Сопроводительное письмо

Г-ну ХХХХХХХ Х.Х.
Согласно договору № ХХХ/ХХ от ХХ ХХ ХХХХ г., ООО «Судоценка» выполнены оценочные работы по определению рыночной стоимости ущерба (работ и материалов с учетом износа), причиненному квартире в результате залива, расположенной по адресу: ХХХХХХХХХ ХХХХ ХХХХХХХ ХХХХХХ ХХХ (далее по тексту – Объект оценки). Оценка производится по состоянию на  ХХ ХХ ХХХХ года. Назначение оценки: определение рыночной стоимости для принятия управленческих решений. 

Анализ проводился, а отчет был составлен, в соответствии со следующими нормативными актами: 

· Федеральным законом «Об оценочной деятельности» от 29 июля 1998г. №135-ФЗ в редакции от 13.07.2015г.;

· Федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказами Минэкономразвития России №№297-299, 611 (ФСО №1,2,3 и 7);

· Стандартами и правилами оценочной деятельности НП СРО «Экспертный совет».
Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом отчета, принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и ограничения. Выводы, содержащиеся в отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной информации, полученной в результате исследования рынка, на нашем опыте и профессиональных знаниях. Источники информации, методика расчетов и заключения приведены в соответствующих разделах отчета.

ООО «Судоценка» не проводило, как часть работы, аудиторскую или иную проверку информации, используемой в данном отчете, и не в состоянии дать какое-либо заключение по содержанию и надежности данной информации.

В результате оценки на основании информации, анализа, расчетов и выводов, представленных в приведенном ниже отчете об оценке, было сделано заключение, что, по мнению Оценщика, по состоянию на ХХ ХХ ХХХХ г. рыночная стоимость Объекта оценки с учётом НДС составляет округленно: 
ХХ ХХХ (ХХ тысяча ХХХ рублей)
Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по рассуждениям, приведённым в отчёте, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.

Благодарим Вас за возможность оказать Вам услугу.
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Раздел 1. Основные факты и выводы

	Основание для проведения оценки
	ХХХХХХХХХХХХХХХХХ

	Общая информация, идентифицирующая объект оценки

	Объект оценки
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	Собственник объекта оценки
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	Существующие ограничения (обременения) права
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	Заказчик проведения оценки
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	Затратный подход
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	Итоговая величина стоимости объекта оценки

	Рыночная стоимость Объекта оценки 
с учётом НДС, округленно, руб.
	ХХХХХХХХХХХХХХХХХ


Раздел 2. Задание на оценку

	Объект оценки
	ХХХХХХХХХХХХХХХХХ

	Права на объект оценки, учитываемые при проведении стоимости объекта оценки
	ХХХХХХХХХХХХХХХХХ

	Оцениваемые права
	Право требования возмещения ущерба

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости Объекта оценки в виде точного значения без указания интервала.

	Предполагаемое использование результатов оценки:
	Определение рыночной стоимости Объекта оценки для принятия управленческих решений.

	Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки
	Использование материалов отчета для целей, отличных от указанных выше, не допускается. Любая трансформация материалов отчета, перевод на иностранные языки разрешается только с согласия оценщика. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме.

Результаты оценки могут быть использованы только для целей, указанных в настоящем отчете. Другие ограничения отсутствуют.

	Вид стоимости
	Рыночная стоимость в определении ст. 3 ФЗ от 29 июля 1998 года №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»

	Дата оценки
	ХХХХХХХХХХХХХХХХХ

	Дата осмотра
	ХХХХХХХХХХХХХХХХХ

	Период проведения работ
	ХХХХХХХХХХХХХХХХХ

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка: 
	Исполнитель не несет ответственности за точность и достоверность информации, которая предоставлена представителями Заказчика в рамках оказания услуг по Договору на проведение оценки (далее – Договор) и другими лицами, которые упоминаются в отчете об оценке (далее – Отчет), в письменной форме или в ходе деловых бесед. Вся информация, которая получена от Заказчика и его представителей в письменном или устном виде, рассматривается как достоверная. 

2.Исполнитель в рамках оказания услуг по Договору не проводил юридической экспертизы полученных документов и исходил из собственного понимания их содержания и влияния такового на оцениваемую стоимость. Исполнитель не несет ответственности за точность описания (и сами факты существования) оцениваемых прав, но вправе ссылаться на документы, которые явились основанием для вынесения суждений о составе и качестве прав на объекты оценки. Права на объекты оценки считаются достоверными и достаточными для рыночного оборота данного имущества.

3.Исходные данные, которые использованы Исполнителем при подготовке Отчета, считаются достоверными и полученными из надежных источников. Тем не менее, Исполнитель не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где возможно, делались ссылки на источник информации. Исполнитель не несет ответственности за последствия неточностей в исходных данных и их влияние на результаты оценки. 

4.Исполнитель не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо скрытых фактов, влияющих на величину стоимости объектов оценки, которые не могут быть обнаружены при визуальном осмотре. На Исполнителе не лежит ответственность по обнаружению подобных фактов.

5.Мнение Исполнителя относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. Исполнитель не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических и юридических условий, которые могут повлиять на стоимость объектов оценки.

6.Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, используется стоимость, определенная Исполнителем. Реальная цена сделки может отличаться от оцененной стоимости в результате действия таких факторов, как мотивация сторон, умение сторон вести переговоры, или других факторов, уникальных для данной сделки.

7.Отчет, составленный во исполнение Договора, считается достоверным лишь в полном объеме. Приложения к Отчету являются его неотъемлемой частью.

8.Исполнитель оставляет за собой право включать в состав приложений к Отчету не все использованные документы, а лишь те, которые представлены Исполнителем как наиболее существенные для понимания содержания Отчета. При этом в архиве Исполнителя будут храниться копии всех существенных материалов, использованных при подготовке Отчета.

9.Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено Договором.

10.В расчетных таблицах, которые представлены в Отчете,  приведены округленные значения показателей. Итоговые показатели получены при использовании точных данных. Поэтому при пересчете итоговых значений по округленным данным результаты могут несколько не совпасть с указанными в Отчете.

11.От Исполнителя не потребуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного Отчета или оцененных объектов оценки, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда.

12.В связи с невозможностью выявления всех обременений и ограничений на стадии заключения Договора иные допущения и ограничения, не указанные выше, представлены в Отчете об оценке.

	Характеристики Объекта оценки или ссылки на доступные для Оценщика документы, содержащие такие характеристики
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Наименование документа

Реквизиты

Свидетельство о государственной регистрации (копия)
ХХХХХХХХХХХХХХХХХ
Акт осмотра комиссии (копия)
ХХХХХХХХХХХХХХХХХ
Извлечение из технического паспорта (копия)
ХХХХХХХХХХХХХХХХХ
Телеграмма (копия)

ХХХХХХХХХХХХХХХХХ
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	ХХХХХХХХХХХХХХХХХ

	Выписка из реестра
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	  Инженер -

   сметчик
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Раздел 4. Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки

4.1. Заявление о соответствии

Подписавший данный отчет оценщик (далее Оценщик) настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него данными:

Факты, изложенные в отчете, верны и соответствуют действительности.

Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат Оценщику и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего отчета.

Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам.

Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в отчете. 

Анализ проводился, а отчет был составлен, в соответствии со следующими нормативными актами: 

Федеральным законом «Об оценочной деятельности» от 29 июля 1998г. №135-ФЗ в редакции от 13.07.2015г.;

Федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказами Минэкономразвития России №№297-299, 611 (ФСО №1,2,3 и 7);

Сводом стандартов и правил НП СРО «Экспертный совет».

Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения и выводы, были собраны с наибольшей степенью использования наших знаний и умений, и являются, на наш взгляд, достоверными и не содержащими фактических ошибок.

