среднем от 1 до 8%. Объект оценки, как все аналоги расположены в типичном доме в ближайшем окружении, имеют наличие одинаковых характеристик. Оценщики сочли не нужным вводить корректировку.  [9:  Шабалин В.Г. Сделки с недвижимостью на первичном и вторичном рынках, М.2011, стр. 623-624] 

Функциональное использование помещений и состояние двора, подъезда, наличие инфраструктуры
Функциональное использование объекта оценки в настоящее время – жилая квартира в жилом доме. Из жилого фонда объект не выведен.  Оценщиками на рынке продажи были подобраны объекты аналоги, сходные по своему функциональному использованию с объектом оценки назначением жилая квартира, поэтому корректировка не вводилась. Состояние дома, двора и развитой инфраструктуры практически одинаковое. Корректировку не вводили.
Корректировка на уровень отделки помещений[footnoteRef:10] учитывает разницу в качестве отделки объекта оценки по сравнению с качеством отделки аналогов. По данным аналитических агентств и мнению автора Шабалина В.Г.[footnoteRef:11],хорошее состояние увеличивает стоимость квартир на 10-20%. Корректировка не применяется. [10:  В рамках настоящей работы применяется следующая градация категории отделки помещений:
Отличное - объект жилого фонда пригоден к использованию в соответствии с целью использования, не имеет дефектов. Имеет высококачественный уровень отделки.
Нормальное/хорошее - объект жилого фонда пригоден к использованию в соответствии с целью использования без проведения ремонта, имеет незначительные дефекты отделки. Простой уровень отделки с использованием отечественных материалов.
Удовлетворительное - объект жилого фонда пригоден к использованию в соответствии с  целью использования, имеет дефекты, устранимые с помощью косметического ремонта. 
Требует ремонта - объект жилого фонда пригоден к использованию в соответствии с  целью использования, имеет дефекты, устранимые только с помощью значительного ремонта (не включающего восстановление элементов несущих конструкций). Требуется восстановление отделки.]  [11:  Шабалин В.Г. Сделки с недвижимостью на первичном и вторичном рынках, М.2011, стр. 623-624] 

Корректировка на тип санузла подразумевает предпочтительность выбора квартиры с раздельным санузлом перед совмещенным. Согласно данным С.Н. Булгакова и др. «Система экспертиз и оценка объектов недвижимости», 2007 г., раздельный санузел увеличивает стоимость квартиры на 3%. Корректировка понижающая в размере 3% применяется для аналогов №№2-4, так как они имеет раздельный санузел.
Корректировка на наличие балкона/лоджии
Согласно открытому рынку и исследованиям Шабалина В.Г. стоимость квартир, которые не имеют балкона/лоджии, уменьшают стоимость квартиры в среднем 2-5%. Корректировка не применяется.
Корректировка на площадь кухни. Данная поправка вводится в том случае, если площадь кухни оцениваемого объекта отклоняется от площади кухни аналога более чем на 1 кв.м. Величина корректировки принимается в размере 0,5% за каждый 1 кв.м. Корректировка  понижающая в размере 1,1%, 1,1% и 1,6% применяется для аналогов №№2-4 соответственно.
Корректировка на наличие возможные неучтённые элементы. Оценщики сочли возможным ввести данную корректировку в связи с тем, что информация по данным аналогам проверялась по телефону, и возможно не всю информацию Оценщики могли учесть. Данная корректировка составит понижающую – 2,0%.
Корректировка на общую площадь жилой квартиры  учитывает снижение стоимости в пересчете на единицу сравнения (кв. м) с увеличением площади помещений в соответствии с принципом убывающей предельной полезности (платежеспособный спрос на объект меньшей площади выше). 
Учитывает снижение стоимости в пересчете на единицу сравнения (кв. м) с увеличением площади помещений в соответствии с принципом убывающей предельной полезности (платежеспособный спрос на объект меньшей площади выше). Объект оценки и объекты-аналоги отличаются по площади. Корректировка вводилась по данным сборника КО-ИНВЕСТ «Жилые дома» (2011 г.).
	So/Sa
	K

	< 0,25
	1,25

	0,49-0,25
	1,2

	0,50-0,84
	1,1

	0,85-1,15
	1

	1,16-1,50
	0,95

	>1,50
	0,93


После проведенных расчетов разница в площади объекта оценки и объектов-аналогов №№1-4 составила 0,99, 0,99, 0,83, 0,78 соответственно. Корректировка повышающая в размере 10% применяется для аналогов №№3,4. 

