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Акт согласования
на методические рекомендации по организации внеаудиторной самостоятельной работы «ПМ.04 Определение стоимости недвижимого имущества. Раздел 1 Теория оценки»
составленную преподавателем Петровой К.И.
 Методические рекомендации по организации внеаудиторной самостоятельной работы составлены на основе требований Федерального государственного  образовательного  стандарта  СПО по специальности 21.02.05 Земельно-имущественные отношения, а также с учетом требований работодателей.
Настоящие методические рекомендации рассчитаны на 30 часов, внеаудиторной самостоятельной работы.
Автором разработаны задания для внеаудиторной самостоятельной работы в виде решения задач по тематическим блокам.
Внеаудиторная самостоятельная работа проводится с целью закрепления и систематизация знаний, формирования умений и овладения опытом творческой, исследовательской деятельности. Этот вид самостоятельной работы способствует развитию самостоятельности, ответственности и организованности, творческого подхода к решению проблем учебного и профессионального уровней. Внеаудиторная самостоятельная работа является обязательной для каждого студента, а ее объем определяется учебным планом.
Методические рекомендации по организации внеаудиторной самостоятельной работе могут быть использованы в общеобразовательных учреждениях СПО для студентов очной и заочной форм обучения  специальности  21.02.05 Земельно-имущественные отношения.
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1.ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

Внеаудиторная самостоятельная работа студентов – это планируемая учебная, учебно-исследовательская, научно-исследовательская работа студентов, выполняемая во внеаудиторное время по заданию и при методическом руководстве преподавателя, при этом носящая сугубо индивидуальный характер.
Целью самостоятельной работы студентов является:
· систематизация, закрепление, углубление и расширение полученных теоретических знаний и практических умений студентов;
· овладение практическими навыками работы с нормативной и справочной литературой;
· развитие познавательных способностей и активности студентов: творческой инициативы, самостоятельности, ответственности и организованности;
· формирование самостоятельности профессионального мышления: способности к профессиональному саморазвитию, самосовершенствованию и самореализации;
· овладение практическими навыками применения информационно-коммуникационных технологий в профессиональной деятельности;
· развитие исследовательских умений.
Для организации самостоятельной работы необходимы следующие условия:
· готовность студентов к самостоятельному труду;
· мотивация получения знаний;
· наличие и доступность всего необходимого учебно-методического и справочного материала;
· система регулярного контроля качества выполненной самостоятельной работы;
· консультационная помощь преподавателя.
· Формы самостоятельной работы студентов определяются содержанием учебной дисциплины, степенью подготовленности студентов. 
Эта работа включает в себя: 
· работа с различными источниками информации (в т.ч. с нормативно справочной литературой и Интернет-ресурсами), 
· подготовка докладов и сообщений
· подготовка  отчетов по  практическим работам к защите
· подготовка презентационных материалов.
Общий объём времени, отведённого на самостоятельную работу составляет 30 часов, выполнение самостоятельной работы направлено  на формирование элементов следующих компетенций:
ОК 1. Понимать сущность и социальную значимость своей будущей профессии, проявлять к ней устойчивый интерес.
ОК 2. Анализировать социально-экономические и политические проблемы и процессы, использовать методы гуманитарно-социологических наук в различных видах профессиональной и социальной деятельности.
ОК 3. Организовывать свою  собственную деятельность, определять методы и способы выполнения профессиональных задач, оценивать их эффективность и качество.
ОК 4. Решать проблемы, оценивать риски и принимать решения в нестандартных ситуациях.
ОК 5. Осуществлять поиск,  анализ и оценку информации, необходимой для постановки и решения профессиональных задач, профессионального и личностного развития.
ОК 6.  Работать в коллективе и команде, обеспечивать ее сплочение, эффективно общаться с коллегами, руководством,  потребителями.
ОК 7. Самостоятельно определять задачи профессионального и личностного развития, заниматься самообразованием, осознанно планировать повышение квалификации.
ОК 8.  Быть готовым к смене технологий в профессиональной деятельности.
ОК 9. Уважительно и бережно относиться  к историческому наследию и культурным традициям, толерантно воспринимать социальные и культурные традиции. 
ОК 10. Соблюдать правила техники безопасности, нести ответственность за организацию мероприятий по обеспечению безопасности труда.
ПК 4.1. Осуществлять  сбор и обработку необходимой и достаточной информации об объекте оценки и аналогичных объектах.
ПК 4.2. Производить расчеты по оценке объекта оценки на основе  применимых подходов и методов оценки.
ПК 4.3. Обобщать результаты, полученные подходами, и давать обоснованное заключение  об итоговой величине  стоимости объекта оценки.
ПК 4.4. Рассчитывать сметную стоимость зданий и сооружений в соответствии с действующими нормативами и применяемыми методиками.  
ПК 4.5. Классифицировать здания и сооружения в соответствии с принятой типологией.
ПК 4.6. Оформлять оценочную документацию в соответствии с требованиями нормативных актов, регулирующих правоотношения в этой области. 
[bookmark: _GoBack]Выполнение внеаудиторной самостоятельной работы обеспечивает достижение следующих личностных результатов:
ЛР 14 Проявляющий сознательное отношение к непрерывному образованию как условию успешной профессиональной и общественной деятельности
ЛР 15 Проявляющий гражданское отношение к профессиональной деятельности как к возможности личного участия в решении общественных, государственных, общенациональных проблем
ЛР 16 Принимающий основы экологической культуры, соответствующей современному уровню экологического мышления, применяющий опыт экологически ориентированной рефлексивно-оценочной и практической деятельности в жизненных ситуациях и профессиональной деятельности
умений:
оформлять договор с заказчиком и задание на оценку объекта оценки;
собирать необходимую и достаточную информацию об объекте оценки и аналогичных объектах;
производить расчеты на основе приемлемых подходов и методов оценки недвижимого имущества;
обобщать результаты, полученные подходами, и делать вывод об итоговой величине стоимости объекта оценки;
подготавливать отчет об оценке и сдавать его заказчику;
определять стоимость воспроизводства (замещения) объекта оценки;
руководствоваться при оценке недвижимости Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», федеральными стандартами оценки и стандартами оценки; 
знаний:
механизм регулирования оценочной деятельности;
признаки, классификацию недвижимости, а также виды стоимости применительно к оценке недвижимого имущества;
права собственности на недвижимость;
принципы оценки недвижимости, факторы, влияющие на ее стоимость;
рынки недвижимого имущества, их классификацию, структуру, особенности рынков земли;
подходы и методы, применяемые к оценке недвижимого имущества;
типологию объектов оценки;
проектно-сметное дело;
показатели инвестиционной привлекательности  объектов оценки;
права и обязанности оценщика, саморегулируемых организаций оценщиков
Отчеты по  внеаудиторной самостоятельной работе выполняются в тетрадях формата А5.
Критерии оценивания:
· оценка «отлично» выставляется обучающемуся за работу, выполненную безошибочно, в полном объеме с учетом рациональности выбранных решений; 
· оценка «хорошо»  выставляется обучающемуся  за  работу, выполненную в полном объеме с недочетами;
· оценка «удовлетворительно» выставляется обучающемуся  за работу, выполненную в не полном объеме  (не менее 50% правильно выполненных заданий от общего объема работы); 
· оценка «неудовлетворительно» выставляется обучающемуся за работу, выполненную в не полном объеме  (менее 50% правильно выполненных заданий от общего объема работы).
Тематический план
	№ темы
	Название темы
	Объем часов на с/р

	Тема 1.1
	Основные положения теории оценки
	8

	Тема 1.2
	Рынки объектов оценки
	8

	Тема 1.3
	Методология организации оценочных работ
	5

	Тема 1.4
	Подходы и методы оценки недвижимости
	9

	Итого:
	30



Тема 1.1 Основные положения теории оценки

Цель работы: систематизация, закрепление, углубление и расширение полученных теоретических знаний и практических умений студентов по теме «Основные положения теории оценки».
Самостоятельная работа по теме:
1. Изучение нормативной документации - 2 часа
2. Изучение федеральных стандартов оценки - 1 час
3. Подготовка аналитической таблицы - 1 час
4. Работа с конспектом - 4 часа.
Изучение нормативной документации
Пользуясь, нормативной документацией, представленной в списке информационных источников, а именно, Федеральным Законом №135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации", ответить на поставленные вопросы. Ответы представить в письменной форме:
1. Что является самым распространенным основанием для проведения оценочных работ?
2. В каких случаях, оценочные работы будут проводиться без желания заказчика? (Подробно перечислить каждый из случаев, привести примеры каждого случая оценки).

Изучение федеральных стандартов оценки
Пользуясь, нормативной документацией, представленной в списке информационных источников, а именно, источниками № 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, ответить на поставленные вопросы. Ответы представить в письменной форме:
1. Какова цель оценки?
2. Исходя из чего формируются задачи оценки?
3. Виды стоимости недвижимого имущества, которые могут определяться в ходе проведения оценочных работ? (На каждый вид стоимости привести не менее 3х примеров - как студент понимает данный вид стоимости).
4. Принципы проведения оценочных работ. На каждый принцип привести не менее одного примера - как студент понимает данный принцип.