4.2. Допущения и ограничительные условия, использованные Оценщиком при проведении оценки (в том числе специальные)

1.Исполнитель не несет ответственности за точность и достоверность информации, которая предоставлена представителями Заказчика в рамках оказания услуг по Договору на проведение оценки (далее – Договор) и другими лицами, которые упоминаются в отчете об оценке (далее – Отчет), в письменной форме или в ходе деловых бесед. Вся информация, которая получена от Заказчика и его представителей в письменном или устном виде, рассматривается как достоверная. 

2.Исполнитель в рамках оказания услуг по Договору не проводил юридической экспертизы полученных документов и исходил из собственного понимания их содержания и влияния такового на оцениваемую стоимость. Исполнитель не несет ответственности за точность описания (и сами факты существования) оцениваемых прав, но вправе ссылаться на документы, которые явились основанием для вынесения суждений о составе и качестве прав на объекты оценки. Права на объекты оценки считаются достоверными и достаточными для рыночного оборота данного имущества.

3.Исходные данные, которые использованы Исполнителем при подготовке Отчета, считаются достоверными и полученными из надежных источников. Тем не менее, Исполнитель не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где возможно, делались ссылки на источник информации. Исполнитель не несет ответственности за последствия неточностей в исходных данных и их влияние на результаты оценки. 

4.Исполнитель не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо скрытых фактов, влияющих на величину стоимости объектов оценки, которые не могут быть обнаружены при визуальном осмотре. На Исполнителе не лежит ответственность по обнаружению подобных фактов.

5.Мнение Исполнителя относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. Исполнитель не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических и юридических условий, которые могут повлиять на стоимость объектов оценки.

6.Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, используется стоимость, определенная Исполнителем. Реальная цена сделки может отличаться от оцененной стоимости в результате действия таких факторов, как мотивация сторон, умение сторон вести переговоры, или других факторов, уникальных для данной сделки.

7.Отчет, составленный во исполнение Договора, считается достоверным лишь в полном объеме. Приложения к Отчету являются его неотъемлемой частью.

8.Исполнитель оставляет за собой право включать в состав приложений к Отчету не все использованные документы, а лишь те, которые представлены Исполнителем как наиболее существенные для понимания содержания Отчета. При этом в архиве Исполнителя будут храниться копии всех существенных материалов, использованных при подготовке Отчета.

9.Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено Договором.

10.В расчетных таблицах, которые представлены в Отчете,  приведены округленные значения показателей. Итоговые показатели получены при использовании точных данных. Поэтому при пересчете итоговых значений по округленным данным результаты могут несколько не совпасть с указанными в Отчете.

11.От Исполнителя не потребуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного Отчета или оцененных объектов оценки, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда.

12.В связи с невозможностью выявления всех обременений и ограничений на стадии заключения Договора иные допущения и ограничения, не указанные выше, представлены в Отчете об оценке.

Раздел 5. Применяемые стандарты оценочной деятельности и обоснование их применения

В процессе подготовки настоящего отчета, Оценщик действовал в соответствии с положениями Федерального закона РФ от 29.07.98г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с изменениями и дополнениями). 

Ст. 4 настоящего закона в новой редакции определяет субъекта оценочной деятельности (оценщика) как физическое лицо, являющееся членом одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшее свою ответственность в соответствии с требованиями Закона об оценочной деятельности.

В целях реализации статьи 20 Закона об оценочной деятельности в новой редакции Минэкономразвития, как орган, осуществляющий регулирование оценочной деятельности, утвердил следующие федеральные стандарты оценки:

- «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» приказом от 20 мая 2015 г. № 297;

- «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» приказом от 20 мая 2015 г. № 298;

- «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3)» приказом от 20 мая 2015 г. № 299;

- «Оценка недвижимости» (ФСО № 7)» приказом от 25 сентября 2014 г. № 611.

Также соблюдены стандарты и правила оценочной деятельности НП СРО «Экспертный совет».

Раздел 6. Точное описание объекта оценки.

6.1. Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием источников их получения

Документы, предоставленные Заказчиком:
	Наименование документа
	Реквизиты

	Свидетельство о государственной регистрации (копия)
	ХХХХХХХХХХХХХХХХХ

	Акт осмотра комиссии (копия)
	ХХХХХХХХХХХХХХХХХ

	Извлечение из технического паспорта (копия)
	ХХХХХХХХХХХХХХХХХ

	Телеграмма (копия)
	ХХХХХХХХХХХХХХХХХ


Копии документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, приведены в Приложении к настоящему Отчету.

Интернет-сайты:

http://cbr.ru

https://maps.yandex.ru/

Анализ достаточности и достоверности данных.

Согласно п.23б ФСО №1 Оценщик должен провести анализ информации, используемой в отчете. 

Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки.

Отчет об оценке не должен содержать информацию, не использующуюся при проведении оценки при определении промежуточных и итоговых результатов, если она не является обязательной согласно требованиям федеральных стандартов оценки и стандартов и правил оценочной деятельности, установленных саморегулируемой организацией, членом которой является оценщик, подготовивший отчет (принцип достаточности).

Таким образом, речь идет о достаточности, прежде всего, сведений об объекте оценки, его характеристиках, влияющих на его стоимость с точки зрения типичных субъектов рынка. Что касается данных о рынке, то Оценщик исходил из необходимости сбора возможно более полной информации о рынке, существенной для оценки объекта применяемыми методами. 

Исходные данные об объекте оценки получены из представленной Заказчиком документации, перечень которой приведен в разделе «Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки», а копии представленной документации приведены в Приложении к отчету об оценке. 

Анализ информации

	Информация о виде и объеме прав на объект оценки
	Получение исчерпывающей информации о виде и объеме прав на недвижимое имущество, содержащейся в документах, подтверждающих существующие права на него (в правоудостоверяющих, правоустанавливающих документах)
	Проведено

	Сопоставление данных об объекте оценки
	Установление конструктивных особенностей недвижимого имущества, права на которое оцениваются, а также соответствия (наличия/отсутствия не зарегистрированных в установленном порядке перепланировок и т.п.) фактического состояния недвижимого имущества характеристикам Объекта, отраженным в действительных на дату оценки документах органов/организаций, осуществляющих технический учет и инвентаризацию на здания, строения, сооружения, входящие в состав Объекта оценки (технический паспорт, выписка из технического паспорта, поэтажный план, экспликация, справка о физическом состоянии здания/сооружения, Технический паспорт при наличии)
	Проведено

	Установление данных об обременениях на объект оценки 
	Установление наличия/отсутствия обременений недвижимого имущества, права на которое оцениваются, на основании документов, содержащих сведения о наличии обременений, установленных в отношении оцениваемого имущества, включая обременение сервитутом, залогом или долговыми обязательствами, наличием арендаторов, соглашений, контрактов, договоров, зарегистрированных в квартире лиц (включая несовершеннолетних) и любых других обременений (при их наличии) 
	Проведено

	Установление данных об имуществе не являющемся недвижимым
	Установление наличия/отсутствия подлежащего оценке в составе недвижимого имущества, права на которое оцениваются, имущества, не являющегося недвижимым (неотъемлемые улучшения Объекта оценки (улучшения, без которых невозможно полноценное текущее использование/эксплуатация объекта)
	Проведено

	Установление иных сведений
	Установление иных количественных и качественных характеристик недвижимого имущества, права на которое оцениваются, в том числе содержащих описание существующих прав на Объект оценки
	Проведено


Исходя из успешного применения выбранного Оценщиком метода оценки, Оценщик считает собранную об объекте оценки информацию достаточной и достоверной.