Таблица № 1. Определение рыночной стоимости продажи
	Параметры сравнения
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	Функциональное использование
	жилая квартира
	жилая квартира
	жилая квартира
	жилая квартира
	жилая квартира

	Передаваемые права
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности

	Условия финансирования
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	Типичные

	Условия продажи
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Дата продажи
	июн.13
	июн.13
	июн.13
	июн.13
	июн.13

	Местоположение
	Московская обл., г. Люберцы, п/о-3, д. 22, кв. 17
	Московская обл., г. Люберцы, п/о-3, д. 3
	Московская обл., г. Люберцы, п/о-3, д. 14
	Московская обл., г. Люберцы, п/о-3, д. 27
	Московская обл., г. Люберцы, п/о-3, д. 34

	Год постройки
	1965
	вторая половина ХХ века
	вторая половина ХХ века
	вторая половина ХХ века
	вторая половина ХХ века

	Состояние помещений
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	Наличие парковки
	стихийная
	стихийная
	стихийная
	стихийная
	стихийная

	Количество комнат
	1
	1
	1
	1
	1

	Этаж/этажность
	5/5
	5/5
	1/9
	8/9
	10/14

	Наличие балкона
	балкон
	имеется балкон
	имеется балкон
	имеется балкон
	имеется балкон

	Санузел
	совмещенный
	совмещенный
	раздельный
	раздельный
	раздельный

	Домофон, лифт, мусоропровод
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть

	Материал стен
	кирпичные
	кирпичные
	кирпичные
	кирпичные
	кирпичные

	Телекоммуникации
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть

	Коммуникации
	Центральные от ТЭЦ
	Центральные от ТЭЦ
	Центральные от ТЭЦ
	Центральные от ТЭЦ
	Центральные от ТЭЦ

	Общая площадь квартиры, кв.м
	30,6
	31
	31
	37
	39

	Общая площадь кухни, кв.м
	5,8
	6
	8
	8
	9

	Цена предложения за 1 кв.м/ рублей
	-
	116 129,03
	132 258,06
	122 972,97
	115 384,62

	Общая сумма, руб.
	-
	3 600 000,00
	4 100 000,00
	4 550 000,00
	4 500 000,00

	Источник информации
	-
	http://www.cian.ru/showphoto.php?id_flat2=1775407
	http://www.cian.ru/showphoto.php?id_flat2=1858648
	http://www.cian.ru/showphoto.php?id_flat2=1681762
	http://www.cian.ru/showphoto.php?id_flat2=1664198

	Контактное лицо
	-
	ЕГСН продажа
	Частное лицо
	РЕСПЕКТ
	ТРИУМФ

	Телефон
	-
	8-962-620-29-29
	8-915-110-78-26
	8-926-902-60-66
	8-903-183-72-05

	Внесение корректировок

	Поправка на месторасположение
	0%
	0%
	0%
	0%

	Поправка на площадь кухни
	0%
	-1,1%
	-1,1%
	-1,6%

	Поправка на этажность
	0%
	0%
	-3%
	-3%

	Поправка на состояние помещений
	0%
	0%
	0%
	0%

	Поправка на наличие лоджии/балкона
	0%
	0%
	0%
	0%

	Поправка на материал стен
	0%
	0%
	0%
	0%

	Корректировка на тип санузла
	0%
	-3%
	-3%
	-3%

	Корректировка на неучтённые элементы
	-2,00%
	-2,00%
	-2,00%
	-2,00%

	Корректировка на общую площадь
	0%
	0%
	10%
	10%

	Суммарная корректировка
	-2,00%
	-6,10%
	0,90%
	0,40%

	Скорректированная стоимость после внесения поправок, руб. /кв. м
	113 806,45
	124 190,32
	124 079,73
	115 846,16

