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ЗАКЛЮЧЕНИЕ К ОТЧЕТУ №75-Б-08

ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ УЩЕРБА, ПРИЧИНЁННОГО КВАРТИРЕ
Настоящее заключение подготовлено ООО «ЭкспертКонсалтинг» в соответствии с договором № 75-Б/О-08 от 20.10.2008 г. Заключение является неотъемлемой частью отчета №_75-Б-08 составленного 25.10.2008 на _ листах

1. Краткое изложение основных фактов и выводов.
	Сведения об оценщике и заказчике

	Заказчик оценки
	Двоеглазов Сергей Геннадьевич;

 

	Оценщик
	ООО «ЭкспертКонсалтинг»

Адрес: 119180, г. Москва, Старомонетный пер., д. 8, стр.6-7, тел.(495)722-83-63

Страховой полис о гражданской ответственности Оценщика при осуществлении профессиональной деятельности 08391В4000817от 24.06.08 г., выдан «ВСК Страховой дом». 

Срок  действия с 01.07.2008 г. по 30.06.2009 г. 

	Основание проведения оценки
	Договор №75-Б/0-08      от     20.10.2008 г.                   

	Оценку проводили
	Специалист-Оценщик Левсевич С.Б. Страховой полис о гражданской ответственности Оценщика при осуществлении профессиональной деятельности 08391В4000817 от 24.06.08 г., выдан «ВСК Страховой дом». Срок  действия с 01.07.2008 г. по 30.06.2009 г. Диплом   № ПП № 947175, Стаж работы – 2 года).


	Сведения об оцениваемом объекте



	Объект оценки
	Внутренняя отделка квартиры

	Адрес Объекта оценки
	г. Москва, Варсанофьевский пер., д.8 кв.9

	Имущественные права на Объект оценки
	Собственность

	Обладатель имущественных прав
	Салкина Ирина Юрьевна



	Замечания по правоустанавливающим документам
	Нет

	Текущее использование Объекта
	Жилое помещение

	Ограничения по использованию
	Нет

	Даты



	Дата оценки
	25.10.2008 г.

	Срок проведения оценки
	20.10.2008г. - 25.10.2008г.

	Сведения об использованных документах



	Перечень документов устанавливающих количественные и качественные характеристики
	Акт осмотра ООО «РЭУ-Сретенка» от 31.10.05.

Акт осмотра ООО «РЭУ-Сретенка» от 06.10.06



	Используемые стандарты оценки
	Федеральные стандарты оценки (ФСО № 1,2,3), введенные приказами Минэкономразвития РФ от 20.07.2007г.  №254-256

	Сведения об оценке стоимости

	Рыночная стоимость Объекта оценки, рассчитанная в рамках
	

	- затратного подхода
	73 509,0 (Семьдесят три  тысячи  пятьсот девять) рублей.



	- доходного подхода
	Не применялся

	- сравнительного подхода
	Использовался элемент сравнительного подхода


Оценка проведена в соответствии с Законом № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (ред. 24.07.2007), федеральными стандартами оценки (ФСО № 1,2,3) введенные, приказами Минэкономразвития РФ от 20.07.2007г.  №254-256.
Отчет составлен в трех экземплярах, 1-ый и 2-ой отчеты переданы заказчику, 3-й хранится у  оценщика и тиражированию не подлежит.
Заключение и отчет утвердил:

Генеральный директор ООО «ЭкспертКонсалтинг»                                      Н. С. Сюлев
С О Д Е Р Ж А Н И Е
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1. ВВЕДЕНИЕ

1.1. Задание на оценку

	Объект оценки


	Внутренняя отделка квартиры

	Адрес объекта оценки


	г. Москва, ______________________

	Имущественные права на объект оценки


	Собственность

	Обладатель имущественных прав


	Иванов Иван Иванович


	Цель оценки


	Определение рыночной стоимости ущерба, причиненного квартире

	Предполагаемое использование результатов 

оценки и связанные с этим ограничения


	Для разрешения спора в судебном порядке

	Вид определяемой стоимости


	Рыночная стоимость

	Дата оценки


	25.10.2008 г.

	Срок проведения оценки


	20.10.2008г. - 25.10.2008г.

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка


	Определено в разделе 9.


1.2. НОРМАТИВНО-ПРАВОВЫЕ АКТЫ, РЕГЛАМЕНТИРУЮЩИЕ ПРОВЕДЕНИЕ ОЦЕНКИ

Настоящая работа выполнена в соответствии с документами, регламентирующими практику профессиональной оценки в Российской Федерации.