Подготовка аналитической таблицы
Пользуясь, нормативной документацией, представленной в списке информационных источников, а именно, источниками № 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 и Меджународными стандартами оценки №1 - 4 заполнить аналитическую таблицу сравнения ФСО и МСО. Примерная форма данной аналитической таблицы указана в Приложении №1.




Работа с  конспектом
Во время работы с конспектом происходит его дополнительная проработка, осмысление, повторение пройденного материала, и, как результат, систематизация теоретических  знаний  по заданной теме.
При изучении конспекта занятий можно воспользоваться таким приемом, как составление плана занятий. При этом, каждому пункту плана будет соответствовать проработка и воспроизведение того материала, который был изучен во время аудиторного занятия. Результатом данного вида внеаудиторной работы является накопление знаний по изучаемой теме и формирование профессиональной терминологии. 

Тема 1.2 Рынки объектов оценки
Цель работы: систематизация, закрепление, углубление и расширение полученных теоретических знаний и практических умений студентов по теме «Рынки объектов оценки».
Самостоятельная работа по теме:
1. Завершение аналитического задания - 2 часа,
2. Работа с конспектом-2 часа
3.  Выполнение задания - 2 часа,
4.  Выполнение аналитической таблицы - 2 час.

Завершение аналитического задания
В данном случае, необходимо завершить аналитическое задание, полученное во время аудиторного занятия и оформить его в соответствии с требованиями преподавателя.

Работа с конспектом
При изучении конспекта происходит его дополнительная проработка, осмысление, повторение пройденного материала, и, как результат, систематизация знаний по заданной теме.
При изучении конспекта занятий можно воспользоваться таким приемом, как составление плана занятий. При этом, каждому пункту плана будет соответствовать проработка и воспроизведение того материала, который был изучен во время аудиторного занятия. Результатом данного вида внеаудиторной работы является накопление знаний по изучаемой теме и формирование профессиональной терминологии.

Выполнение  индивидуального задания
Задание №1. 
На диаграмме представлен рынок недвижимости в системе экономического кругооборота (Приложение №2). Раскройте содержание сегментов рынка недвижимости и рынка товаров.

Выполнение аналитической таблицы
Необходимо проанализировать источники указанные в конце рекомендаций и заполнить таблицу, характеризующую классификацию объектов недвижимости, представленную в Приложении №3.

Выполнение индивидуального  задания
Задание №2.
При оценке здания и сооружения классифицируются по следующим критериям: варианты использования сооружения (класс А, Б, С, Д и S), качество постройки, общая площадь. Назовите два других критерия. Опишите каждый класс недвижимости и приведите примеры недвижимости, отвечающей характеристикам каждого из представленных классов недвижимости.

Тема 1.3 Методология организации оценочных работ
Цель работы: систематизация, закрепление, углубление и расширение полученных теоретических знаний и практических умений студентов по теме «Методология организации оценочных работ».
Самостоятельная работа по теме:
1. Изучение нормативной документации, выполнение задания - 1 час,
2. Составление договора на проведение оценочных работ между заказчиком и оценщиком - 1 час,
3. Изучение нормативной документации, работа с  конспектом - 1 час,
4. Подготовка задания на оценку - 1 час,
5. Изучение нормативной документации,   выполнение задания - 1 час.

Изучение нормативной документации, выполнение задания
Пользуясь нормативной документацией, примером отчета об оценке (Приложение №4) ответить на следующие вопросы. Ответ отразить в виде раздела 2 и 3 отчета об оценке.
1. Опишите процесс оценки и его этапы.
2. Опишите подходы оценки недвижимости. Дайте характеристику каждому подходу оценки недвижимости.

Составление договора на проведение оценочных работ между заказчиком и оценщиком
Пользуясь нормативной документацией, примером отчета об оценке (Приложение №4 и 5) составьте договор о проведении оценочных работ. Форму договора сделайте приложением №1 к Вашему отчету об оценке. При составлении договора о проведении оценочных работ необходимо руководствоваться Статьей 10 ФЗ "135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации". 
Обязательные требования к договору на проведение оценки:
Договор на проведение оценки заключается в простой письменной форме.
Договор на проведение оценки должен содержать:
· описание объекта или объектов оценки, позволяющее провести их идентификацию;
· вид стоимости имущества (способ оценки);
· размер денежного вознаграждения за проведение оценки;
· сведения об обязательном страховании гражданской ответственности оценщика в соответствии с настоящим Федеральным законом;
· наименование саморегулируемой организации оценщиков, членом которой является оценщик, и место нахождения этой организации;
· указание на стандарты оценочной деятельности, которые будут применяться при проведении оценки;
· указание на размер, порядок и основания наступления дополнительной ответственности по отношению к ответственности, установленной гражданским законодательством и статьей 24.6 Федерального закона №135-ФЗ, оценщика или юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор.
В договоре на проведение оценки, заключенном заказчиком с юридическим лицом, должны быть указаны сведения об оценщике или оценщиках, которые будут проводить оценку, в том числе фамилия, имя, отчество оценщика или оценщиков.


Изучение нормативной документации, работа с  конспектом
Используя п.4 ФСО № 1 законспектировать требования к проведению оценки. Отразить в конспекте следующие положения - этапы проведения оценочных работ;

Подготовка задания на оценку
Пользуясь нормативной документацией ст.4 п.17 ФСО №1 "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки", примером отчета об оценке (Приложение №5 и 6) составьте задание на оценку. Форму задания сделайте приложением №1 к Вашему отчету об оценке.

Изученив нормативную  документацию выполнените  задание
Задание № 1. Дать развернутый ответ на каждое заявленное положение.
(Полным считается ответ, содержащий достоверную и актуальную информацию, закрепленную ссылкой на нормативный акт - как основной источник информации.)
1. Выбор метода оценки.
2. Принципы оценки недвижимости в зависимости от рыночной среды.
3. Сбор и анализ информации для оценки недвижимости.
4. Технология оценки объектов недвижимости.
5. Основные принципы оценки объектов недвижимости.
6. Виды стоимости объектов недвижимости.
7. Основные факторы влияющие на стоимость недвижимости.

Тема 1.4 Подходы и методы оценки недвижимости
Цель работы: систематизация, закрепление, углубление и расширение полученных теоретических знаний и практических умений студентов по теме «Подходы и методы оценки недвижимости».
Самостоятельная работа по теме:
1. Работа с  конспектом - 2 часа,
2. Подготовка отчета к защите - 3 часа,
3. Определение стоимости недвижимого имущества 3 подходами (сравнительным, затратным, доходным) - 3 часа,
4. Изучение конспекта, выполнение расчетного задания - 1 час.

Работа с  конспектом
При изучении  конспекта происходит его дополнительная проработка, осмысление, повторение пройденного материала, и, как результат, систематизация знаний по заданной теме.
При изучении конспекта занятий можно воспользоваться таким приемом, как составление плана занятий. При этом, каждому пункту плана будет соответствовать проработка и воспроизведение того материала, который был изучен во время аудиторного занятия. Результатом данного вида внеаудиторной работы является накопление знаний по изучаемой теме и формирование профессиональной терминологии.

Подготовка отчета к защите
Используя Методические рекомендации по выполнению практических работ по части 1 Теория оценки МДК 04.01 Оценка недвижимого имущества ПМ 04. "Определение стоимости недвижимого имущества", завершить начатые в рамках аудиторных занятий практические работы №1,2,3 (если это необходимо) и выполнить отчет о проделанных практических работах,и подготовить его к защите