	Средняя стоимость продажи 1 кв. м, руб.
	119 480,67
	
	
	

	Средневзвешенная стоимость продажи, руб.
	3 656 109
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При расчете рыночной стоимости объекта оценки из всех имеющихся на рынке аналогичных объектов жилой недвижимости, выбирались объекты не только наиболее сопоставимые по всем критериям, но так, же проводилась выборка по ценовому диапазону аналогов.
При расчетах не принимались аналоги, стоимость которых сильно занижена или сильно завышена. Оценщики приняли аналоги близкие по площади и стоимости за кв.м, сделав выброску по наименьшей и наибольшей стоимости. В расчётах применялся аналог, наибольшей стоимостью 132 258,06 руб./кв.м площадью 31,0 кв.м, и наименьший 116 229,03 руб./кв. м площадью 31,0 кв. м. Т.к. объекты аналоги в целом сопоставимы с объектом оценки, то большого количества корректировок не требовалось. Корректировки привели цены объектов к единому ценовому диапазону.
По нашим расчётам, цена за кв.м составляет 119 480,67 руб. /кв.м, что сопоставимо с анализом рынка жилых квартир в г. Люберцы Московской области. (см. Анализ рынка, глава 5 данного отчёта).

Рыночная стоимость жилой 1-но комнатной квартиры общей площадью 30,6 кв.м, расположенной по адресу: Московская обл., г. Люберцы, п/о-3, д. 22, кв. 10,  на дату оценки с учётом округления будет составлять:

3 656 109
(Три миллиона шестьсот пятьдесят шесть тысяч сто девять) рублей



[bookmark: _Toc239473844][bookmark: _Toc273091836][bookmark: _Toc358302808]ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ
В процессе выполнения задания на оценку были проанализированы три основных подхода к определению стоимости объекта недвижимости; затратный, сравнительный и доходный. Задачей оценщика являлось дать как можно более четкий и однозначный ответ заказчику относительно величины стоимости его собственности.
Затратный подход полезен в основном для оценки объектов, для которых не существует рынка сбыта. Недостатком затратного подхода являются его статичность и невозможность учесть политическую и экономическую ситуацию в стране, ожидания инвестора, и все негативные элементы. В данном отчете затратный подход не применялся.
Сравнительный подход отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке с учетом всех тенденций рынка и предпочтений покупателей. 
Доходный подход отражает ту предельную стоимость, больше которой потенциальный инвестор не будет платить, рассчитывающий на типичное использование объекта и на принятые ставки доходности. Инвесторы для данного типа объектов опираются в основном на стремление получить максимальный доход от владения. Учитывая, что квартира не является объектом коммерческой недвижимости, доходный подход не применялся.
С учетом вышеизложенного даны весовые коэффициенты, отражающие долю каждого из использованных подходов в определении итоговой стоимости:

Согласование полученных результатов
	Наименование подхода 
	Значение
	Удельный вес
	Удельное значение

	Затратный подход
	Не применялся
	–
	–

	Сравнительный подход
	
	1,00
	

	Доходный подход
	Не применялся
	–
	–


В результате применения этого подхода получены следующие результаты оценки рыночной стоимости:
	Наименование
	Рыночная стоимость, полученная на основе сравнительного метода с учётом округления, руб.

	Жилая квартира, общей площадью  30,6 кв.м
	3 656 109



Рыночная стоимость жилой 1-но комнатной квартиры общей площадью 30,6 кв.м, расположенной по адресу: Московская обл., г. Люберцы, п/о-3, д. 22, кв. 10,  на дату оценки с учётом округления будет составлять:

3 656 109
(Три миллиона шестьсот пятьдесят шесть тысяч сто девять) рублей







Анализ полученного средневзвешенного значения величины рыночной стоимости жилой квартиры на соответствие рыночным данным

Объект оценки расположен в г. Люберцы Московской области. Средневзвешенное полученное значение 119 480,67 руб. /кв.м, что соответствует рыночным данным, приведенным в анализе рынка  (см. Анализ рынка, глава 5 данного отчёта).

Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев (п. 26.Федерального стандарта ФСО № 1).
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При определении ликвидационной стоимости[footnoteRef:12] объекта оценки определяется расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. [12:  ФСО № 2 «Цель оценки и виды стоимости», утв. Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 № 255] 

При определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным.
Должник – субъект предпринимательской деятельности, который не в состоянии выполнить свои обязательства перед кредиторами в рамках установленного срока.
Дата оценки – дата, на которую действительно суждение оценщика о стоимости объекта оценки.
Залог – способ обеспечения обязательств, в силу которого кредитор (залогодержатель) имеет право в случае невыполнения должником (залогодателем) обеспеченного залогом обязательства получить удовлетворение из стоимости заложенного имущества преимущественно перед другими кредиторами.
Ликвидационная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть продан на открытом конкурентном рынке, если реализация объекта оценки носит вынужденный характер и период экспозиции этого объекта короче «разумно долгого» для данного типа объектов на данном рынке. 
Объекты залога – имущество и имущественные права, которые выступают в роли объектов залога.
Объекты оценки – имущество и имущественные права, которые подлежат оценке.
Период экспозиции – период времени между моментом начала публичного предложения объекта к реализации и моментом его завершения.
Рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект может быть продан на открытом конкурентном рынке при наличии признаков честного соглашения и при отсутствии нетипичных условий финансирования с учетом того, что период экспозиции объекта должен быть при этом разумно долгим.
Разумно долгий период экспозиции – период экспозиции объекта в условиях, когда он предложен по цене, соответствующей его рыночной стоимости, на открытом конкурентном рынке, который является разумно долгим с точки зрения типичного продавца данного типа объектов.
Ставка дисконта – процентная ставка, используемая для определения текущей стоимости величин будущих денежных потоков.
Условно-денежные потоки (CCF) – потоки объектов экономических отношений между субъектами экономических отношений в определенный период времени, выраженные в денежном эквиваленте.
Фиксированный период экспозиции – период экспозиции объекта, который принимается оценщиком как условие для дальнейшего определения стоимости, по которой объект может быть продан в пределах этого фиксированного периода, если он будет публично предложен к продаже по этой стоимости на открытом конкурентном рынка
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Базовой концепцией оценки объектов в условиях вынужденной реализации и сокращенного периода экспозиции является концепция вынужденности и ускоренности реализации объектов. 
Концепция вынужденности и ускоренности реализации объектов состоит в том, что реализация объектов носит экономически вынужденный характер, который обуславливает необходимость сокращения периода экспозиции. 
Экономическая вынужденность реализации объектов может быть внешней, или внешней и внутренней.
Внешняя экономическая вынужденность реализации объектов обусловлена необходимостью выполнения обязательств или другими внешними факторами. 
Внешняя экономическая вынужденность реализации имущества и имущественных прав должников существует всегда, независимо от того, какие процедуры применяются по отношению к должнику. Внешняя экономическая вынужденность реализации объектов залога существует всегда из-за необходимости выполнения обязательств перед залогодержателем, независимо от того, какие процедуры применяются по отношению к залогодателю.
Внутренняя экономическая вынужденность реализации объектов возникает в ситуациях, в которых отрицательные условно-денежные потоки, связанные с контролем этих объектов, превышают положительные условно-денежные потоки, связанные с их контролем. При этом следует учитывать, что внутренняя экономическая вынужденность реализации объектов всегда возникает, если объект перестает использоваться для получения экономических выгод. 
Ускоренность реализации объектов может быть обусловлена как внешней, так и внутренней экономической вынужденностью реализации. 
Ускоренность реализации объектов означает необходимость установления при осуществлении оценки фиксированного периода экспозиции этих объектов, который короче разумно длинного периода экспозиции таких объектов. При этом оценка объектов осуществляется исходя из продолжительности фиксированного периода экспозиции этих объектов.
[bookmark: _Toc259450438][bookmark: _Toc270436039]Определение ликвидационной стоимости объекта оценки

