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Уважаемые коллеги! Перед вами рекомендуемая структура отчета об оценке, составленная с учетом требований Закона об оценочной деятельности и ФСО №1-3 (в редакциях, действующих на 24.04.2014 г.).
Обратите внимание:

· в зависимости от специфики конкретного объекта оценки структура отчета может трансформироваться (например, в отчете об оценке движимого имущества не будет раздела по определению стоимости прав на земельный участок, в отчете об оценке пакета акций может быть раздел с анализом финансового состояния соответствующего предприятия);
· настоящая структура отчета об оценке соответствует стандартам и правилам оценочной деятельности НП «СРОО «Экспертный совет», которые не содержат дополнительных требований относительно федерального законодательства. Если вы являетесь членом другой СРОО, следует дополнительно учитывать требования стандартов и правил оценочной деятельности соответствующей СРОО.

ОТЧЕТ об оценке 
рыночной стоимости объекта 

недвижимости (нежилого встроенного помещения)

общей площадью 522,3 кв. м, 

расположенного по адресу:  г. Москва, Брусилова ул., д. ХХ

	Порядковый номер отчета:
	____________

	Дата составления отчета:
	____________

	Дата оценки:
	____________
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: нежилое встроенное помещение общей площадью 522,3 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, Брусилова ул., д. ХХ.
Собственник объекта оценки: ХХХ.
Дата проведения оценки: 10.12.2011 г.

Дата составления отчета: 14.12.2011 г.
Основание для проведения оценки: договор №ХХХХХХ от ХХ.ХХ.2010 г.
Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке (с учетом НДС, рублей):

	Затратный подход
	

	Сравнительный подход
	

	Доходный подход
	


Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки с учетом НДС (с учетом округления до ______________): 

Х ХХХ ХХХ (_______________________________) рублей.
	Генеральный директор
	…………………..….  
	/ХХХХХ/

	Оценщик
ХХХХХ
	…………………..….
	/ХХХХХ/


2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ

	Объект оценки
	Нежилое встроенное помещение общей площадью 522,3 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва,  Брусилова ул., д. ХХ

	Имущественные права на объект оценки
	Право собственности ХХХ

	Цель оценки
	Оценка стоимости объекта оценки

	Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения
	Совершение сделки купли-продажи

	Вид стоимости
	Рыночная

	Дата оценки
	10 декабря 2011 г.

	Срок проведения оценки
	С 10 по 14 декабря 2011 г.

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	Юридическая экспертиза прав на объект оценки, а также предоставленных исходных документов и информации не производилась.


3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ

Сведения о Заказчике

	Организационно-правовая форма:
	

	Полное наименование:
	

	ОГРН:
	

	Дата присвоения ОГРН:
	

	Место нахождения:
	


Сведения об Оценщике
	Фамилия, имя, отчество:
	

	Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков: 
	

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

	Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика: 
	

	Стаж работы в оценочной деятельности:
	

	Место нахождения оценщика: 
	


Информация о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор
	Организационно-правовая форма:
	

	Полное наименование: 
	

	ОГРН:  
	

	Дата присвоения ОГРН:
	

	Место нахождения:
	


4. ДОПУщения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки

Отчет об оценке подготовлен в соответствии со следующими общими допущениями, если иное не указано по тексту Отчета в явном виде:

· Предполагается, что информация, полученная от Заказчика или сторонних специалистов, является надежной и достоверной. Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, предоставленную другими сторонами, поэтому для всех сведений указывается источник информации;
· Оценщик не проводит правовой экспертизы правоустанавливающих документов на Объект оценки. Если Оценщиком не выявлены ограничения (обременения) прав, описываемых в отчете, либо иные права / требования третьих лиц на Объект оценки, оценка проводится в предположении, что их не существует, если иное не оговорено специально;
· Оценка производится в предположении о том, что не существуют никакие скрытые факторы, влияющие на стоимость Объекта оценки, которые невозможно выявить в рамках компетенции Оценщика в результате анализа представленных к оценке документов, информации, находившейся в открытом доступе к дате проведения оценки.
Отчет об оценке подготовлен в соответствии со следующими ограничениями:

· Оценщик не предоставляет дополнительных консультаций и не отвечает в суде по данному отчету, за исключением случаев, оговариваемых отдельными договорами;

· отчет или его части могут быть использованы Заказчиком только в соответствии с целью и предполагаемым использованием результата оценки;

· заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в целом, любое соотнесение частей стоимости, с частью объекта является неправомерным;

· заключение о стоимости действительно только на дату оценки и базируется на рыночной ситуации на дату оценки, которая с течением времени может измениться;

· согласно законодательству Российской Федерации об оценочной деятельности Отчет действителен для целей совершения сделки не более шести месяцев с даты составления Отчета;
· все расчеты, выполненные для целей подготовки настоящего Отчета, произведены в программе Microsoft Office Excel; числовая информация представлена в удобном для восприятия виде, в том числе, округленном, сами расчеты выполнялись с более высокой точностью в соответствии с внутренней архитектурой указанной программы.

5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

Статьей 15 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998г. №135-ФЗ установлено, что при осуществлении оценочной деятельности Оценщик обязан применить Федеральные стандарты оценки, а также стандарты и правила оценочной деятельности, принятые саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является Оценщик. Таким образом, настоящий Отчет выполнен в соответствии с требованиями следующих стандартов:
· Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007г. №256;

· Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007г. №255;

· Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007г. №254;
· Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет» утвержденные  протоколом № 4/2010 от 31.08.2010 г.
6. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

6.1. Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки
Количественные и качественные характеристики объекта оценки установлены по результатам осмотра объекта оценки, а также на основании следующих правоустанавливающих и технических документов, предоставленных Заказчиком:

· свидетельство о государственной регистрации прав собственности …;

· выписка из технического паспорта на здание (строение) от…;
· поэтажный план от…;

· экспликация от ….

6.2. Перечень использованных при проведении оценки данных
Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об Объекте оценки, полученной от Заказчика, при визуальном осмотре объекта оценки и в ходе независимых исследований, проведенных Оценщиком. Предполагается, что представленная Заказчиком или сторонними специалистами информация является надежной и достоверной. Недостаток информации восполнялся сведениями из других источников, имеющейся базы данных Оценщика и собственным опытом Оценщика. Количественные и качественные характеристики объектов, подлежащих оценке, установлены по результатам осмотра объекта оценки, а также на основании следующих правоустанавливающих и технических документов, предоставленных Заказчиком:
	№ п/п
	Перечень данных
	Источник получения

	1
	Правовая информация
	Свидетельство о государственной регистрации ….

	2
	Технические характеристики
	Технический паспорт …

Выписка из технического паспорта на здание (строение) …

Экспликация …

Справка БТИ …

Кадастровый паспорт помещения …

	3
	Бухгалтерская информация
	Справка о балансовой стоимости …

	4
	Рыночная информация
	Интернет-сайты и/или печатные издания специализированных организаций.

Ссылки на конкретные источники информации указаны далее по тексту Отчета.


Копии перечисленных документов приводятся в Приложении к настоящему Отчету.

6.3. Правовое описание

6.4. Техническое описание

6.5. Экономическое описание
	№ п/п
	Параметр
	Значение

	1
	Балансовая стоимость
	

	2
	Налог на имущество
	

	3
	Земельный налог (или годовой арендный платеж)
	

	4
	…
	


6.6. Анализ местоположения объекта оценки
7. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
8. описание процесса оценки

8.1. Этапы проведения оценки
В соответствии с п. 14 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 (Оценщик изучает количественные и качественные характеристики объекта оценки, собирает информацию, существенную 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 и 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.
Фундаментальным принципом оценки, положенным в основу настоящего отчета, является принцип наиболее эффективного использования (НЭИ). При определении НЭИ объекта оценки определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей (п. 10 ФСО №1). Практическим методическим выражением принципа НЭИ при оценке рыночной стоимости является моделирование поведения типичного покупателя на рынке (ст. 3 Закона об оценочной деятельности), а также продавца, заинтересованного в максимизации принадлежащих ему активов.