Определение стоимости недвижимого имущества 3 подходами (сравнительным, затратным, доходным)
Используя Методические рекомендации по выполнению практических работ по части 1 Теория оценки МДК 04.01 Оценка недвижимого имущества ПМ 04. "Определение стоимости недвижимого имущества", произвести оценку объекта недвижимого имущества и выполнить отчет об оценке, представленный в Приложении №2 указанных Методических рекомендаций.
Выполнение расчетного задания
Задание №1.
Требуется оценить объект недвижимости производственного назначения. С этой целью по сборникам УПВС определены прямые затраты на строительство здания-аналога и с помощью индекса цен на строительно-монтажные работы пересчитаны на дату оценки. В результате они составляют 900 руб. за 1 куб м расчетного объема здания. Оцениваемое здание имеет отличия от аналога, которые выражаются поправочным коэффициентом, равным 0,85. Косвенные затраты при строительстве зданий, подобных оцениваемому, составляют 7% от прямых затрат. Прибыль предпринимателя для рыночных условий, отражающих сложившийся на дату оценки инвестиционный климат в строительном секторе, составляет 18% от прямых затрат. Стоимость права аренды участка земли, на котором расположено здание, установлена в размере 850 тыс. руб. Определить рыночную стоимость оцениваемого обьекта, если его расчетный объем составляет 2900 куб. м, а накопленный износ - 26 %.
Задание №2.
Необходимо оценить промышленное здание с железнодорожным подъездом (веткой), полностью огороженное, с одной загрузочной дверью. При анализе были выявлены следующие продажи: 1. Объект продан в этом году по цене 195 тыс. долл., имеет железнодорожную ветку; 2. Объект продан год назад за 180 тыс. долл., имеет железнодорожную ветку и две загрузочные двери; 3. Объект продан в этом году за 195 тыс долл., полностью огорожен. Известно, что железнодорожная ветка стоит 1500 долл.; загрузочная дверь - 1000 долл.; ограждение - 5000 долл. Прирост стоимости составляет 5% в год.
Задание №3.
Определить чистый операционный доход владельца объекта недвижимости при наличии следующих исходных данных: - общая площадь объекта 1300 м2; - площадь, занятая собственником 90 м2; - арендная площадь 1200 м2, из них 300 м2 сданы в аренду на 10 лет по ставке 350 у.е. за м2 (контрактная арендная плата); - рыночная арендная ставка - 360 у.е. за м2; - платежи по договору страхования 1950 у.е.; - расходы на управление составляют 5% от действительного валового дохода; - коммунальные платежи 7700 у.е.; - расходы на уборку помещений 4500 у.е.; - затраты на техническое обслуживание 3300 у.е.; - стоимость очередной замены дверных проемов составляет 5000 у. е., замена необходима через 7 лет; - депозитная ставка надежного банка 12%; - норма потерь от недозагрузки 10%; - норма потерь от неплатежей 3%; - налоговые платежи - 4600 у. е.; - доход от прачечной составляет 0 у. е. в год. В расчете необходимо учитывать, что финансирование объекта осуществлялось с использованием заемных средств: кредит (самоамортизирующийся) на сумму - 80000 у.е. под 12% годовых на 25 лет. В случае расторжения договора аренды штраф составит 65000 у.е. Норма отдачи на капитал, необходимая для оценки выгод от расторжения договора аренды, равна 15%.
Задание №4.
Необходимо оценить бизнес-центр на основе следующей информации: 1) данные, характеризующие деятельность оцениваемого бизнес-центра; - арендная площадь бизнес-центра - 1500 кв.м, вся площадь сдается в аренду по рыночной ставке; - рыночная арендная ставка составляет 4500 руб. за 1 кв.м в год; - количество заключенных договоров аренды - 65; - норма потерь от недозагрузкн арендной площади - 10%; - норма потерь от неплатежей за аренду - 5%; - операционные расходы - 40 % от действительного валового дохода; - расстояние до центра города - 25 км; - финансирование деятельности бизнес-центра осуществляется за счет собственных средств. 2) рыночные данные по сопоставимым с оцениваемым объектам:
Таблица 2 – Данные по сопоставимым объектам
	Показатели
	Сопоставимые объекты

	
	№1
	№2
	№3
	№4

	Цена продажи, тыс. руб.
	21 500
	15 200
	25 000
	30 000

	Чистый операционный доход, тыс. руб.
	4515
	3344
	5250
	6270



Требуется:а) выбрать из перечисленных в пункте 1 данные, необходимые для оценки стоимости бизнес-центра; б) рассчитать на основе приведённых в пункте 2 данных недостающий показатель (его значение принять равным моде); в) определить рыночную стоимость бизнес-центра.
Задание №5.
Два года назад был куплен участок под строительство индивидуального жилого дома за 20 000 долл. Дом был построен за 55 000 долл., но прекрасно вписался в среду, где соседние дома стоили от 80 000 долл. до 90 000 долл. Соседние дома сдавались в аренду по ставкам от 669 до 759 долларов в месяц соответственно, новый дом предполагалось сдать за 719 долл. в месяц. Через полгода после завершения строительства дома была изменена схема движения транспорта в этом районе, после чего улица стала менее привлекательной для проживания в односемейных домах. Продать дом по первоначальной рыночной стоимости не удалось и за 15 месяцев. Тогда дом был сдан в аренду за 644 долл. в месяц, что соответствовало арендным ставкам для аналогичных домов после изменения схемы движения.
Определить: 1) валовой рентный мультипликатор, соответствующий новому дому; 2) вероятную первоначальную рыночную стоимость дома; 3) величину потерн в стоимости дома из-за изменения маршрута движения транспорта.
Задание №6.
Оценить влияние финансового левереджа на ставку дохода на собственный капитал инвестора, который рассматривает возможность покупки объекта недвижимости стоимостью – 2 700 000 у.е. Инвестор рассчитывает взять кредит на 10 лет на сумму 2 500 000 у.е. под 15% годовых с ежемесячными платежами. Ожидается, что чистый операционный доход от этого объекта составит 500 000 тыс. долларов. Определить, является ли данный финансовый левередж положительным? Будет ли левередж положительным, если ставка по кредиту измениться до 12%?


Информационное обеспечение обучения
Основные источники:
Основные источники:
1. Швандар В. А. Оценка недвижимости: учебник / Тепман Л.Н., Швандар В.А., - 2-е изд. - М.:ЮНИТИ-ДАНА, 2016. - 463 с.: ISBN 978-5-238-01152-3 - [Электронный ресурс; Режим доступа: http://znanium.com/catalog/product/881693 ]
2. Комаров С.А. Оценка объектов недвижимости : учебник / А.А. Варламов, С.И. Комаров / под общ. ред. А.А. Варламова. — 2-е изд., перераб. и доп. — М. : ФОРУМ : ИНФРА-М, 2017. — 352 с [Электронный ресурс; Режим доступа: http://znanium.com/]
Нормативно-правовые источники
1. Федеральный закон от 29.07.1998 № 135 ФЗ  «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»
2. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО№1)»
3. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)»
4. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчёту об оценке (ФСО № 3)»
5. Федеральный стандарт оценки «Определение кадастровой стоимости (ФСО №4)»
6. Федеральный стандарт оценки «Виды экспертизы, порядок её проведения, требования к экспертному заключению и порядку его утверждения (ФСО №5)»
7. Федеральный стандарт оценки «Требования к уровню знаний эксперта саморегулируемой организации оценщиков (ФСО № 6)».
8. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7) 

Дополнительные источники:
1. Горбачева Т.Ф. Оценка недвижимости: учебное пособие / сост. Г. С. Ермолаева. — Электрон. дан. — Кемерово : КузГТУ имени Т.Ф. Горбачева, 2017. — 102 с. — [Электронный ресурс; Режим доступа: https://e.lanbook.com/book/105458]

Интернет – ресурсы:
1. Интернет-ресурс для оценщиков [Электронный ресурс]. – Режим доступа http://proocenka.com/ocenka-nedvijimosti.html
2. Независимая оценка стоимости имущества [Электронный ресурс]. – Режим доступа http://glavekspert.ru/otsenka/otsenka-imuschestva


Приложение №1.
Аналитическая таблица сравнения Федеральных стандартов оценки и Международных стандартов оценки.
	Федеральные стандарты оценки
	Международные стандарты оценки

	Схожие основные понятия:
(привести не менее 10 схожих понятий)



	Отличительные черты: (привести черты различия стандартов. Особенности каждого из стандартов записать в ячейке под названием стандарта.)

	1.
2.
...
	1.
2.
...

	Основные сильные стороны и ограничения в применении указанных стандартов. Особенности каждого из стандартов записать в ячейке под названием стандарта.

	1.
2.
...
	1.
2.
...





Приложение №2.

Рисунок 1 - Классификация рынков недвижимости и товаров
 (
Б. Рынок товаров а, б
Предприятия
Государство
Домашнее хозяйство
Рынок факторов
Денежный
рынок и рынок ценных бумаг 
А. Рынок недвижимости
абвг 
Рынок труда
)


Приложение №3.
Таблица 2 – Классификация объектов недвижимости 
	Недвижимость 
	Объекты недвижимости 

	Жилая недвижимость 
	1.
2.
3.
... 

	Коммерческая недвижимость 
	1.
2.
3.
...

	Общественная недвижимость 
	1.
2.
3.
...

	Земля 
	1.
2.
3.
...





Приложение №4.
Пример отчета об оценке земельного участка

1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ
	Наименование Заказчика, нанимающего Оценщика
	Иванов Петр  Васильевич (далее Заказчик)

	Местонахождение Заказчика
	445000, г. Тольятти, ул. Победы, д.25,кв. 125

	Наименование Оценщика
	Компания "Изида"  (далее Оценщик)

	Реквизиты Оценщика
	ИНН 6321123456, р/с 407028100000000000268 в ОАО «ФИА-банк», к/с 30101810900000000644

	Местонахождение Оценщика
	445000, г. Тольятти, ул. Дзержинского, д.68а, 2 этаж, оф. 7

	Сведения о лицензировании на осуществление оценочной деятельности
	Лицензия № 123, выдана 01.01.2001

	Основание для проведения оценки
	Договор №26 от 10.02.2006

	Цель оценки
	решение вопроса о возможной цене купли-продажи имущества

	Задачи оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки

	Дата оценки объекта
	10.02.2018

	График проведения оценки
	10.02.2018-17.02.2018

	Составление отчета
	17.02.2018-18.02.2018

	Описание объекта оценки

	Наименование оцениваемого объекта
	Незастроенный земельный участок

	Местоположение объекта
	Г.Тольятти, ул. Лесная, напротив ул.Чапаева

	Оцениваемые права
	Оценка проводилась для купли-продажи объекта

	Состав оцениваемого объекта
	Незастроенный земельный участок 580 кв.м, под строительство коттеджа. 

