УТВЕРЖДАЮ:

Полномочный представитель организации

Организация (наименование)
_____________________/Фамилия И.О./

00 месяца 200N г.

ОТЧЕТ

№ ___________
ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ

 ЖИЛОГО ДОМА
Адрес объекта оценки: _______________________________

Дата проведения оценки: _____________________________

Дата составления отчёта: _____________________________
Г-ну N
Исх. № 

Сопроводительное письмо к Отчету об оценке

1. Общие сведения

	Объект оценки
	Жилой дом  

	Адрес
	

	Заказчик отчёта
	

	Собственник объекта
	

	Оцениваемые права
	Полное право собственности

	Цель оценки
	Определение рыночной  и ликвидационной стоимостей

	Назначение оценки
	Обеспечение по ипотечному кредиту

	Официальный курс валюты
	ХХ,ХХХ руб./долл. США

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


2. Сведения об оценщике

	Организация
	

	Адрес местонахождения
	

	Основание для проведения оценки
	Договор № 

	Сведения о лицензии
	Лицензия №  Минимущества РФ от (срок действия с   г. по     г)


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

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

4.
При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых внешних и внутренних факторов, влияющих на стоимость объекта оценки. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных факторов, либо в случае их последующего обнаружения.
5.
Ни Заказчик, ни Оценщик, ни любой иной пользователь Отчёта не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке.

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

7.
Мнение Оценщика относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки.

4. Термины и определения
Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчуждён на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства.
Риск ликвидности - это риск, связанный с невозможностью продать за наличные деньги инвестиционный инструмент (в данном случае – объект жилой недвижимости) в подходящий момент и по приемлемой цене. Ликвидность данного инвестиционного инструмента - важный аргумент для инвестора, желающего сохранить гибкость своего портфеля. Инвестиционные инструменты, продающиеся на «вялых» рынках, где спрос и предложение невелики, как правило, менее ликвидны, чем те, торговля которыми ведется на «оживленных» рынках. Однако чтобы быть ликвидными, инструменты инвестирования должны легко продаваться по приемлемой цене. Вообще, продать любой  инвестиционный инструмент можно довольно просто, значительно снизив на него цену. (Лоренс Дж. Гитман и Майкл Д. Джонк «Основы инвестирования»).

Подходы к оценке:

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

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

· доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки.
Ликвидационная стоимость объекта оценки - стоимость объекта оценки в случае, если объект оценки должен быть отчуждён в срок меньше обычного срока экспозиции аналогичных объектов.

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

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

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

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

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

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

5. Последовательность определения стоимости объекта оценки

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

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

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

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

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

6. Составление и написание Отчета об оценке.

6. Характеристика местоположения объекта оценки
	Показатель
	Описание показателя

	Направление
	

	Шоссе
	

	Область, административный район 
	

	Название населённого пункта
	

	Расстояние от трассы федерального значения, км (например, от МКАД для Москвы и МО)
	

	Расстояние от объекта по шоссе, км
	

	Расстояние от объекта до автобусной остановки

(например, маршрут до г. Москвы и ж/д станции)
	

	Удаленность (км) от объектов, влияющих на экологию (фабрика, завод, иное)
	

	Год строительства
	

	Качество дороги от шоссе до объекта оценки
	

	Особые природные объекты, удаленные от объекта на расстояние не более 5 км (озеро, водохранилище, лес, река):
	

	Инфраструктура и развлекательные объекты, удаленные от объекта на расстояние не более 5 км (магазины, спорткомплекс, поликлиника, рестораны, кафе, теннисный корт и т.д.):
	

	Иные объекты 

	Например: базы отдыха, пансионаты, другие населённые пункты

	Охрана населенного пункта 
	Например: ограда вокруг поселка, материал, въездные ворота, материал, КПП, физическая охрана

	Инфраструктура внутри населенного пункта (магазины, детский сад, административный корпус,ресторан, бар, комната отдыха, сауна, спортивный комплекс)
	