8.2. Общее описание подходов к оценке
При определении рыночной стоимости имущества возможно использование трех методологических подходов к оценке: затратного, сравнительного и доходного.

Каждый из подходов позволяет учесть различную инвестиционную мотивацию типичного покупателя объекта оценки – использование объекта оценки в качестве блага, товара или источника доходов. Пунктом 20 ФСО №1 установлено, что Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения каждого из подходов. Далее приведено краткое описание 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 и устареваний.

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение  объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.

Применительно к Объекту оценки алгоритм применения затратного подхода к оценке включает следующие основные этапы:
· определение рыночной стоимости прав на земельный участок; 

· определение затрат на воспроизводство (затрат на замещение) улучшений; 

· оценка величины накопленного износа как функции от величины физического износа, функционального и внешнего устареваний;

· расчет рыночной стоимости объекта оценки по следующей формуле (общий вид):
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	где:
	С -
	рыночная стоимость объекта оценки, ден. ед.;

	
	СН -
	затраты на замещение или воспроизводство с учетом прибыли предпринимателя, ден. ед.;

	
	ИН -
	величина накопленного износа, %;

	
	СЗУ -
	рыночная стоимость прав на земельный участок, ден.ед.


Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах.
Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость (п. 14 ФСО №1).
Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен:

· выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения;

· 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;

· согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-аналогам.
В общем виде, расчет выполняется по следующей формуле:
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	где:
	С -
	рыночная стоимость объекта оценки, ден. ед.;

	
	
[image: image3.wmf]СКОР
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-
	скорректированная цена i-го объекта-аналога, ден. ед.;
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-
	вес i-го аналога, доли ед.;
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	цена предложения (сделки) i-го объекта-аналога, ден. ед.;

	
	k1, … ki -
	относительные корректировки цены объектов-аналогов, доли ед.;

	
	k1, … km -
	абсолютная корректировка цены объекта-аналога, ден. ед.


Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки (п. 13 ФСО №1).

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен:

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

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

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

· осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату оценки.
В общем виде, расчет выполняется по следующей формуле:
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	где:
	С -
	рыночная стоимость объекта оценки, ден. ед.;

	
	
[image: image7.wmf]j

CF

-
	денежный поток в период времени j, ден. ед.;

	
	
[image: image8.wmf]i

-
	ставка дисконтирования, доли ед./период времени;
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t

-
	период времени с даты оценки до даты возникновения j-го денежного потока, период времени;
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CF

-
	денежный поток в первый год постпрогнозного периода, ден.ед.;

	
	
[image: image11.wmf]R

-
	коэффициент капитализации, доли ед.


8.3. Определение рыночной стоимости объекта оценки
8.3.1. Затратный подход
Обоснование применимости или отказ от применения подхода к оценке.

Определение стоимости прав на земельный участок
Определение величины затрат на замещение (или воспроизводство) улучшений с учетом прибыли предпринимателя
Прибыль предпринимателя начисляется при необходимости.
Обоснование величины износов и устареваний
Расчет стоимости
8.3.2. Сравнительный подход
Обоснование применимости или отказ от применения подхода к оценке.

Выбор единицы сравнения
Выбор и описание объектов-аналогов

Сравнительный анализ объектов
Внесение корректировок и согласование результатов корректировки
Расчет стоимости
8.3.3. Доходный подход
Обоснование применимости или отказ от применения подхода к оценке.

Обоснование периода прогнозирования

Осуществляется по результатам анализа способности объекта оценки приносить поток доходов в течение периода прогнозирования и после периода прогнозирования
Прогноз денежных потоков

Определение ставки дисконтирования и коэффициента капитализации
Расчет стоимости
9. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ
Описание и обоснование выбора процедуры согласования 

Обоснование выбора использованных весов (при необходимости)

Определение итоговой величины итоговой стоимости

10. СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ИСТОЧНИКОВ

(приводится на усмотрение Оценщика)
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