	Балансовая стоимость объекта оценки на 01.01.06
	Данные не были предоставлены

	Собственник объекта оценки
	Иванов Петр  Васильевич

	Назначение оценки
	Консультирование Заказчика относительно возможной цены продажи

	Ценность в качестве исторического, культурного и архитектурного объекта
	Не выявлена

	Опасность, вызванная окружающей ср.
	Отсутствует 



Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки по состоянию на 10.02.2018 составляет 600 000 (шестьсот тысяч) рублей. 
2. ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ
Согласно ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998 №135-ФЗ 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 открытый рынок в форме публичной оферты;
· 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.
Рыночную стоимость недвижимости иначе называют стоимостью при обмене в отличие от стоимости в использовании (или потребительской стоимости), которая отражает ценность объекта для конкретного собственника. Концепция рыночной стоимости основывается на том, что типичный покупатель на рынке недвижимости имеет возможность выбрать альтернативные объекты недвижимости.
Стоимость в использовании (потребительская стоимость) отражает ценность объекта недвижимости для конкретного собственника, который, допустим, не собирается объект для продажи на рынок недвижимости. Оценка потребительской стоимости объекта производится исходя из существующего профиля его использования и тех финансово-экономических параметров, которые наблюдались в предыстории функционирования объекта и прогнозируются в будущем.
Понятие «инвестиционная стоимость» сходно с понятием «стоимость в использовании». Это стоимость объекта недвижимости для конкретного инвестора, который собирается купить оцениваемый объект или вложить в него финансовые средства. Расчет инвестиционной стоимости производится исходя из ожидаемых данным инвестором доходов. Инвестиционная стоимость рассчитывается обычно при оценке конкретного инвестиционного проекта либо объекта, приносящего доход.
Восстановительная стоимость (или стоимость воспроизводства объекта) определяется издержками в текущих ценах на строительство точной копии оцениваемого объекта с применением таких же архитектурных решений, строительных конструкций и материалов, а также с тем же качеством строительно-монтажных работ. В данном случае воспроизводятся тот же моральный износ объекта и те же недостатки (достоинства) в архитектурных решениях, которые имелись у оцениваемого объекта.
Стоимость замещения определяется расходами в текущих ценах на строительство объекта, имеющего с оцениваемым эквивалентную полезность, но построенного в новом архитектурном стиле, с использованием современных проектных нормативов и прогрессивных материалов и конструкций, а также современного оборудования объекта недвижимости.
Ликвидационная стоимость представляет собой чистую денежную сумму, которую собственник объекта может получить при продаже ликвидируемого объекта недвижимости.
На дату оценки полная восстановительная стоимость зданий будет отличаться от их рыночной стоимости на эту же дату. Основная причина – потеря стоимости под влиянием различных факторов, вызывающих старение объекта недвижимости. Износ здания обусловлен ухудшением его физического состояния, несоответствием функциональных характеристик современным представлениям рынка недвижимости, влиянием внешних условий функционирования объекта на его стоимость. Поскольку перечисленные факторы проявляются взаимосвязано, их влияние на стоимость оценивается комплексно.
Под общим накопительным износом оценщики понимают потерю стоимости оцениваемого объекта по всем возможным причинам. Величина общего накопительного износа представляет разницу между рыночной стоимостью строений на дату оценки и его полной восстановительной стоимостью, рассчитанной либо как стоимость воспроизводства, либо как стоимость замещения.
Износ обычно измеряют в процентах, а стоимостным выражением износа является обесценивание. В зависимости от причин, вызывающих обесценивание объекта недвижимости, выделяют следующие виды износа:
· Физический износ;
· Функциональный;
· Внешний.
Физический износ – это потеря стоимости зданий в результате их эксплуатации и воздействия природных сил.
Функциональный износ – представляет потерю стоимости зданий в результате несоответствия их функциональных характеристик требованиям рынка на дату оценки. К таким недостаткам можно отнести конструктивные элементы здания, строительные материалы, дизайн и др., которые снижают функциональность, полезность и, следовательно, ценность здания.  
Внешний (экономический) износ – представляет собой потерю стоимости здания или объекта собственности в результате отрицательного воздействия внешних по отношению к оцениваемому объекту факторов. Внешнее старение может возникнуть в результате изменения физического окружения объекта оценки или негативного влияния рыночной среды.
3. ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ
Процесс оценки начинается с общего осмотра месторасположения объектов, а также описания самих объектов, их состояния и выделения особенностей оцениваемой собственности. Далее анализируются возможные варианты использования объекта с целью нахождения оптимального.
Следующий этап оценки – определение стоимости. Определение стоимости осуществляется с учётом всех факторов, существенно влияющих как на рынок недвижимости в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой собственности.
При определении стоимости недвижимости обычно используют три основных подхода:
затратный подход;
сравнительный подход;
доходный подход.
Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик объекта. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого из использованных подходов и установить окончательную оценку объекта собственности на основании данных того подхода или подходов, которые расценены как наиболее надёжные.
Далее названные подходы будут рассмотрены более подробно.
Проведение оценки включает в себя следующие этапы:
1. Заключение с заказчиком договора об оценке.
2. Установление количественных и качественных характеристик объекта оценки.
3. Анализ рынка, к которому относится объект оценки.
4. Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов.
5. Обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины стоимости объекта оценки.
6. Составление и передача заказчику отчета об оценке.

Анализ объекта оценки и его окружения
Местонахождение объекта оценки: г.Тольятти, ул. Лесная, напротив ул.Чапаева.
Состав объекта оценки: незастроенный земельный участок 0,58 га, под строительство коттеджа.
Описание земельного участка приведено в таблице: 
	Местоположение участка
	г.Тольятти, ул. Лесная, напротив ул.Чапаева

	Кадастровый номер участка
	01234

	Форма участка
	Прямоугольная

	Площадь участка, кв.м.
	580

	Рельеф участка
	Ровный

	Водные ресурсы
	Нет информации

	Экологическое состояние
	Удовлетворительное

	Оцениваемые улучшения участка
	нет

	Описание окружения
	Городская зона

	Транспортная доступность
	По ул. Лесной

	Инженерные сети и коммуникации
	Водоснабжение, канализация, теплоснабжение, электроснабжение

	Разрешенное использование
	Эксплуатация зданий и сооружений, находящихся на участке



4. ОСНОВНЫЕ ПОДХОДЫ ПРИ ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ
Затратный подход
Затратный подход основывается на изучении возможностей инвестора в приобретении недвижимости и исходит из принципа замещения, гласящего, что покупатель, проявляя должную благоразумность, не заплатит за объект большую сумму, чем та, в которую обойдется получение соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству объекта в обозримый период без существенных задержек. Данный подход оценки может привести к объективным результатам, если возможно точно оценить величины затрат на строительство аналогичного объекта и его износа при непременном условии относительного равновесия спроса и предложения на рынке недвижимости.
Основные этапы процедуры оценки при данном подходе:
Расчет рыночной стоимости права собственности или права долгосрочной аренды земельного участка.
Расчет стоимости воспроизводства (замещения) здания.
В соответствии со Стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденными Постановлением Правительства РФ от 6 июля 2001 г. №519, под стоимостью воспроизводства объекта оценки понимается 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.
В случае если определение стоимости воспроизводства не представляется целесообразным, производится определение стоимости замещения.
В соответствии со Стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденными Постановлением Правительства РФ от 6 июля 2001 г. №519, под стоимостью замещения объекта оценки понимается сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа объекта оценки.
Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости путем суммирования рыночной стоимости права собственности или права долгосрочной аренды земельного участка и стоимости воспроизводства (замещения) здания.



Сравнительный подход
Сравнительный подход основывается на посылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, то есть основываясь на информации об аналогичных сделках. Отсюда следует, что данный подход основывается на принципе замещения. Другими словами, подход имеет в своей основе предположение, что благоразумный покупатель за выставленную на продажу недвижимость заплатит не большую сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект.
Данный подход включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам недвижимости, сходными с оцениваемым. Цены на объекты-аналоги затем корректируются с учётом параметров, по которым объекты отличаются друг от друга. После корректировки цен их можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемой собственности.
Основные этапы процедуры оценки при данном подходе:
Исследование рынка с целью сбора информации о совершённых сделках и предложениях по продаже объектов недвижимости, аналогичных объекту оценки.
Отбор информации с целью анализа её достоверности и подтверждения того, что совершённые сделки (либо предложения) соответствуют на рыночным условиям.
Подбор подходящих единиц измерения и проведение сравнительного анализа для выбранной единицы измерения.
Сравнение оцениваемого объекта и отобранных для сравнения объектов, проданных или продающихся на рынке по отдельным элементам, корректировка цены оцениваемого объекта.
Установление стоимости оцениваемого объекта путём анализа сравнительных характеристик и сведению их к одному стоимостному показателю или группе показателей. В условиях недостатка или низкой достоверности информации о рынке вместо стоимостной оценки объекта выходные данные могут быть представлены в виде группы показателей.