6.2. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки
	Наименование документа
	Реквизиты

	Свидетельство о государственной регистрации (копия)
	ХХХХХХХХХХХХХХХХХ

	Акт осмотра комиссии (копия)
	ХХХХХХХХХХХХХХХХХ

	Извлечение из технического паспорта (копия)
	ХХХХХХХХХХХХХХХХХ

	Телеграмма (копия)
	ХХХХХХХХХХХХХХХХХ


6.3. Общие понятия и определения, обязательные к применению

ФСО №1, разд.II:

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.

Цена - это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки.

Стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)".

Итоговая величина стоимости - стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.

Подход к оценке - это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Метод проведения оценки объекта оценки - это последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) - это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки.

Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки.

Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки.

Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

Федеральный Закон от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской  февраля 2003 г., 22 августа 2004 г., 5 января, 27 июля 2006 г., 5 февраля, 13, 24 июля 2007 г., 30 июня 2008 г., 7 мая, 17 июля, 27 декабря 2009 г., 22 июля, 28 декабря 2010 г., 1, 11 июля, 21, 30 ноября, 3 декабря 2011 г., 28 июля 2012 г., 7 июня, 2, 23 июля 2013 г., 12 марта, 4, 23 июня, 21 июля, 31 декабря 2014 г., 8 марта, 8 июня, 13 июля 2015 г.:

Под рыночной стоимостью 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 обстоятельства, то есть когда:

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.

Под кадастровой стоимостью понимается стоимость, установленная в результате проведения государственной кадастровой оценки или в результате рассмотрения споров о результатах определения кадастровой стоимости либо определенная в случаях, предусмотренных статьей 24.19 настоящего Федерального закона.

ФСО №2, пп.7-8:
Инвестиционная стоимость - это стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки.

При определении инвестиционной стоимости в отличие от определения рыночной стоимости учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен. Инвестиционная стоимость может использоваться для измерения эффективности инвестиций.

Ликвидационная стоимость - это 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.

При определении ликвидационной стоимости в отличие от определения рыночной стоимости учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным.

6.4. Количественные и качественные характеристики Объекта оценки

Местоположение объекта:
фОТОМАТЕРИАЛЫ

Объекта оценки

	
	
	

	
	
	

	
	
	


	


Раздел 7. АНАЛИЗ РЫНКА РЕМОНТА КВАРТИР В МОСКВЕ И ПОДМОСКОВЬЕ
Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта

В первом полугодии 2016 года происходило последовательное замедление экономического спада. Если в I квартале снижение ВВП составляло -1,2 % к соответствующему периоду прошлого года, то во II квартале оно составило, по оценке Минэкономразвития России, -0,6 процента. Темп спада ВВП сокращался с -0,8 % в апреле, до -0,6 % в мае и -0,5 % в июне. При этом сезонно очищенный спад ВВП практически остановился (в апреле он составлял -0,2 %, в мае - -0,1 %, в июне – 0 %). Основное влияние на замедление экономического спада во II квартале оказали промышленное производство, транспорт, сельское хозяйство. Отрицательное влияние продолжают оказывать строительство и розничная торговля. По оценке Минэкономразвития России, снижение ВВП за первое полугодие составило -0,9 % к соответствующему периоду прошлого года. Июньская статистика по промышленному производству свидетельствует об определенном улучшении ситуации: сезонно очищенный показатель, рассчитываемый Минэкономразвития России, вырос на 0,3 %, м/м (в мае: -0,2 %, м/м). Отмечен рост во всех трех компонентах: добыча полезных ископаемых выросла на 0,1 %, м/м, обрабатывающие производства продемонстрировали темпы прироста в 0,5 %, м/м, производство и распределение электроэнергии, газа и воды возросло на 0,2 %, м/м. Производство сельскохозяйственной продукции продолжает показывать положительную динамику. Темп прироста производства сельскохозяйственной продукции с исключением сезонности в июне составил 0,1 процента. В июне безработица снизилась до 5,4 % от рабочей силы, с исключением сезонного фактора – до 5,6 % от рабочей силы. Реальная заработная плата с исключением сезонного фактора в июне, по предварительным данным, снизилась на 0,1 % относительно мая (по уточненным данным в мае сезонно очищенный рост составил 1,4 процента). После двух месяцев снижения реальные располагаемые доходы с исключением сезонного фактора в июне вновь вышли в область положительных значений: рост на 0,4 процента. Снижение оборота розничной торговли с исключением сезонного фактора в июне замедлилось до 0,3 % после 0,6 % в мае текущего года. Платные услуги населению (с исключением сезонного фактора) в июне снизились на 0,7 процента. Экспорт товаров в январе-июне 2016 г., по оценке, составил 127,7 млрд. долл. США (снижение на 29,7 % к январю-июню к 2015 г.). Импорт товаров в январе-июне 2016 г., по оценке, составил 83,6 млрд. долл. США (снижение на 9,5 % к январю-июню 2015 года). Положительное сальдо торгового баланса в январе-июне 2016 г., по оценке, составило 44,1 млрд. долл. США, относительно января-июня 2015 г. снизилось на 50,6 процента. По данным Росстата, инфляция в июне составила 0,4 %, с начала года – 3,3 %, за годовой период – 7,5 процента.
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АНАЛИЗ РЫНКА РЕМОНТА КВАРТИР В москве и ПОДМОСКОВЬЕ
Источник: http://remontpodkluch.ru/price/komnata.php
Согласно маркетинговым исследованиям AUP.Ru, подавляющее большинство россиян - 80% - проводят ремонт самостоятельно, делают ремонт с привлечением специалистов не более 3,5%, в то время как е Москве к услугам строительно-ремонтных бригад прибегает треть жителей (34%). При этом среди ак​тивно и успешно действующих на московском рынке компаний 30% относятся к сегменту высокой це​новой категории.

В год ремонтные работы производят порядка 32,3% жителей России и около 41% жителей Москвы (со​гласно данным Группы компаний «ВИРА» и ROMIRMonitoring). При этом около 87% ограничиваются косметическим ремонтом (47% делают полный косметический ремонт, 40% - выборочный), и только 9,6% занимаются капитальным. В Москве эти цифры равняются соответственно 71% (51% - частичный, 20% - полный) и 27%. Т.е. можно сделать вывод, что на московском рынке сегмент капитального ре​монта (по причине более высокого уровня благосостояния) в настоящее время развит сильнее, чем по России в целом.

Наиболее популярны в нашей стране работы по оклейке обоев (ими занималось 74,8% россиян и 83% москвичей), побелка или покраска потолков (42,2% россиян и 49% москвичей), штукатурка и окраска стен (34% россиян и 62% москвичей). Менее популярны установка подвесных (натяжных) потолков, монтаж водяного отопления и систем вентиляции, перепланировка и возведение стен.

Анализ, проведенный строительной компанией «Триколор»1, показывает, что с наступлением кризисно​го периода ремонт помещений в Москве практически прекратился. Существенно снизился спрос на ре​монт квартир в Москве, хотя в последующем ситуация заметно стабилизировалась. В связи с падением спроса на услуги большинство мелких и «молодых» отделочных организаций снизили свои расценки. Снижение уровня цен ниже уровня рентабельности повлекло привлечение более низкой квалификации специалистов, как правило, из ближнего зарубежья. Однако и такие меры в большинстве случаев были не эффективны. Такие организации держались за счет договоров, заключенных в докризисное время. Многие из них бесследно исчезли, в том числе и с невыполненными или незавершенными договорными обязательствами. Их место немедленно стали занимать «стихийные отделочные бригады», наспех сфор​мированные из числа приезжих людей, потерявших работу в других секторах экономики, готовых «до​бывать хлеб» любыми средствами. Квалификация и мотивация таких бригад сомнительна, но они не ос​тавляют шансов специалистам-профессионалам, потерявшим работу в фирмах и привыкшим к уважи​тельной оплате их труда.