	Завершенность населенного пункта (очереди строительства) в % соотношении
	

	Заселенность поселка в % соотношении
	

	Заселенность ближайших домов в % соотношении
	

	Освещенность территории населенного пункта в ночное время
	

	Социальный и профессиональный статус соседей
	

	Наличие единого стиля и дизайна населенного пункта
	

	Дополнительная существенная информация
	


7. Характеристика объекта оценки
	Показатель
	Наличие и описание показателя

	1. Земельный участок

	Размер участка (количество соток)
	

	Описание территории участка (наличие деревьев (лесные/декоративные/плодовые), газон, ландшафтный дизайн, освещение)
	

	Постройки на участке:
	

	2.Дом

	Год постройки 
	

	Количество этажей
	

	Назначение комнат
	

	Площадь общая, кв.м.
	

	Площадь жилая, кв.м.
	

	Площадь кухни, кв.м.
	

	Санузел
	

	Высота потолка на различных этажах
	

	Количество комнат
	

	Наличие веранды/террасы
	

	Наличие мансарды
	

	Наличие балконов, лоджий, их площадь, кв.м.
	

	Наличие встроенного гаража
	

	Наличие встроенной техники, мебели и пр., покупаемые вместе с домом и входящие в его стоимость
	

	Наличие подвала, его назначение
	

	Наличие бассейна (внутренний/внешний), 
	

	Наличие сауны
	

	Наличие камина
	

	Материал фундамента
	

	Материал стен
	

	Материал фасада
	

	Материал крыши
	

	Материал входной двери
	

	Внутренняя отделка (чистовая отделка/без отделки/с отделкой)
	

	Холодное  водоснабжение (магистральное /колодец/ скважина)
	

	Горячее водоснабжение
	

	Электричество
	

	Канализация
	

	Отопление (централизованное/дизель/АОГВ/иное)
	

	Состояние коммуникаций
	

	Телефон (местный/городской)
	

	Плита
	

	Застройщик
	

	Дополнительная существенная информация 
	


8. Краткий обзор рынка жилой недвижимости …... 
В разделе использованы материалы, взятые из открытых источников: Сайт ……. и сайт ……...
9. Обоснование отказа от использования _____ подход____ к оценке
В процессе работы над определением стоимости объекта оценки Оценщик пришел к выводу, что использование ____ из трёх существующих подходов является некорректным. Поэтому Оценщик принял решение отказаться от использования……….. Ниже приводится краткое обоснование данного решения…..
10. Определение стоимости объекта оценки с помощью затратного подхода 

(либо обосновать отказ от его использования)
11. Определение стоимости объекта оценки с помощью сравнительного подхода
12. Вывод итоговой стоимости объекта оценки
В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой величины стоимости зависит от назначения оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности. Для определения итоговой величины стоимости используется метод средневзвешенного значения, а также субъективное мнение Оценщика.
13. Определение ликвидационной стоимости
14. Источники информации

Основными источниками информации, использованными Отчёте, стали данные открытых электронных и печатных изданий, где в режиме свободного доступа размещаются сведения о публичных офертах, аналитические материалы, экспертные оценки и интервью со специалистами ведущих столичных агентств недвижимости. Среди них …………………...
Пользователь Отчёта, при желании, может самостоятельно ознакомиться с данной информацией по адресам и ссылкам, указанным выше. Оценщик подтверждает, что на момент проведения оценки данная информация в указанных источниках существовала. Однако он не несёт ответственность за дальнейшие изменения содержания данных источников.

15. Подпись Оценщика

В соответствие с требованиями Закона «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 29.07.1998 года Отчёт собственноручно подписывается Оценщиком и заверяется его печатью. Поскольку Оценщик является сотрудником ОЦЕНОЧНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ его подпись заверяется печатью данной организации.
	________________________________

м.п.

Фамилия И.О.



16. Перечень приложений
Приложение № 1 Таблица расчёта стоимости единицы общей площади объекта оценки

Приложение № 2 Документы на объект оценки
Приложение № 3 Фотографии объекта оценки
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