Доходный подход
Доходный подход основывается на принципе ожидания. Данный принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель, приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов или выгод. Иными словами, стоимость объекта может быть определена, как его способность приносить доход в будущем.
Основные этапы процедуры оценки при данном подходе:
Оценка валового потенциального дохода на основе анализа текущих ставок и тарифов на рынке аренды для сравнимых объектов. Такой показатель обычно называется оптимальной или рыночной ставкой.
Оценка потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и не взысканных арендных платежей производится на основе анализа рынка, характера его динамики (трендов) применительно к оцениваемой недвижимости. Рассчитанная таким образом величина вычитается из валового дохода, а итоговый показатель является действительным валовым доходом.
Расчёт издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на анализе фактических издержек по её содержанию и/или типичных издержках на данном рынке. Расчётная величина вычитается из действительного валового дохода. В статьи издержек включаются только отчисления, относящиеся непосредственно к эксплуатации собственности, и не включаются ипотечные платежи (закладные выплаты), проценты и амортизационные отчисления.
Полученный таким образом чистый доход затем перечисляется в текущую стоимость объекта рядом способов. Выбор способа пересчёта зависит от качества исходной информации о рынке.


Решение об оценке
Заключительным элементом процесса оценки является сравнение оценок, полученных на основе указанных подходов, и обобщение полученных стоимостных оценок для приведения к единой стоимости объекта. Процесс обобщения учитывает слабые и сильные стороны каждого подхода, определяет, насколько они существенно влияют при оценке объекта на объективное отражение рынка.
Процесс обобщения оценок приводит к установлению окончательной стоимости объекта, чем и достигается цель оценки.

5. ОПИСАНИЕ И АНАЛИЗ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Описание объекта оценки
Исследование юридической информации
В данной работе проводилась оценка полного права собственности Заказчика (Иванова П.В.) на земельный участок.
Инспекция объекта оценки состояла из осмотра объекта, интервью с Заказчиком и анализа предоставленной Заказчиком информации.
Инспекция объекта оценки проводится с целью установления количественных и качественных характеристик объекта оценки и включает в себя сбор и обработку:
правоустанавливающих документов, сведений об обременении объектов оценки правами иных лиц;
данных бухгалтерского учета и отчетности, относящихся к объектам оценки;
информации о технических и эксплутационных характеристиках объектов оценки.
Для проведения работ по оценке рыночной стоимости объекта собственником объекта и Заказчиком были предоставлены следующие документы:
- устное и письменное описание объекта оценки Заказчиком

Местоположение объекта оценки
Объект оценки состоит из незастроенного земельного участка.
Земельный участок № 01234 расположен в г.Тольятти, на ул. Лесная, напротив ул.Чапаева. Площадь участка 580 кв.м. 
Доступ и подъезд к участку свободен и осуществляется по дороге с твердым покрытием. Вблизи объекта оценки расположены основные объекты социальной инфраструктуры (почта, аптека, школа, торговые павильоны), рядом расположена автобусная остановка.

Основные характеристики объекта оценки
Составлено на основании устной и письменной информации Заказчика.
Оцениваемый объект представляет собой земельный участок, расположенный по адресу: Россия, Самарская область, г.Тольятти, Центральный район, ул.Лесная, уч. 01234. Текущее использование – земельный под строительство коттеджа. 

Определение стоимости объекта оценки
Расчет стоимости земельного участка
Земельный участок принадлежит на праве собственности Иванову П.В.
Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке конкретные методы оценки. При этом учитывается объем и достоверность доступной для использования того или иного метода рыночной информации.
Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используются метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения, метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования.
На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения. На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения.
Анализ рынка земельных участков Самарской области и мониторинг предложений о продаже земельных участков аналогичного назначения позволяет сделать вывод о наличии достаточной и достоверной информации для оценки рыночной стоимости права собственности земельного участка традиционными методами. 

Определение стоимости земельного участка методом прямых продаж в рамках сравнительного подхода
При применении этого метода стоимость объекта оценки определяется по сравнению с ценой продажи аналогичных объектов. Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой недвижимостью. 
Данный подход включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам недвижимости, сходным с оцениваемым. Цены на объекты-аналоги затем корректируются с учетом параметров, по которым объекты отличаются друг от друга. После корректировки цен их можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемой собственности.
При оценке земельного участка мы применяем метод сравнения продаж.
Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее – застроенных земельных участков), так и земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее – незастроенных земельных участков). Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса).
Метод предполагает следующую последовательность действий:
определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами-аналогами (далее – элементов сравнения);
определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;
определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;
корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка;
расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов.
К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики сделок с земельными участками.
Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются:
местоположение и окружение;
целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный участок;
физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.);
транспортная доступность;
инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.).
К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся:
условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных и заемных средств, условия предоставления заемных средств);
условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж денежными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.);
обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный участок представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.);
изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с аналогом до даты проведения оценки.
Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с земельными участками.
Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для цены единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены аналога в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном выражении.
Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами:
прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом информации корректировки по данному элементу сравнения;
прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в доходах корректировки по данному элементу сравнения;
корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения и изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением уравнения связи между значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости земельного участка;
определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по которому аналог отличается от объекта оценки;
экспертным обоснованием корректировок цен аналогов.
В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по которым проводится сравнение; значения корректировок.
Объектом оценки в данном случае является право собственности на земельный участок. Оцениваемый объект относится к сегменту рынка земли производственного назначения.
Проанализировав сложившуюся ситуацию, оценщик пришел к выводу, что ожидать в ближайшее время на рассматриваемом сегменте рынка недвижимости снижения цен не приходится.
На вторичном рынке ситуация характеризуется относительно установившимся сроком экспозиции (т.е. временем предложения объекта до его реализации) – в среднем от 3 до 9 месяцев. Используя сложившуюся ситуацию, покупатель ищет варианты, которые максимально соответствовали бы его материальным возможностям, требованиям, предъявляемым им к качеству объекта, при этом тщательным образом рассматривая юридическую сторону оформления сделки.
В связи с рассмотренными выше особенностями рынка недвижимости Самарской области, а также отсутствием достоверной информации о проводимых сделках, оценщики сочли возможным проанализировать текущее предложение аналогичных объектов на вторичном рынке за период с января по февраль 2006 г., заложив в их стоимость потенциальное уменьшение цены в размере 5% в результате вероятных торгов. Данное предположение сделано на основе анализа сделок купли-продажи земельных участков в различных районах Самарской области.
При выборе аналогов оценщиками была проанализирована информация в газетах: «Из рук в руки», «Рубиновый вторник», «Миллион-Недвижимость»; материалы на сайтах: www.volgainfo.net, www.izida-tlt.ru, www.miel.ru, www.all-realty.ru, www.appraiser.ru и собственные наблюдения оценщиков.
В первую очередь проведем оценку стоимости участка как незастроенного.
Для проведения оценки нами было выбрано три сопоставимых объекта для оцениваемого участка. Признак сопоставимости основан прежде всего на наиболее эффективном использовании сравниваемых объектов земельных участков под производство или склад. При этом учитывалось схожесть месторасположения, площадь участка и назначение.
Процесс расчета приведен в таблице ниже:

	Характеристики объектов
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Цена продажи, приведенная по времени, тыс. р.
	-
	755
	600
	728
	551

	Условия финансирования
	Собств. ср.
	Собств. ср.
	Собств. ср.
	Собств. ср.
	Собств. ср.

	Корректировка
	-
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена, т. р.
	-
	755
	600
	728
	551

	Общая площадь, кв. м.
	580
	500
	400
	455
	380

	Цена продажи, р./кв. м.
	-
	1550
	1500
	1600
	1450

	Скорректированная по площади цена, тыс. р.
	-
	621,4
	617,3
	658,4
	596,7

	Условия продажи (чистота сделки)
	Продажа на открытом рынке
	Продажа на открытом рынке
	Продажа на открытом рынке
	Продажа на открытом рынке
	Продажа на открытом рынке

	Корректировка
	-
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена, т. р.
	-
	621,4
	617,3
	658,4
	596,7

	Местоположение 
	Ул.Лесная
	Ул.Лесная
	Ул.Лесная
	Ул.Лесная
	Ул.Чапаева

	Корректировка
	-
	1,00
	1,00
	1,00
	1,03

	Скорректированная цена, т. р.
	-
	621,4
	617,3
	658,4
	614,6

	Состояние объекта
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	отличное
	хорошее

	Корректировка
	-
	1,00
	1,00
	0,90
	1,00

	Скорректированная цена, т. р.
	-
	621,4
	617,3
	592,6
	614,6

	Наличие парковки
	нет
	есть
	нет
	нет
	нет

	Корректировка
	-
	0,95
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена, т. р.
	-
	590,3
	617,3
	592,6
	614,6

	Отклонение от целевого исп.
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Корректировка
	-
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена, т. р.
	-
	590,3
	617,3
	592,6
	614,6

	Среднее значение
	603,7



Определение вносимых корректировок:
Условия финансирования. Поправка не учитывается, поскольку все объекты финансируются из собственных средств.
Площадь. Обычно, при прочих равных условиях, большие по площади объекты продаются по более низкой в пересчете на единицу площади цене. Объект оценки и аналоги отличаются по площади, поэтому данный факт вносит соответствующие корректировки при определении рыночной стоимости земельного участка. 
Условия продажи. Поправка не учитывается, поскольку все объекты продаются на открытом рынке.
Местоположение. Корректировка учитывает зависимость цены объекта от удаленности от центра. В данном случае размер поправки определялся только для аналога №4, поскольку все остальные объекты аналоги находятся в одном районе.
Отклонение от целевого использования.  Поправка не учитывается, поскольку все объекты используются по назначению
Таким образом, стоимость объекта оценки, рассчитанная сравнительным подходом, составляет (округленно), с учетом НДС:
600 000 (шестьсот тысяч) рублей.
Определение стоимости объекта затратным подходом
Данный подход неприменим к оценке рыночной стоимости земельного участка, поскольку земля – объект недвижимости природного характера и не имеет затрат на ее создание.