Конкуренция между компаниями, ввиду закрытия какого то их числа, значительно снизилось. Организа​ции, наработавшие имя и репутацию на рынке отделочных услуг, не могут себе позволить снижения расценок. Хорошие рабочие-специалисты знают цену своему труду. Необходимо оплачивать налоги, рекламу, аренду офиса и т.п. Простой обыватель, изъявший свои сбережения из банков еще в начале кризиса, понимает, что «бумажные запасы» выгоды не приносят и начинает вкладывать средства е крупные приобретения, к которым относится и ремонт квартиры. Уже сейчас начинает ощущаться де​фицит в надежных ремонтно-отделочных организациях.

Элитный ремонт квартиры предполагает использование высококачественных материалов. А они имеют либо импортные ингредиенты, либо поставляются из-за границы. Ни один поставщик добротных отделочных материалов цену на них в «кризисный период» не снижал. Чистовые материалы, оборудование и техни​ка, как правило, применяются только импортные. А стоит ли ожидать снижения стоимости импортной продукции, если доллар и евро только дорожают, а российские производители вынуждены сокращать производство.

Ремонт квартиры 120 кв.м идет примерно от 1-2 до 6-8 месяцев, а то и до 10 (при повышенной сложности).

Краткая технология проведения косметического ремонта квартиры
Косметический ремонт - понятие условное, поскольку сложность и объем работ, которые предстоит выполнить, во многом зависят от первоначального качества строительства, условий эксплуатации, а также времени прошедшего с момента последнего подобного мероприятия. Сразу оговоримся, что пере​планировка квартиры не входит в понятие косметического ремонта, к тому же это мероприятие требует согласования в соответствующих инстанциях, и поэтому здесь рассматриваться не будет.

Косметический ремонт можно охарактеризовать как восстановление первоначального вида квартиры. Ремонт включает в себя:

Побелку или покраску потолков Оклейку обоев;

Ремонт и окраску окон, дверей, плинтусов, и наличников;

Выравнивание и циклевку паркетных или деревянных полов, и покрытие их лаком Укладку линолеума;

Укладку на стену или пол керамической плитки Перед началом ремонта помещение необходимо освободить от мебели;

Начало работы. Удаление старых покрытий, как и сам ремонт, начинается с потолка. В настоящее время наиболее распространено покрытие потолков воднодисперсионными красками, которые, за исключени​ем красок на меловой основе, практически невозможно отмыть. В большинстве случаев достаточно с помощью металлического шпателя удалить отслоившееся участки, и расшить трещины, если таковые имеются.

В домах старой постройки часто в качестве потолочного покрытия использовалась побелка. В этом слу​чае необходимо размыть ее до основания, и хотя это достаточно трудоемкая операция, делать её необхо​димо, поскольку остатки побелки сильно снижают качество вновь наносимых покрытий. Толстый слой побелки, необходимо намочить валиком, и когда тот пропитается водой, удалить шпателем. Если за один раз сделать это не удается, операцию повторяют. Остатки побелки смываются с потолка мокрой тряпкой.

Далее удаляются старые обои. Ободрав все отслоившееся части, намачивается водой все что осталось, даем пропитаться, и снимаем шпателем. Возможно, это придется повторить несколько раз, так как часто обои наклеивают поверх старых.

По данным компании "Ремонт под ключ", Косметический ремонт комнаты стоит –2-3 тыс. м/2 (по площади пола комнаты), Капитальный ремонт комнаты стоит - 3-5 тыс. м/2 (по площади пола комнаты).

   
Раздел 8. Описание процесса оценки Объекта оценки

8.1. Содержание и объем работ, использованных при проведении оценки

Процесс оценки - это документально и логически обоснованная процедура исследования ценностных характеристик оцениваемого объекта, основанная на общепринятых методах и подходах к оценке. Задача оценщика - определение и количественная интерпретация степени полезности оцениваемого имущества. Суммарное действие всех рыночных факторов, влияющих на стоимость объекта, резюмируется в итоговом суждении.

Оценка рыночной стоимости рассматриваемых объектов включает в себя следующие этапы:

Обследование объекта: процесс оценки начинается с общего осмотра и описания  местоположения объектов и их окружения, выявления их особенностей, достоинств и недостатков. 

Сбор общих данных и их анализ: на этом этапе были собраны и проанализированы данные, характеризующие природные, экономические, социальные, административные и другие факторы, влияющие на рыночную стоимость объекта в масштабах страны, региона, города и района расположения объекта.

Сбор специальных данных и их анализ: на данном этапе была собрана более детальная информация, относящаяся как к оцениваемому объекту, так и к сопоставимым с ним другим объектам. Сбор данных осуществлялся путем изучения соответствующей документации, публикаций в специализированных периодических изданиях, консультаций с представителями административных органов, сотрудниками агентств по недвижимости, коллегами-оценщиками.  

Анализ наиболее эффективного использования: вывод сделан на основе собранной информации с учетом существующих ограничений, специфики местоположения и функциональных особенностей объекта, его инфраструктурного значения.

Применение подходов к оценке объекта: для оценки рыночной стоимости объекта рассматриваются три классических подхода: затратный, сравнительный и доходный, использование которых (либо обоснованный отказ от использования) предписывается Стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности, а так же Федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации:

«Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» приказом от 20 мая 2015 г. № 297;

«Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» приказом от 20 мая 2015 г. № 298;

«Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3)» приказом от 20 мая 2015 г. № 299;

«Оценка недвижимости» (ФСО № 7)» приказом от 25 сентября 2014 г. № 611.

Каждый из подходов приводит к получению различных ценовых характеристик, которые при дальнейшем сопоставлении позволяют установить окончательную оценку стоимости. Использование разных подходов приводит к получению различных величин стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных разными подходами, окончательная оценка стоимости устанавливается, исходя из того, какой подход наиболее соответствует оцениваемому объекту. Оценщик взвешивает достоинства и недостатки каждого и устанавливает окончательную оценку стоимость объекта недвижимости на основании результатов всех подходов и обоснованных для каждого из них весовых коэффициентов.

Подготовка отчета о рассчитанной стоимости: на данном этапе аналитически согласовываются все результаты, полученные на предыдущих этапах, и обобщенно излагаются в виде повествовательного отчета.

8.2. Анализ наиболее эффективного использования

ФСО №7, п.12-21:

Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости недвижимости.

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства.

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода.

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не требующие расчетов.

Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом фактического использования других частей этого объекта.

Анализ наиболее эффективного использования части реконструируемого или подлежащего реконструкции объекта недвижимости проводится с учетом наиболее эффективного использования всего реконструируемого объекта недвижимости.

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости, оцениваемого в отдельности, может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе оцениваемого комплекса объектов недвижимости.

Вывод: Анализ наиболее эффективного использования является составной частью определения стоимости объ​екта оценки (движимое имущество, недвижимое имущество и т.д.).

Поскольку оценивается право требования возмещения ущерба, причиненного жилому помщению в результате залива, единственным применением данного права является возмещение причиненных убытков, анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта оценки в рамках данного Отчета не проводился.

8.3. Последовательность определения стоимости Объекта оценки

Основными этапами определения стоимости объекта оценки являются (ФСО №1, п.23):

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов;

г) согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины стоимости объекта оценки;

д) составление отчета об оценке.

8.4. Обоснование выбора подходов к оценке

Согласно п. п.23 ФСО №1, Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов.

ФСО №1, п.11:

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком.

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.