10.3.1. Ликвидационная стоимость объектов определяется на основе их рыночной стоимости в соответствии с концепцией вынужденности и ускоренности реализации объектов.
10.3.2. Ликвидационная стоимость объекта определяется на основе его рыночной стоимости по формуле:


 ,			(1)

Где:
VL – ликвидационная стоимость объекта оценки, соответствующая фиксированному периоду его экспозиции (tf), который короче разумно долгого периода экспозиции;
Vm – рыночная стоимость объекта оценки;
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.
10.3.3. Первым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение рыночной стоимости этого объекта. Рыночная стоимость объекта оценки (Vm) определяется согласно требований действующего законодательства. 
Согласно расчетам, произведенным выше, рыночная стоимость объекта оценки, правообладателем которого на момент оценки является Житомирская М.И., расположенного по адресу: Московская обл., г. Люберцы, п/о-3, д. 22, кв. 17, составляет округленно  3 656 109 рублей. 
10.3.4. 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. 
Разумный период экспозиции составляет 2-2,5 месяца, в среднем 2,25 или 0,19 лет (по данным аналитического центра Инком недвижимости, руководитель отдела Таганов Дмитрий Николаевич, тел. +7 (495) 363-50-88).
10.3.5. 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:

 						(2)
Установленный фиксированный период экспозиции принимается Оценщиками экспертно, и составляет 1 месяц или 0,08 лет.  
td     = 0,19-0,08 = 0,11

10.3.6. Четвертым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является вычисление периода дисконтирования (td), которое осуществляется с использованием результатов выполнения этапов, предусмотренных п.п. 3.4., 3.5. Методических рекомендаций, по формуле:


,			  	       (3)

Где:
 tr – разумно долгий период экспозиции объекта оценки (лет);
tf – фиксированный период экспозиции объекта оценки (лет).
10.3.7. 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 периоду дисконтирования (td), определенному в соответствии с п.3.6. Методических рекомендаций. 
По информации «Средневзвешенные процентные ставки по кредитам, предоставленным кредитными организациями физическим лицам и нефинансовым организациям, в рублях», от (Бюллетень банковской статистики, № 7 (230) http://cbr.ru/publ/BBS/Bbs1204r.pdf/), средняя годовая ставка по банковским кредитам на срок от 31 до 90 дней (у нас составило 0,11 * 12 = 1,32 месяцев) равна 14,8 % (0,148).
10.3.7. Шестым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение количества периодов начисления процентов в течении года (m), которое для унификации расчетов принимается равным 12. 
10.3.8. 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 № 2.
Таблица № 2. Таблица для определения коэффициента Кe[footnoteRef:13] [13:  Галасюк В.В., Галасюк В.В., Методические рекомендации по оценке имущества и имущественных прав в условиях вынужденной реализации и сокращенного периода экспозиции (на базе метода Галасюков)] 

	Количество потенциальных покупателей объекта
	Степень специализации объекта
	Подтип спроса
	Значение коэффи-циента 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.
Учитывая ситуацию, сложившуюся на открытом рынке вторичного жилья, количество потенциальных покупателей на данный момент средне значительное (срок экспозиции 2-2,5 месяца). Степень специализации объекта оценки так же слабо-неэластичная, тогда коэффициент эластичности спроса будет равен 0,68.

10.3.9. Восьмым этапом определения ликвидационной стоимости объекта является определение коэффициента соотношения ликвидационной и рыночной стоимости объекта (kL), которое осуществляется с использованием результатов выполнения этапов, предусмотренных п.п. 3.4.-3.9 Методических рекомендаций и вычисляется по формуле:

				    (4)

kL     == 0,67


10.3.10. 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 (1).

VL  = 3 656 109 * 0,67 = 2 449 593 рублей.

Ликвидационная стоимость жилой 1-но комнатной квартиры общей площадью 30,6 кв.м, расположенной по адресу: Московская обл., г. Люберцы, п/о-3, д. 22, кв. 10,  на дату оценки с учётом округления будет составлять:

2 449 593
 (Два миллиона четыреста сорок девять тысяч пятьсот девяносто три) рубля
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