Нормативные документы, которыми руководствовался Оценщик при проведении данной оценки: Гражданский кодекс РФ, Федеральный закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135 – ФЗ от 29.07.1998 г.

    1.3. СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ В ПРОЦЕССЕ ОЦЕНКИ

При проведении данной оценки использовались федеральные стандарты оценочной деятельности, а также стандарты  оценочной деятельности, установленные саморегулируемой организацией (СРО) оценщиков, членом которой является Оценщик, подготовивший отчет – Стандарты некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация «Российская коллегия оценщиков» (РКО):

· Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)  (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. № 256);

· Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2)  
(утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. № 255);

· Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3)  
(утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. № 254);
· СТО СДС РКО 1-2005 (базовый стандарт РКО), утвержденный решением Правления  РКО от 27 апреля 2005 года;

· Стандарт организации ССРКО 2-2005. Основные правила деятельности членов РКО (Кодекс этики) (утв. решением Правления НП РКО от 21 декабря  
2005 года;

· Стандарт организации СТО СС РКО 3.3-2006. Отчет об Оценке стоимости 
(утв. решением Правления НП РКО от 21 декабря 2006 года);

· Стандарт организации СТО СС РКО 3.1-2006. Рыночная стоимость как база оценки (утв. решением Правления НП РКО от 21 декабря 2006 года);
· Международные стандарты оценки МСО 2007 Международного комитета по стандартам оценки (МКСО);

· Европейские стандарты оценки ЕСО 2003 и последующие публикации Европейской группы ассоциации оценщиков (ЕГАО).

Применение международных и европейских стандартов связано с тем, что данные стандарты определяют основополагающие принципы оценки, применяемые при проведении работ по оценке, что необходимо для дальнейшего достижения согласованности в оценочной практике на мировом уровне. Использование указанных стандартов оценки допускалось в случаях (1) необходимости  применения и (2) их  соответствия (идентичности, адекватности) требованиям  отечественных законодательных и нормативных правовых актов.  

1.4. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Последовательность определения стоимости включает в себя следующие этапы:

- установление количественных и качественных характеристик Объекта оценки;

- анализ рынка, к которому относится Объект оценки;

- выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов;

- обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины стоимости Объекта оценки, а также единицы измерения каждого из его элементов;

- составление и передача Заказчику отчета об оценке.

                          2. ОСНОВНЫЕ ПОНЯТИЯ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ

Недвижимость, недвижимое имущество.

В соответствии со ст.130 Гражданского Кодекса РФ: 

к недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения.

Рыночная стоимость. 

термин «Рыночная стоимость», используемый в этом отчете, соответствует положениям Стандартов оценки, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденных Приказами Минэкономики развития и торговли от 20.07.2007 года ФСО 2 и Федеральному Закону ФЗ от 29 июля 1998 года №135 – «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

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.

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

Право собственности

Право собственности, согласно Гражданскому кодексу РФ, часть 1 (ст. 209), включает право владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества  любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; передавать им, оставаясь собственником права владения, пользования и распоряжения имуществом; отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом.

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

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

           Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) – является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.

          Итоговая величина стоимости объекта оценки - величина стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.

3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

3.1. Оцениваемые права

Объект оценки принадлежит на праве собственности гр. _______________________
Углубленная юридическая экспертиза прав на оцениваемый объект не ставилась в качестве параллельной задачи и поэтому не проводилась.
Документы, представленные для проведения оценки:
-акт осмотра ООО «_____________» от 31.10.05.

-акт осмотра ООО «_____________» от 06.10.06

3.2. Сведения об Объекте оценки

Объект оценки представляет собой шестикомнатную квартиру.

Текущее использование: жилые помещения (квартира).

Ограничения по использованию объекта недвижимости обусловлены исключительно его техническими параметрами.

Дом №8, в котором расположена оцениваемая квартира, имеет следующие характеристики   (таблица 3.2.1).

Таблица 3.2.1

	Характеристика здания

	Год постройки
	До 1917

	Фундаменты
	Ж/б 

	Наружные стены
	Кирпич

	Перекрытия 
	Смешанные

	Техническое обеспечение здания
	Центральное отопление, водоснабжение, электроснабжение. 