В процессе оценки стоимости используются три подхода к оценке. В зависимости от особенностей объ​екта оценки, в зависимости от целей и задач оценки в рамках каждого подхода Оценщик выбирает мето​ды оценки, наиболее подходящие для объективного определения стоимости объекта оценки.

Методы доходного подхода основаны на определении текущей стоимости ожидаемых в будущем дохо​дов от использования объекта оценки. В рамках данного Отчета доходный подход не применялся для оценки рыночной стоимости ущерба внутренней отделке помещения, поскольку задачей оценки являет​ся определение величины причиненного ущерба, что не предусматривает получение какого-либо дохода.

Методы затратного подхода основаны на определении стоимости воссоздания точной копии или равноценной замены объекта как нового в текущих ценах и определении потери стоимости в связи с физическим износом, функциональным и экономическим устареванием. В рамках настоящего Отчета методы затратного подхода предполагают воссоздание точной копии пострадавшего здания на момент, предше​ствующий возникновению ущерба. В виду того, что объектом оценки является право требования возме​щения ущерба, и, исходя из того, что рассчитывается стоимость ущерба, Оценщик применил затратный подход к оценке ущерба.

При применении методов сравнительного подхода стоимость объекта оценки определяется на основании сравнительного анализа продажи аналогичных объекту оценки объектов. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки, отражающие существенные различия между объектом-аналогом и оцениваемым объектом. Поскольку реальный ущерб не может быть представлен на рынке, так как являет собой затраты, и, поскольку право требования возмещения убытков в виде переуступки права не представлено на рынке Москвы в силу редкости возникновения таких убытков, рыночный подход к оценке не применялся.

Таким образом, в рамках настоящего Отчета для оценки стоимости реального ущерба, причиненного жилому помещению, оценщиком применялся затратный подход.

8.5. Затратный подход

8.5.1. Описание подхода

Затратный подход – это подход к оценке, который определяет стоимость путем установления нынешней (текущей) стоимости актива за вычетом различных элементов износа: физического, функционального и экономического.

Основными этапами при применении данного подхода к расчету оценочной стоимости являются:

расчет затрат необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки без учета износа; 

определение величины износа улучшений;

расчет остаточной стоимости улучшений;

Затратный подход основывается на принципе замещения, согласно которому предполагается, что информированный покупатель не заплатит за актив больше, чем стоимость производства аналогичного имущества, эквивалентного по своим качествам и полезности оцениваемому объекту.

Первым шагом в затратном подходе является выбор подходящего уровня затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки.

Затраты на воспроизводство объекта оценки - сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и технологий, с учетом износа объекта оценки.

Затраты на замещение объекта оценки - сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки.

Существуют следующие четыре метода определения текущей стоимости объектов недвижимости:

Базисно-индексный (сметный метод)- метод, основанный на составлении локальных, объектных смет и сводных смет; 

поэлементный метод (основан на определении удельной стоимости единицы измерения исходя из поэлементных затрат (по укрупненным стоимостным показателям по видам работ); 

метод сравнительной единицы (Метод сравнительной единицы основан на умножении извест​ных значений удельной стоимости объекта на количество единиц. В качестве удельных показа​телей для недвижимости как правило используется м3, м2, м. В качестве источника удельной стоимости, как правило, используются сборники Укрупненных показателей восстановительной стоимости

Вывод. Наиболее оптимальным для оценки затрат на воспроизводство (ЗВ) объекта оценки представляется базисно-индексный метод. 

8.5.2. Определение затрат на воспроизводство 

При расчете использовался базисно-индексный метод, основанный на составлении локальной сметы. Расчет проводился в следующем порядке (расчеты приведены в нижеследующих таблицах):

Определение физических размеров ущерба 

Расчет удельной рыночной стоимости проведения требуемых для возмещения ущерба видов ре​монтных отделочных работ.

Расчет стоимости проведения ремонтных отделочных работ.

Описание материалов, необходимых для проведения ремонтных отделочных работ.

Расчет рыночной стоимости применяемых материалов.

Расчет физического износа материалов отделки.

Расчет стоимости применяемых материалов.

Итоговый расчет стоимости ущерба.

Локальный сметный расчёт № ХХХ-ХХ
на ремонт помещения после залива.

(наименование работ и затрат, наименование объекта)    

Основание: Акт осмотра, данные заказчика 

Сметная стоимость 41846.4  руб.

Средства на оплату труда 11459.44 руб.

Составлен в текущих (прогнозных) ценах по состоянию на май 2016 г.

	NN пп
	Шифр расценки и коды ресурсов
	Наименование работ и затрат
	Ед. изм.
	Кол-во единиц
	Цена на ед. изм., руб.
	Попр. коэф.
	Стоимость в ценах 2000 г., руб.
	Пункт коэф. пере-счета
	Коэф. пересче-та
	Стоимость в текущем уровне цен, руб.
	ЗТР, всего чел.-час.

	
	
	Кухня
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Потолок
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	ТСНБр 62-41-01
	Очистка вручную поверхности от перхлорвиниловых и масляных красок

Применительно
	100 м2
	0.129
	162.24
	
	
	01093КРЕМ
	
	
	

	
	
	Зарплата
	
	
	162.24
	1
	20.93
	
	23.69
	495.81
	

	
	
	Накладные расходы от ФОТ
	%
	
	80
	
	16.74
	
	
	396.65
	

	
	
	Сметная прибыль от ФОТ
	%
	
	50
	
	10.46
	
	
	247.9
	

	
	
	Затраты труда
	чел.-час.
	20.8
	
	1
	
	
	
	
	2.68

	
	
	
	
	
	
	
	48.14
	
	
	1140.36
	2.68

	2
	ТСНБ 15-02-019-04
	Сплошное выравнивание внутренних поверхностей (однослойное оштукатуривание)из сухих растворных смесей толщиной до 10 мм потолков # мдс 81-35.2004 п.4.7
	100 м2
	0.129
	652.47
	
	
	07403С
	
	
	

	
	
	Зарплата
	
	
	615.86
	1.15
	91.36
	
	23.69
	2164.39
	

	
	
	Эксплуатация машин
	
	
	34.8
	1.25
	5.61
	
	16.99
	95.34
	

	
	
	в т.ч. зарплата машинистов
	
	
	22.54
	1.25
	3.63
	
	23.69
	86.1
	

	
	
	Материальные ресурсы
	
	
	1.81
	1
	0.23
	
	13
	3.04
	

	
	402-0077
	Смеси сухие штукатурные на гипсовой основе "KNAUF", марка Ротбанд
	кг
	109.65
	12.29
	1
	1347.6
	
	1
	1347.6
	

	
	101-2430
	Грунтовки для бетона и штукатурки "KNAUF", марка Тифенгрунд
	кг
	1.935
	61.17
	1
	118.36
	
	1
	118.36
	

	
	
	Накладные расходы от ФОТ
	%
	
	95 (105%*0.9)
	
	90.24
	
	
	2137.97
	

	
	
	Сметная прибыль от ФОТ
	%
	
	47 (55%*0.85)
	
	44.65
	
	
	1057.73
	

	
	
	Затраты труда
	чел.-час.
	63.1
	
	1.15
	
	
	
	
	9.36

	
	
	
	
	
	
	
	1698.06
	
	
	6924.41
	9.36

	3
	ТСНБ 15-04-005-04
	Окраска поливинилацетатными водоэмульсионными составами улучшенная по штукатурке потолков # мдс 81-35.2004 п.4.7
	100 м2
	0.129
	1863.71
	
	
	07544С
	
	
	

	
	
	Зарплата
	
	
	483.48
	1.15
	71.72
	
	23.69
	1699.15
	

	
	
	Эксплуатация машин
	
	
	14.57
	1.25
	2.35
	
	7.48
	17.57
	

	
	