Определение стоимости объекта доходным подходом
Доходный подход основывается на принципе ожидания. Данный принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель, приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов или выгод. Иными словами, стоимость объекта может быть определена, как его способность приносить доход в будущем.
В рамках доходного подхода рыночная стоимость объекта недвижимости определяется путем капитализации или дисконтирования дохода, приносимого данным объектом собственнику.
Объект производственной недвижимости может приносить доход собственнику двумя способами – либо опосредованно в процессе использования в производстве, либо при сдаче данного объекта в аренду. 
В настоящее время собственник не использует и не предполагает использовать оцениваемый объект недвижимости в каком-либо производственном процессе. 
В связи с неразвитостью рынка аренды незастроенных земельных участков в районе расположения оцениваемого объекта мы не располагаем какими-либо сведениями о сделках по аренде или потенциальном спросе и предложении на такую недвижимость. Так же мы не располагаем сведениями, с помощью, которых мы могли бы обосновать рыночную арендную ставку для подобных объектов оценки. В связи с этим мы вынуждены отказаться от применения доходного подхода.

Заключительное решение о стоимости объекта оценки
В настоящих материалах были рассмотрены три стоимостные оценки недвижимости.
Целью сведения результатов всех используемых подходов является определение преимуществ и недостатков каждого из них, и, тем самым, выработка стоимостной оценки. Пpеимуществa каждого подхода в оценке рассматриваемых объектов недвижимости определяются по следующим критериям:
Возможность отразить действительные намерения потенциального покупателя или продавца.
Тип, качество и обширность информации, на основе которых проводился анализ.
Способность параметров, используемых подходов, учитывать коньюнктуpные колебания и стоимость денежных средств.
Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость.
Затратный подход к оценке не применялся.
Доходный подход в данной оценке не применялся. 
Исходя из анализа всех данных, относящихся к рассматриваемым объектам оценки, ниже приведены полученные результаты анализа стоимости объекта:

	
Подход
	Стоимость, определенная в рамках подхода, руб
	Удельный вес подхода
	Рыночная стоимость (с учетом НДС), руб.

	Сравнительный подход
	600 000

	1
	600 000

	Доходный подход
	Не применялся
	0
	0

	Затратный подход
	Не применялся
	0
	0



Таким образом, на основании имеющейся информации и данных, полученных в результате проведения настоящего анализа с применением различных подходов к оценке, можно сделать следующее заключение:
Рыночная стоимость объекта оценки, расположенного по адресу: Россия, Самарская область, г.Тольятти, Центральный район, ул.Лесная, уч. № 01234 по состоянию на 10 февраля 2018 года, с учетом округления составляет (с учетом НДС):
600 000 (шестьсот тысяч) рублей.
Полученная оценка рыночной стоимости в дальнейшем может использоваться в качестве отправной точки в ходе переговоров с партнерами при определении условий реализации имущественных прав, получения кредитов по залогу имущества, страхования, сдачи в аренду и т.п.