	в т.ч. зарплата машинистов
	
	
	0.27
	1.25
	0.04
	
	23.69
	1.03
	

	
	
	Материальные ресурсы
	
	
	1365.66
	1
	176.17
	
	3.11
	547.89
	

	
	
	Накладные расходы от ФОТ
	%
	
	95 (105%*0.9)
	
	68.18
	
	
	1615.17
	

	
	
	Сметная прибыль от ФОТ
	%
	
	47 (55%*0.85)
	
	33.73
	
	
	799.08
	

	
	
	Затраты труда
	чел.-час.
	53.9
	
	1.15
	
	
	
	
	8

	
	
	
	
	
	
	
	352.15
	
	
	4678.86
	8

	ИТОГО по разделу:
	2098.35
	
	
	12743.63
	20.04

	ИТОГО по разделу: Потолок
	2098.35
	
	
	12743.63
	20.04

	
	
	Стены
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4
	ТСНБр 63-05-01
	Снятие обоев простых и улучшенных
	100 м2
	0.2217
	81.12
	
	
	01164КРЕМ
	
	
	

	
	
	Зарплата
	
	
	81.12
	1
	17.98
	
	23.69
	426.05
	

	
	
	Накладные расходы от ФОТ
	%
	
	77
	
	13.85
	
	
	328.06
	

	
	
	Сметная прибыль от ФОТ
	%
	
	50
	
	8.99
	
	
	213.02
	

	
	
	Затраты труда
	чел.-час.
	10.4
	
	1
	
	
	
	
	2.31

	
	
	
	
	
	
	
	40.82
	
	
	967.13
	2.31

	5
	ТСНБр 62-42-01
	Протравка цементной штукатурки нейтрализующим раствором
	100 м2
	0.2217
	37.1
	
	
	01096КРЕМ
	
	
	

	
	
	Зарплата
	
	
	29.41
	1
	6.52
	
	23.69
	154.46
	

	
	
	Материальные ресурсы
	
	
	7.69
	1
	1.7
	
	11.3
	19.27
	

	
	
	Накладные расходы от ФОТ
	%
	
	80
	
	5.22
	
	
	123.57
	

	
	
	Сметная прибыль от ФОТ
	%
	
	50
	
	3.26
	
	
	77.23
	

	
	
	Затраты труда
	чел.-час.
	3.77
	
	1
	
	
	
	
	0.84

	
	
	
	
	
	
	
	16.7
	
	
	374.53
	0.84

	6
	ТСНБ 15-02-019-03
	Сплошное выравнивание внутренних поверхностей (однослойное оштукатуривание)из сухих растворных смесей толщиной до 10 мм стен # мдс 81-35.2004 п.4.7
	100 м2
	0.2217
	507.6
	
	
	07402С
	
	
	

	
	
	Зарплата
	
	
	476.35
	1.15
	121.45
	
	23.69
	2877.1
	

	
	
	Эксплуатация машин
	
	
	29.71
	1.25
	8.23
	
	17.04
	140.3
	

	
	
	в т.ч. зарплата машинистов
	
	
	19.35
	1.25
	5.36
	
	23.69
	127.03
	

	
	
	Материальные ресурсы
	
	
	1.54
	1
	0.34
	
	13
	4.44
	

	
	402-0077
	Смеси сухие штукатурные на гипсовой основе "KNAUF", марка Ротбанд
	кг
	188.445
	12.29
	1
	2315.99
	
	1
	2315.99
	

	
	101-2430
	Грунтовки для бетона и штукатурки "KNAUF", марка Тифенгрунд
	кг
	3.3255
	61.17
	1
	203.42
	
	1
	203.42
	

	
	
	Накладные расходы от ФОТ
	%
	
	95 (105%*0.9)
	
	120.47
	
	
	2853.92
	

	
	
	Сметная прибыль от ФОТ
	%
	
	47 (55%*0.85)
	
	59.6
	
	
	1411.95
	

	
	
	Затраты труда
	чел.-час.
	51.89
	
	1.15
	
	
	
	
	13.23

	
	
	
	
	
	
	
	2829.5
	
	
	9807.11
	13.23

	7
	ТСНБ 15-06-001-02
	Оклейка обоями стен по монолитной штукатурке и бетону тиснеными и плотными # мдс 81-35.2004 п.4.7
	100 м2
	0.2217
	3592.63
	
	
	07784С
	
	
	

	
	
	Зарплата
	
	
	425.84
	1.15
	108.57
	
	23.69
	2572.02
	

	
	
	Эксплуатация машин
	
	
	1.18
	1.25
	0.33
	
	8.5
	2.78
	

	
	
	в т.ч. зарплата машинистов
	
	
	0.14
	1.25
	0.04
	
	23.69
	0.92
	

	
	
	Материальные ресурсы
	
	
	3165.61
	1
	701.82
	
	3.26
	2287.92
	

	
	
	Накладные расходы от ФОТ
	%
	
	95 (105%*0.9)
	
	103.18
	
	
	2444.29
	

	
	
	Сметная прибыль от ФОТ
	%
	
	47 (55%*0.85)
	
	51.05
	
	
	1209.28
	

	
	
	Затраты труда
	чел.-час.
	46.95
	
	1.15
	
	
	
	
	11.97

	
	
	
	
	
	
	
	964.94
	
	
	8516.3
	11.97

	ИТОГО по разделу:
	3851.96
	
	
	19665.07
	28.35

	ИТОГО по разделу: Стены
	3851.96
	
	
	19665.07
	28.35

	ИТОГО по разделу: Кухня
	5950.31
	
	
	32408.7
	48.39

	
	
	Туалет
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Потолок
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	8
	ТСНБ 15-03-001-01
	Разборка погонных деталей орнаментированных, плоских, выпуклых, рельефных, простого или сложного рисунка (порезки, пояса, фризы, капли и т.п.) высотой до 100 мм

Применительно
	100 м
	0.052
	289.4
	
	
	07463С
	
	
	

	
	
	Зарплата
	
	
	256.78
	0.8
	10.68
	
	23.69
	253.06
	

	
	
	Эксплуатация машин
	
	
	16.51
	0.8
	0.69
	
	5.42
	3.72
	

	
	
	в т.ч. зарплата машинистов
	
	
	1.42
	0.8
	0.06
	
	23.69
	1.4
	

	
	
	Накладные расходы от ФОТ
	%
	
	95 (105%*0.9)
	
	10.21
	
	
	241.73
	

	
	
	Сметная прибыль от ФОТ
	%
	
	47 (55%*0.85)
	
	5.05
	
	
	119.6
	

	
	
	Затраты труда
	чел.-час.
	29.38
	
	0.8
	
	
	
	
	1.22

	
	
	
	
	
	
	
	26.62
	
	
	618.11
	1.22

	9
	ТСНБ 15-01-050-03
	Разборка облицовки декоративным бумажно-слоистым пластиком или листами из синтетических материалов по сплошному основанию на клее

Применительно
	100 м2
	0.012
	9956.3
	
	
	07308С
	
	
	

	
	
	Зарплата
	
	
	356.83
	0.8
	3.43
	
	23.69
	81.15
	

	
	
	Эксплуатация машин
	
	
	44.59
	0.8
	0.43
	
	7.52
	3.22
	

	
	
	в т.ч. зарплата машинистов
	
	
	1.08
	0.8
	0.01
	
	23.69
	0.25
	

	
	
	Накладные расходы от ФОТ
	%
	
	95 (105%*0.9)
	
	3.26
	
	
	77.32
	

	
	
	Сметная прибыль от ФОТ
	%
	
	47 (55%*0.85)
	
	1.61
	
	
	38.26
	

	
	
	Затраты труда
	чел.-час.
	38.87
	
	0.8
	
	
	