Приложение №5
Пример договора на проведение оценочных работ
Договор № ____
на оказание услуг по оценке
г. _____________________ «__» _____________201__г.
ООО "Оценка", в дальнейшем именуемое “Исполнитель”, в лице Генерального директора __________________, действующего на основании Устава, с одной стороны, и _________________________ в дальнейшем именуемое “Заказчик”, в лице _________________________________ ______________________, действующего на основании _________________, с другой стороны, именуемые в дальнейшем при совместном упоминании “Стороны”, заключили настоящий договор (в дальнейшем именуемый “Договор”) о нижеследующем:
1. Предмет Договора
1.1. В порядке и на условиях, установленных Договором, Исполнитель обязуется по поручению Заказчика оказать комплекс услуг по оценке имущества, а Заказчик обязуется принять и оплатить оказанные услуги. Под термином «оценка» Стороны понимают процесс установления (расчета) стоимости имущества, определённого Договором как «объект оценки», по состоянию на конкретную дату, проводимый оценщиком.
2. Общие положения
2.1. Предоставление услуг осуществляется на основании законодательства Российской Федерации, в соответствии с Законом «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. (далее – «Закон») и Федеральными стандартами оценки (ФСО 1,2,3), утвержденными Приказами Минэкономразвития РФ №№254-256 от 20.07.2007г. (далее – Стандарты). С целью обеспечения достоверности отчета об оценке (далее – Отчет) как документа, содержащего сведения доказательственного значения, Исполнитель вправе дополнительно применять иные стандарты оценки в части, не противоречащей законодательству Российской Федерации.
2.2. Для проведения оценки Заказчиком Исполнителю представлено имущество, именуемое в дальнейшем «Объект оценки». Местонахождение Объекта оценки, его основные идентификационные характеристики и состав приведены в Приложении №1 (в дальнейшем - «Задание»), являющимся неотъемлемой частью Договора. Задание содержит сведения, наличие которых в Договоре установлено Законом, а также перечень документов и информации, необходимых для проведения оценки Объекта оценки и обеспечения достоверности отчета об оценке как документа, содержащего сведения доказательственного значения. Обязанность по предоставлению документов и информации, указанных в Задании, возлагается на Заказчика.
2.3. По результатам проведённой оценки Объекта оценки Исполнитель передаёт Заказчику два экземпляра письменного Отчёта на русском языке. Отчет по форме и содержанию должен соответствовать требованиям, предъявляемым к отчетам об оценке нормативными документами и законодательными актами, указанными в п. 2.1. Договора.
3. Стоимость услуг и порядок расчетов
3.1. Стоимость оказываемых услуг по Договору составляет ______________ (____________________________) рублей, в т. ч. НДС- ____________ (____________________________________) рублей ___ копеек.
3.2. Оплата производится единовременным авансовым платежом в размере 100 (Ста) процентов от общей стоимости оказываемых услуг, перечисляемым Заказчиком на расчетный счёт Исполнителя в течение 5 (Пяти) банковских дней с даты подписания Договора.
3.3. Размер денежного вознаграждения Исполнителю не зависит от итоговой величины стоимости Объекта оценки.
4. Порядок и сроки оказания услуг
4.1. При соблюдении обязательств, указанных в п.п. 5.3.1. и 5.3.3. Договора, датой начала оказания услуг считается дата поступления платежа, указанного в Ст. 3 Договора на расчетный счет Исполнителя. Если данные обязательства в полном объеме не соблюдены, то днем начала оказания услуг считается день полного выполнения Заказчиком своих обязательств.
4.2. Оказание услуг Исполнителем производится в течение пяти рабочих дней с даты начала оказания услуг, определённой в п. 4.1. Договора.
4.3. При отсутствии мотивированных и оформленных в письменном виде претензий со стороны Заказчика услуги считаются оказанными в полном объёме при устраивающем Заказчика уровне качества с момента передачи Заказчику Отчета и подписания Сторонами Акта сдачи–приемки услуг. Мотивировка претензий должна основываться на требованиях, предъявляемых к оценочной деятельности Законом и Стандартами оценки, если суть претензий к Исполнителю не выходит за рамки данных документов.
4.4. В случае необоснованного отказа от подписания (или уклонения от подписания) Акта сдачи-приемки услуг со стороны Заказчика на срок более пяти календарных дней с даты передачи Заказчику Отчета, оказанные в рамках Договора услуги считаются принятыми и подлежат безусловной оплате в порядке, установленным Договором.
4.5. В случае мотивированного отказа Заказчика от подписания Акта сдачи-приемки услуг Стороны составляют двусторонний Акт с исчерпывающим перечнем необходимых доработок, в котором указывают сроки устранения выявленных недостатков.
5. Права и обязанности Сторон
5.1. Исполнитель обязан:
5.1.1. В определённые Договором сроки, в полном объёме при устраивающем Заказчика уровне качества оказать Заказчику услуги, указанные в Договоре.
5.1.2. До подписания Сторонами Акта сдачи-приемки услуг передать Заказчику Отчет.
5.1.3. Своими силами и за свой счет устранять недостатки, допущенные по своей вине в Отчете.
5.1.4. Отразить в Отчете невозможность получения в полном объеме документов и информации, необходимых для проведения оценки, в том числе и от третьих лиц.
5.1.5. В случае обнаружения невозможности продолжения оказания услуг в соответствии с условиями Договора в течение пяти рабочих дней проинформировать об этом Заказчика.
5.1.6. Обеспечить сохранность документов, полученных от Заказчика в ходе проведения оценки;
5.1.7. Не разглашать конфиденциальную информацию и данные, предоставленные Заказчиком в связи с исполнением Договора, не раскрывать и не разглашать в общем или в частности факты или информацию (кроме информации общедоступного характера) какой-либо третьей стороне без предварительного письменного согласия Заказчика, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации.
5.1.8. В соответствии с Законом в случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации, предоставить копии Отчета или содержащуюся в нём информацию правоохранительным, судебным, иным уполномоченным государственным органам по их требованию.
5.2. Исполнитель имеет право:
5.2.1. Потребовать от Заказчика оплаты услуг в соответствии с условиями Договора.
5.2.2. Самостоятельно применять подходы к оценке и методы проведения оценки Объекта оценки в соответствии со Стандартами оценки.
5.2.3. С целью обеспечения достоверности Отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения:
• требовать от Заказчика предоставления в полном объёме документов и информации, указанных в Задании;
• требовать от Заказчика организации доступа к Объекту оценки в целом, а также к его отдельным доступным составляющим для проведения представителями Исполнителя осмотра и фотосъёмки Объекта оценки;
• получать от Заказчика или от третьих лиц разъяснения и дополнительные сведения, необходимые для проведения оценки Объекта оценки;
• запрашивать в письменной или устной форме у Заказчика или третьих лиц информацию, необходимую для проведения оценки Объекта оценки (за исключением информации, являющейся государственной или коммерческой тайной).
5.2.4. Не приступать к оказанию услуг до момента выполнения Заказчиком своих обязательств по Договору в полном объёме.
5.2.5. Отказаться от проведения оценки Объекта оценки в случаях, если Заказчик:
• нарушил условия Договора по оплате услуг Исполнителя;
• не передал в распоряжение Исполнителя необходимые документы и информацию, указанные в Задании;
• не обеспечил соответствующие Договору условия работы, включая доступ для ознакомления с Объектом оценки;
• допустил вмешательство в деятельность Исполнителя, способное негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки Объекта оценки;
• в одностороннем порядке без согласования с Исполнителем ограничил круг вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки Объекта оценки.
Исполнитель вправе либо вновь приступить к оказанию услуг после устранения всех условий, препятствующих проведению оценки Объекта оценки (в этом случае сроки окончания оказания услуг по Договору автоматически увеличиваются на время, которое потребовалось Заказчику на устранение всех условий, препятствующих проведению оценки Объекта оценки), либо расторгнуть Договор, уведомив об этом Заказчика в порядке, установленном Договором.
5.2.6. Привлекать на договорной основе по мере необходимости за свой счет и под свою ответственность к участию в проведении оценки Объекта оценки и подготовке отдельных частей Отчёта иных оценщиков, других специалистов, либо самостоятельные экспертные группы, отразив это в Отчёте соответствующим образом.
5.2.7. Не проверять предоставленную документацию на предмет подлинности и соответствия
законодательству, не проводить толкования правоудостоверяющей документации, исходя в процессе оценки и подготовке Отчёта из достоверности всех предоставленных Заказчиком документов и информации.
5.2.8. Не проводить замеров и углублённого обследования как Объекта оценки в целом, так и отдельных его составляющих; не проверять состояние инженерных коммуникаций, не проводить отдельного обследования участка, не проверять быстроизнашиваемые части объекта, не вскрывать те части объекта, которые недоступны для визуального осмотра, а также не организовывать изысканий для установления наличия или отсутствия вредных или опасных веществ или технологий, которые ранее использовались или в настоящее время присутствуют в составе Объекта оценки.
5.2.9. Не проводить специальных исследований Объекта оценки в отношении его прошлого или текущего использования, за исключением тех, которые необходимы для обеспечения достоверности Отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения.
5.2.10. Расторгнуть Договор в одностороннем порядке в случаях и на условиях, предусмотренных Договором.
5.3. Заказчик обязан:
5.3.1. Оплачивать услуги Исполнителя в соответствии с условиями Договора.
5.3.2. При отсутствии мотивированных претензий принять результаты оказанных Исполнителем услуг в порядке и в сроки, установленные Договором.
5.3.3. С целью обеспечения достоверности Отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения:
• предоставить Исполнителю в полном объёме документы и информацию, указанную в Задании;
• организовать доступ к Объекту оценки в целом, а также к его отдельным доступным составляющим для проведения представителями Исполнителя осмотра и фотосъёмки Объекта оценки;
• предоставлять по запросу Исполнителя разъяснения и дополнительные сведения, необходимые для проведения оценки Объекта оценки (за исключением информации, являющейся государственной или коммерческой тайной);
• не допускать вмешательство в деятельность Исполнителя, способное негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки Объекта оценки;
• не допускать одностороннее (без согласования с Исполнителем) ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки Объекта оценки.
5.3.4. Во избежание двусмысленного толкования результатов оценки использовать результаты проведённой оценки исключительно в целях, указанных в Задании.
5.4. Заказчик имеет право:
5.4.1. Потребовать от Исполнителя оказания услуг в объёме и в сроки, установленные Договором.
5.4.2. Потребовать от Исполнителя передачи Отчёта до подписания Сторонами Акта сдачи-приемки услуг.
5.4.3. До подписания Сторонами Акта сдачи-приемки услуг в сроки, установленные Договором, потребовать от Исполнителя устранить недостатки, допущенные в Отчете. Требование об устранении недостатков должно быть аргументировано, соответствующим образом оформлено и в письменном виде направлено Исполнителю.
5.4.4. Получать от Исполнителя разъяснения по поводу результатов проведённой оценки в объеме, достаточном для разрешения вопросов, связанных с последовательностью определения обусловленной Договором стоимости Объекта оценки и ее итоговой величины, а также ограничений и пределов применения полученных результатов, отраженных в Отчете.
5.4.5. Расторгнуть Договор в одностороннем порядке в случаях и на условиях, предусмотренных Договором.
6. Дополнительные ____________условия
6.1. Стороны договорились, что Отчет содержит профессиональное мнение оценщика (оценщиков) относительно стоимости Объекта оценки и не является гарантией того, что объект перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете стоимости. Мнение оценщика (оценщиков) относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. Ни Исполнитель, ни оценщик (оценщики) не принимают на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, экологических, юридических и природных условий, способных повлиять на стоимость Объекта оценки.
6.2. Согласно Ст. 12 Закона итоговая величина стоимости Объекта оценки, указанная в Отчете, признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством РФ, или в судебном порядке не установлено иное.
6.3. Согласно Ст. 13 Закона в случае наличия спора о достоверности величины стоимости Объекта оценки, установленной в Отчете, указанный спор подлежит рассмотрению арбитражным судом в соответствии с установленной подведомственностью, третейским судом по соглашению Сторон или в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, регулирующим оценочную деятельность.
6.4. Заказчик подтверждает, что на момент заключения Договора он не располагал информацией о существовании каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость Объекта оценки, и не скрыл их от Исполнителя. На Исполнителе не лежит ответственность по обнаружению подобных факторов.
6.5. Исполнитель не несет ответственности за выводы, сделанные на основе документов и информации, содержащих недостоверные сведения, относящиеся к Объекту оценки. Заказчик принимает на себя ответственность за непредставление в распоряжение Исполнителя (несвоевременное предоставление) или представление документов и информации, указанных в Задании, содержащих недостоверные сведения, повлекшие к искажению результатов оценки Объекта оценки, ненадлежащее __________выполнение Исполнителем своих обязательств по Договору или нарушение прав третьих лиц.
6.6. Во избежание двусмысленного толкования результатов оценщиком (оценщиками) в процессе оценки приняты необходимые допущения, связанные с владением и распоряжением имуществом, текущим состоянием Объекта оценки и потребностью в ремонте. Выводы оценщика (оценщиков) о величине стоимости Объекта оценки ограничены изложенными в Отчёте допущениями и условиями. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых внешних и внутренних факторов, влияющих на стоимость Объекта оценки. На оценщике (оценщиках) не лежит ответственность ни по обнаружению подобных факторов, ни в случае их последующего обнаружения. Если какая-либо информация или допущения, на которых основываются выводы о стоимости Объекта оценки, окажутся впоследствии неверными, то величина стоимости также может оказаться неверной и должна быть пересмотрена.
6.7. Передаваемый Заказчику Отчёт, также как и результаты, содержащиеся в нём, предназначен для использования Заказчиком в целях, указанных в Задании. Исполнитель не несёт никакой ответственности перед третьими лицами за весь или любую часть Отчета. Оценщик (оценщики), выполнивший оценку и подготовивший Отчёт, а также иные представители Исполнителя не обязаны появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного Отчета или результатов оценки Объекта оценки, кроме как на основании официального вызова суда. Результаты проведения оценки Объекта оценки могут быть обжалованы заинтересованными лицами в порядке, установленном законодательством Российской Федерации.
6.8. Передаваемый Заказчику Отчёт является официальным документом, подготовленным для пользования Заказчиком или (с его согласия) иными заинтересованными в результатах оценки лицами. Запрещается публикация в Средствах Массовой Информации Отчета целиком, по частям или публикацию ссылок на Отчет, а также данных, содержащихся в Отчете, имени и профессиональной принадлежности оценщика (оценщиков) без письменного согласия Исполнителя.
6.9. Ни одна из Сторон не вправе передавать третьей стороне обязательства по Договору без предварительного взаимного письменного согласования с другой стороной, а также совершать действия, наносящие ущерб деловой репутации участников Договора. Заказчик подтверждает, что он в соответствии со Ст. 6 Закона имеет право на обращение к оценщику для проведения оценки Объекта оценки, либо обращается к оценщику с согласия правообладателя, действуя при этом не ущемляя его прав.
6.10. Условия Договора, в том числе порядок и формы взаиморасчетов, являются конфиденциальной информацией и не подлежат разглашению Сторонами третьим лицам.
6.11. Споры, которые могут возникнуть при исполнении Договора, будут, по возможности, разрешаться Сторонами путем переговоров. Споры и разногласия, возникающие по Договору или в связи с его нарушением и/или расторжением, по которым Стороны не достигли взаимоприемлемых компромиссов, окончательно решаются в установленном законодательством Российской Федерации порядке в Арбитражном суде по месту нарушения обязательств или месту нахождения истца. Решение арбитражного суда является обязательным для Сторон. Применяемое материальное право -законодательство Российской Федерации.
6.12. Заказчик подтверждает, что Исполнителем ему была предоставлена информация о требованиях законодательства РФ об оценочной деятельности, в т.ч. об обязанностях оценщика, требованиях к договору и Отчету, а также о Стандартах оценки.
6.13. Любые документы, связанные с Договором, должны быть составлены в письменной форме. Соглашения о внесении изменений либо дополнений в Договор, соглашения о его расторжении, описи, акты действительны, если они подписаны Сторонами либо надлежаще уполномоченными на то представителями Сторон, а также скреплены печатями Сторон (при наличии). Уведомления, письма, заявления, претензии, иные сообщения в рамках Договора направляются за подписью Стороны либо надлежаще уполномоченного на то представителя Стороны с приложением печати (при наличии) в адрес другой Стороны, указанный в Договоре.
7. Освобождение от ответственности
7.1. Стороны освобождаются от ответственности за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по Договору в случае возникновения обстоятельств непреодолимой силы, влияющих на исполнение Сторонами своих обязательств по Договору в следствии событий чрезвычайного характера, которые ни одна из сторон не в состоянии ни предвидеть, ни предотвратить разумными мерами.
7.2. К обстоятельствам непреодолимой силы относятся события, на которые стороны не могут оказать влияния и за возникновение которых они не несут ответственности, например, землетрясения, наводнения, ураганы и другие стихийные бедствия: войны, военные действия, пожары, эпидемии, аварии, забастовки, пожары, а также постановления или распоряжения органов государственной власти и управления.
7.3. Сторона, которая не в состоянии выполнить свои обязательства по Договору в силу возникновения обстоятельств непреодолимой силы, обязана в течение трех рабочих дней информировать другую сторону о наступлении таких обстоятельств в письменной форме и сообщить данные о характере обстоятельств, дать оценку их влияния на исполнение и возможный срок исполнения обязательств по Договору.
7.4. В случае возникновения обстоятельств непреодолимой силы срок исполнения обязательств по настоящему Договору отодвигается на срок действия таких обстоятельств и их последствий.
8. Независимость оценщиков
8.1. В соответствии с Законом оценщиками (субъектами оценочной деятельности) признаются физические лица, являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с требованиями Закона. Оценку Объекта оценки будут проводить оценщики, указанные в Задании, в котором также указаны сведения об обязательном страховании гражданской ответственности оценщика (оценщиков) в соответствии с Законом. В Задании указаны наименование саморегулируемой организации оценщиков, членом которой является оценщик (оценщики), и место нахождения этой организации.
8.2. Оценщик (оценщики) работает на основании трудового договора, заключённого между ним и Исполнителем. Место нахождения оценщика (оценщиков): _______________________.
8.3. Оценщик (оценщики) выполнивший оценку и подготовивший Отчёт, не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником Заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в Объекте оценки, не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве.
8.4. В отношении Объекта оценки оценщик (оценщики) не имеет каких-либо вещных или обязательственных прав.
8.5. Оценщик (оценщики) не имел интереса в Объекте оценки, его вознаграждение не зависит от какого-либо аспекта Отчета.
8.6. Оценщик (оценщики) не является участником (членом) или кредитором Заказчика, а Заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика (оценщиков).
9. Сроки действия Договора и условия его расторжения
9.1. Договор составлен на восьми пронумерованных листах в двух экземплярах. Оба экземпляра идентичны и имеют одинаковую силу. У каждой из Сторон находится один экземпляр Договора.
9.2. Договор считается заключенным с момента подписания его полномочными представителями Сторон и действует до выполнения Сторонами всех своих обязательств по Договору.
9.3. Договор может быть изменен или прекращен до полного выполнения Сторонами принятых на себя обязательств по инициативе обеих или одной из Сторон по письменному уведомлению, направляемому другой стороне с извещением о вручении.
9.4. Заказчик вправе отказаться от выполнения условий Договора и расторгнуть Договор в случае, если Исполнитель не приступил к исполнению своих обязательств по Договору в оговоренные Сторонами сроки по неуважительным причинам. В этом случае Заказчик вправе потребовать от Исполнителя возврата в полном объёме суммы авансового платежа.
9.5. Заказчик вправе отказаться от выполнения условий Договора и расторгнуть Договор на любом этапе оказания услуг. При этом он обязан компенсировать Исполнителю все фактически понесённые затраты, связанные с оценкой Объекта оценки.
9.6. Исполнитель вправе расторгнуть Договор в одностороннем порядке в случае, если Заказчик в течение десяти рабочих дней не перечислил на расчетный счет Исполнителя сумму авансового платежа, указанную в Договоре. В качестве подтверждения платежа может выступать копия платежного поручения с отметкой банка Заказчика об исполнении (принятии к исполнению).
9.7. Исполнитель в соответствии с Законом вправе на любом этапе отказаться от проведения оценки Объекта оценки и расторгнуть Договор в одностороннем порядке в случае, если Заказчик:
• нарушил условия Договора по оплате услуг Исполнителя;
• не передал в распоряжение Исполнителя необходимые документы и информацию, указанные в Задании;
• не обеспечил соответствующие Договору условия работы, включая доступ для ознакомления с Объектом оценки;
• допустил вмешательство в деятельность Исполнителя, способное негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки Объекта оценки;
• в одностороннем порядке без согласования с Исполнителем ограничил круг вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки Объекта оценки.
9.8. При этом Исполнитель обязан вернуть денежные средства в размере, равном величине, получаемой в результате вычитания из суммы авансового платежа, согласованной Сторонами, суммы фактически потраченных Исполнителем средств.
9.9. На основании официального уведомления от имени стороны-инициатора о намерении расторгнуть Договор, Стороны составляют и подписывают соответствующий акт о прекращении действия договорных отношений (Акт о расторжении Договора). Акт о расторжении Договора должен содержать следующую информацию:
• наименование стороны-инициатора расторжения Договора;
• причину расторжения Договора;
• согласованную Сторонами сумму фактически потраченных Исполнителем средств на проведение оценки Объекта оценки на момент, когда от Заказчика в установленном Договором порядке поступило уведомление о расторжении Договора;
• сумму возвращаемых Исполнителем Заказчику денежных средств, получаемую в результате вычитания из суммы авансового платежа согласованной Сторонами суммы фактически потраченных Исполнителем средств;
• информацию об отсутствии со стороны Заказчика финансовых и имущественных претензий к Исполнителю;
• информацию о сроках возврата денежных средств и банковские реквизиты Заказчика.
9.10. После окончания срока действия Договора, либо после его досрочного расторжения Исполнитель обязан вернуть Заказчику оригиналы всех документов, переданных Исполнителю для проведения оценки  Объекта оценки.

10. Адреса Сторон и банковские реквизиты
Заказчик:
Исполнитель:
Адрес местонахождения:
Адрес местонахождения:
Генеральный директор Генеральный директор

Приложение № 6
к Договору № ____
от «__» __________ 20___ г.
ЗАДАНИЕ
на проведение оценки стоимости объектов оценки.
г. Москва «__» __________ 20___ г.
Настоящее Задание (далее – Задание) является неотъемлемой частью Договора № ____ от «__» __________ 20___г. (далее – Договор) и устанавливает порядок взаимодействия между Исполнителем и Заказчиком в рамках реализации задач, определённых Договором.
1. ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ
ОПРЕДЕЛЕНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ________________________________________________.
СОСТАВ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
________________________________________________.
МЕСТО НАХОЖДЕНИЯ
________________________________________________.
ОЦЕНИВАЕМЫЕ ПРАВА
2. ЗАДАЧИ
ЗАДАНИЕ
ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ
СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ Федеральные стандарты (ФСО 1-3)
ПРЕДПОЛАГАЕМОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ
ВИД СТОИМОСТИ
ДАТА ОЦЕНКИ
СРОК ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ
ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ
ПРЕДСТАВЛЕНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ
БАНК-КРЕДИТОР
ВАЛЮТА
3. ОЦЕНЩИКИ
ОЦЕНЩИК
ДОЛЖНОСТЬ
СРОО
СТРАХОВАНИЕ ОТВЕТСТВЕННОСТИ
4. ДОКУМЕНТЫ, НЕОБХОДИМЫЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ
С целью обеспечения достоверности Отчета как документа, содержащего сведения доказательного значения, Заказчик предоставляет Исполнителю бумажные копии следующих документов: • _______________________________________;
5. ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНАЯ ЧАСТЬ
Задание составлено, согласовано и подписано полномочными представителями Сторон по договору.
Заказчик:
Исполнитель:
Генеральный директор Генеральный директор__
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