	
	0.37

	
	
	
	
	
	
	
	8.73
	
	
	199.95
	0.37

	10
	ТСНБр 62-41-01
	Очистка вручную поверхности от перхлорвиниловых и масляных красок

Применительно
	100 м2
	0.012
	162.24
	
	
	01093КРЕМ
	
	
	

	
	
	Зарплата
	
	
	162.24
	1
	1.95
	
	23.69
	46.12
	

	
	
	Накладные расходы от ФОТ
	%
	
	80
	
	1.56
	
	
	36.9
	

	
	
	Сметная прибыль от ФОТ
	%
	
	50
	
	0.97
	
	
	23.06
	

	
	
	Затраты труда
	чел.-час.
	20.8
	
	1
	
	
	
	
	0.25

	
	
	
	
	
	
	
	4.48
	
	
	106.08
	0.25

	11
	ТСНБр 62-42-01
	Протравка цементной штукатурки нейтрализующим раствором
	100 м2
	0.012
	37.1
	
	
	01096КРЕМ
	
	
	

	
	
	Зарплата
	
	
	29.41
	1
	0.35
	
	23.69
	8.36
	

	
	
	Материальные ресурсы
	
	
	7.69
	1
	0.09
	
	11.3
	1.04
	

	
	
	Накладные расходы от ФОТ
	%
	
	80
	
	0.28
	
	
	6.69
	

	
	
	Сметная прибыль от ФОТ
	%
	
	50
	
	0.18
	
	
	4.18
	

	
	
	Затраты труда
	чел.-час.
	3.77
	
	1
	
	
	
	
	0.05

	
	
	
	
	
	
	
	0.9
	
	
	20.27
	0.05

	12
	ТСНБ 15-02-019-04
	Сплошное выравнивание внутренних поверхностей (однослойное оштукатуривание)из сухих растворных смесей толщиной до 10 мм потолков # мдс 81-35.2004 п.4.7
	100 м2
	0.012
	652.47
	
	
	07403С
	
	
	

	
	
	Зарплата
	
	
	615.86
	1.15
	8.5
	
	23.69
	201.34
	

	
	
	Эксплуатация машин
	
	
	34.8
	1.25
	0.52
	
	16.99
	8.87
	

	
	
	в т.ч. зарплата машинистов
	
	
	22.54
	1.25
	0.34
	
	23.69
	8.01
	

	
	
	Материальные ресурсы
	
	
	1.81
	1
	0.02
	
	13
	0.28
	

	
	402-0077
	Смеси сухие штукатурные на гипсовой основе "KNAUF", марка Ротбанд
	кг
	10.2
	12.29
	1
	125.36
	
	1
	125.36
	

	
	101-2430
	Грунтовки для бетона и штукатурки "KNAUF", марка Тифенгрунд
	кг
	0.18
	61.17
	1
	11.01
	
	1
	11.01
	

	
	
	Накладные расходы от ФОТ
	%
	
	95 (105%*0.9)
	
	8.39
	
	
	198.88
	

	
	
	Сметная прибыль от ФОТ
	%
	
	47 (55%*0.85)
	
	4.15
	
	
	98.39
	

	
	
	Затраты труда
	чел.-час.
	63.1
	
	1.15
	
	
	
	
	0.87

	
	
	
	
	
	
	
	157.96
	
	
	644.13
	0.87

	13
	ТСНБ 15-01-050-03
	Облицовка декоративным бумажно-слоистым пластиком или листами из синтетических материалов по сплошному основанию на клее

Применительно # мдс 81-35.2004 п.4.7
	100 м2
	0.012
	9956.3
	
	
	07308С
	
	
	

	
	
	Зарплата
	
	
	356.83
	1.15
	4.92
	
	23.69
	116.66
	

	
	
	Эксплуатация машин
	
	
	44.59
	1.25
	0.67
	
	7.52
	5.03
	

	
	
	в т.ч. зарплата машинистов
	
	
	1.08
	1.25
	0.02
	
	23.69
	0.38
	

	
	
	Материальные ресурсы
	
	
	9554.88
	1
	114.66
	
	1.31
	150.2
	

	
	
	Накладные расходы от ФОТ
	%
	
	95 (105%*0.9)
	
	4.7
	
	
	111.18
	

	
	
	Сметная прибыль от ФОТ
	%
	
	47 (55%*0.85)
	
	2.32
	
	
	55.01
	

	
	
	Затраты труда
	чел.-час.
	38.87
	
	1.15
	
	
	
	
	0.54

	
	
	
	
	
	
	
	127.27
	
	
	438.08
	0.54

	14
	ТСНБ 15-03-001-01
	Установка погонных деталей орнаментированных, плоских, выпуклых, рельефных, простого или сложного рисунка (порезки, пояса, фризы, капли и т.п.) высотой до 100 мм

Применительно # мдс 81-35.2004 п.4.7
	100 м
	0.052
	289.4
	
	
	07463С
	
	
	

	
	
	Зарплата
	
	
	256.78
	1.15
	15.36
	
	23.69
	363.77
	

	
	
	Эксплуатация машин
	
	
	16.51
	1.25
	1.07
	
	5.42
	5.82
	

	
	
	в т.ч. зарплата машинистов
	
	
	1.42
	1.25
	0.09
	
	23.69
	2.19
	

	
	
	Материальные ресурсы
	
	
	16.11
	1
	0.84
	
	5.07
	4.25
	

	
	101-6006
	Плинтус потолочный из пенопласта, габариты 35х35 мм
	м
	5.252
	25.56
	1
	134.24
	
	1
	134.24
	

	
	
	Накладные расходы от ФОТ
	%
	
	95 (105%*0.9)
	
	14.68
	
	
	347.66
	

	
	
	Сметная прибыль от ФОТ
	%
	
	47 (55%*0.85)
	
	7.26
	
	
	172
	

	
	
	Затраты труда
	чел.-час.
	29.38
	
	1.15
	
	
	
	
	1.76

	
	
	
	
	
	
	
	173.44
	
	
	1027.73
	1.76

	ИТОГО по разделу:
	499.4
	
	
	3054.35
	5.06

	ИТОГО по разделу: Потолок
	499.4
	
	
	3054.35
	5.06

	ИТОГО по разделу: Туалет
	499.4
	
	
	3054.35
	5.06

	
	
	ИТОГО по смете
	6449.71
	
	
	35463.05
	53.45

	
	
	В том числе
	
	
	
	
	

	
	
	Заработная плата основных рабочих
	483.72
	
	
	11459.44
	

	
	
	Эксплуатация машин
	19.9
	
	
	282.65
	

	
	
	в т.ч. заработная плата машинистов
	9.59
	
	
	227.31
	

	
	
	Материалы
	5251.85
	
	
	7274.31
	

	
	
	Накладные расходы
	460.96
	
	
	10920.02
	

	
	
	Сметная прибыль
	233.28
	
	
	5526.67
	

	Налог на добавленную стоимость 18%
	
	
	
	
	6383.35
	

	
	
	ИТОГО
	
	
	
	41846.4
	


Составил ХХХХХХ Х.Х.
8.5.3. Определение величины накопленного износа и устаревание
Физический износ обусловлен частичной потерей работоспособного состояния имущества вследствие его эксплуатации.

Физический износ может выражаться в изменении размеров, массы или состояния поверхностей вследствие изнашивания из-за постоянно действующих нагрузок. 

В общем случае износ движимого имущества в целом может быть определен как снижение потребительских свойств в зависимости от наработки. Методы определения физического износа классифицируются следующим образом:

а) экспертные методы:

метод эффективного возраста - базируется на допущении о том, что можно достаточно достоверно определить остающийся срок службы;

метод экспертизы состояния - предусматривает привлечение специа​листов для экспертизы технического состояния и определения физического состояния имущества в соответствии с оценочной шкалой;

метод корреляционных моделей – основан на  формуле зависимости между коэффициентом физического износа и возрастом имущества с помощью степенной функции;

б) экономико-статистические методы:

метод снижения доходности - базируется на допущении о том, что нарастание физического износа пропорционально снижению доходности имущества, т.е. сокращению чистой прибыли, определяемой как разность между выручкой и издержками

метод стадии ремонтного цикла - базируется на положении о том, что по мере эксплуатации имущества его потребительские свойства снижаются при возрастании физического износа;

в) экспериментально-аналитические методы:

метод снижения потребительских свойств - основан на зависимости потребительских свойств имущества от износа;

метод поэлементного расчета - основан на определении износа для отдельных элементов и суммировании полученных величин с учетом доли себестоимости этих элементов в себестоимости объекта оценки в целом;

В настоящей оценке наиболее приемлемыми является экспертный метод в рамках метода экспертизы состояния при расчете рыночной стоимости ущерба, основанный на суждении специалистов-экспертов и оценщиков о фактическом состоянии имущества исходя из условий эксплуатации, качества и периодичности ремонтных работ, внешнего вида и других факторов.

Метод экспертизы состояния предусматривает привлечение специалистов для экспертизы технического состояния и определения физического состояния имущества в соответствии с оценочной шкалой:

Определение величины физического износа, определялась экспертно с использованием «Правил оценки физического износа жилых зданий» ВСН 53-86 (р). Настоящие правила предназначены для оценки физического износа жилых зданий, необходимой при технической инвентаризации, планирования и проектировании капитального ремонта жилищного фонда независимо от его ведомственной принадлежности. Установление размера износа проводилось визуально по фотографиям, осматривалась часть помещения, где отделка и конструктивные элементы не были повреждены в результате залива.

	Оценка состояния
	Характеристика физического состояния
	Процент износа

	Хорошее
	Окраска водными составами: Местные единичные повреждения окрасочного слоя, волосные трещины в рустах, в местах сопряжения потолков и стен .Окраска масляная: Местные единичные повреждения окрасочного слоя, царапины. Оклейка обоями: Отставание и повреждение кромок местами. Облицовка керамическими плитками: Мелкие трещины и сколы в плитках. Штукатурка: Волосные трещины и сколы местами; Глубокие трещины, мелкие пробоины, отслоение накрывочного слоя местами .Чистая обшивка рубленых стен: Мелкие трещины и сколы досок
	0-20

	Удовлетворительное
	Окраска водными составами: Окрасочный слой местами потемнел и загрязнился, в отдельных местах поврежден.Окраска масляная: Потемнение и загрязнение окрасочного слоя, матовые пятна и потеки. Оклейка обоями: Трещины, загрязнение и обрывы в углах, местах установки электрических приборов и у дверных проемов; обесцвечивание рисунка местами. Облицовка керамическими плитками: Частичное выпадение или неплотное прилегание плиток на площади до 50 % облицовки. Штукатурка: Отставание или отбитые места площадью менее 1 м2 до 5 % площади поверхности; Выпучивание или отпадение штукатурки и листов местами, менее 10 м2 на площади до 25 %.Чистая обшивка рубленых стен: Отставание обшивки от стен в углах и в нижней части; сквозные трещины в досках
	21-40

	Условно-пригодное
	Окраска водными составами: Окрасочный слой растрескался, потемнел и загрязнился; местами отслоения и вздутия. Окраска масляная: Сырые пятна, отслоение вздутие и местами отставание краски со шпаклевкой до 10 % поверхности. Оклейка обоями: Выгорание, загрязнение на площади до 50 %, отставание от основания. Облицовка керамическими плитками: Отсутствие плиток на площади до 50 %, неплотное прилегание плиток на площади более 50 % облицовки. Штукатурка: Выпучивание и отпадение штукатурки и листов местами, более 10 м2 на площади до 5 %; Отпадение штукатурки и листов большими массивами на площади более 50 %, при простукивании легко отстает или разбирается руками. Чистая обшивка рубленых стен: Гниль, отставание от стен, трещины местами, отсутствие отдельных досок
	41-60

	Неудовлетворительное
	Окраска водными составами: Следы протечек, ржавые пятна, отслоение, вздутие и отпадение окрасочного слоя со шпаклевкой; на поверхности глубокие трещины, царапины, выбоины. Окраска масляная: Массовые пятна, отслоение, вздутия и отпадение окрасочного слоя со шпаклевкой. Оклейка обоями: Выгорание, отставание обоев и бумажной основы, трещины и разрывы на всей площади. Облицовка керамическими плитками: Массовое отсутствие плиток, сохранившиеся плитки легко снимаются, раствор основания разрушен.Штукатурка: Массовые отслоения штукатурного слоя и листов, повреждение основания. Чистая обшивка рубленых стен: Массовое отставание и отсутствие досок, гниль на поверхности и на брусках основания
	61-80


Величина физического износа определена экспертно в размере Х% (как состояние «Хорошее»)
 Расчет физического износа материалов
	Показатель
	Значение

	Стоимость материалов (С), руб. без учета  НДС
	ХХХХХХ

	Физический износ
	Х%

	Функциональный износ
	0,00%

	Внешний износ
	0,00%

	Износ стоимости материалов, руб.
	ХХХХХХ


Признаками функционального износа, как правило, являются несоответствие материалов современным стандартам в соответствии с текущим или предполагаемым использованием. Поэтому функциональный износ не учитывался.

Внешний (экономический) износ представляет собой обесценение объекта, обусловленное негативным по отношению к объекту оценки влияние внешней среды: рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменения окружающей инфраструктуры, законодательных решений в области налогообложения и т.п.

Внешний износ равен 0.

Величину стоимости воспроизводства определяют по формуле:

СВ = ВС х (1 - Ифиз) х (1 - Ифун) х (1 - Иэкон,),

где:

СВ – стоимость воспроизводства объекта;

ВС – восстановительная стоимость объекта;

Ифиз – физический износ. 

Ифун – функциональный износ. В данном исследовании функциональный износ не выявлен;

Иэкон– экономический износ. В данном исследовании экономический износ -0%.

Расчет рыночной стоимости затратным подходом приведен в таблице далее.

8.5.4. Расчет рыночной стоимости Объекта оценки затратным подходом

Рыночная стоимость Объекта определяется как затраты на воспроизводство/замещение за вычетом накопленного износа и устареваний.

Таблица 17. Расчет рыночной стоимости Объекта оценки затратным подходом, руб.

Источник информации Расчеты Оценщика
	Показатель
	Значение

	Затраты на восстановительный ремонт объектов оценки, без учета НДС, руб.
	ХХХХХ

	Износ, %
	Х

	Функциональное устаревание, руб.
	0

	Экономическое устаревание, руб.
	0

	Накопленный износ и устаревания
	ХХХХХ

	Рыночная стоимость объекта в рамках затратного подхода , без учета НДС
	ХХХХХХ

	Рыночная стоимость объекта в рамках затратного подхода, с учетом НДС
	ХХХХХХ

	Рыночная стоимость объекта в рамках затратного подхода, с учетом НДС, округленно
	ХХХХХ


Раздел 9. Согласование результатов и определение итоговой рыночной стоимости

Оценка Объекта оценки была проведена только одним, затратным подходом. Обоснованный отказ от применения сравнительного и доходного подходов представлен в Отчете в разделе 8.4. Согласование не требуется.

Таким образом, по состоянию на дату оценки, рыночная стоимость объекта оценки с учётом НДС составляет округленно:

ХХ ХХХ (ХХ тысяча ХХХ рублей)
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