	Состояние подъезда
	Удовлетворительное

	Состояние дома
	Физический износ составляет 70 %

	Характеристика квартиры

	Этаж расположения
	3

	Площадь, кв.м: общая
/жилая
	170,4/119,4

	Кол-во комнат, их площадь, кв.м
	6 комнат:  17,7/27,6/18,3/23,0/16,1/18,9

	Площадь кухни, кв.м
	13,5

	Санузел
	Раздельный

	Высота потолков, м
	3,4

	Вспомогательные и подсобные помещения м. кв.
	51,0

	Год последнего ремонта
	1999

	Дверные проемы
	Деревянные

	Оконные проемы
	Двойные спаренные

	Внутренняя отделка помещений

	Полы 
	Паркет, кафельная плитка

	Потолки 
	Кухня-подвесной реечный, металличекий; жилые и вспомогательные помещения-водоэмульсионная окраска, лепнина 

	Отделка стен 
	Обои, кафельная плитка, окраска

	Текущее состояние
	Требуется ремонт.

	Данные о перепланировке
	Не проводилась. 


4.НАИЛУЧШЕЕ И ОПТИМАЛЬНОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Понятие наилучшего и оптимального использования, применяемое в настоящем Отчете, определяется как вероятное и разрешенное законом использование Объекта оценки с наилучшей отдачей, причем обязательны условия физической возможности, юридического обеспечения и финансовой оправданности такого рода действий.

Понятие наилучшего и оптимального использования подразумевает выгоды для собственника с учетом общественной пользы. Определение наилучшего и оптимального использования является результатом суждений Оценщика на основе его аналитических навыков, тем самым, выражая лишь мнение, а не безусловный факт. В практике оценки положение о наилучшем и оптимальном использовании представляет собой посылку для дальнейшей стоимостной оценки объекта.

При определении вариантов наилучшего и оптимального использования Объекта оценки применялись четыре основных критерия:

Физическая возможность – поскольку здание жилого дома, в котором расположена квартира, находится в хорошем физическом состоянии, а анализ рынка показывает, что факторов внешнего и функционально износа нет, то необходимость изменения функционального назначения отсутствует.

Допустимость с точки зрения законодательства – с точки зрения законодательства объект оценки можно использовать как жилую квартиру или как нежилое помещение после перевода в нежилой фонд.

Финансовая целесообразность – факторов, влияющих на необходимость вложения значительных денежных затрат в Объект оценки и дом не выявлено.

Максимальная продуктивность – максимальная продуктивность использования Объекта оценки может быть достигнута при использовании его по прямому назначению.

Основываясь на анализе и принимая во внимание расположение Объекта оценки, исходную планировку, физические характеристики, экономическую целесообразность, юридические ограничения, а также цели оценки, Оценщик рассматривал в данном отчете вариант:

наилучшего и оптимального использования Объекта оценки при использовании его под жилые цели.

Вывод о том, что наилучшее использование Объекта оценки достигается при использовании его как жилой квартиры, используется в дальнейших разделах Отчета при расчете рыночной стоимости ущерба.

5. ОБЗОР ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА И ВЫБОР ПОДХОДА

В рыночных условиях хозяйствования используются три общепринятых подхода к оценке стоимости: затратный, доходный и сравнительный. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения Объекта оценки. Стоимость Объекта оценки при использовании затратного подхода складывается из восстановительной стоимости (или стоимости замещения) за вычетом износа и стоимости земельного участка.

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основанных на сравнении Объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними.

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от Объекта оценки. 

            В настоящем отчете использованы затратный и сравнительный подходы.

            Доходный подход не применялся, так как в данном случае доход от объекта оценки не ожидался. 

             Сравнительный подход применялся при определении единицы стоимости работ, услуг, материалов. 

             Затратный подход применялся для составления калькуляции.       

             В данном расчете использовались рыночные стоимости материалов, комплектующих изделий, энергии, труда и других ресурсов, необходимые для восстановления квартиры и имущества, определяемые сравнительным подходом.

           Для расчета стоимости ремонта объекта использован «Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень КО-ИНВЕСТ январь 2008г., «Индексы цен в строительстве», прайс – листы, сборник УПВС № 28, отдел 1, часть 1,таб. 26А, УПСС «КО-ИНВЕСТ» - 2003г., часть 1, а также описание типовой и качественной отделки предназначенной для страховых компаний (с.9, «Методические рекомендации по заключению договоров добровольного страхования имущества физических лиц, страхования гражданской ответственности физических лиц»).                                                                                                                     

6. РАСЧЁТ ВЕЛИЧИНЫ УЩЕРБА.

Последовательность расчетов рыночной стоимости на основе затратного подхода можно представить следующим образом:

1. Определение стоимости затрат на проведение комплекса ремонтных работ оцениваемых  конструктивных элементов Объекта оценки.

2. Определение потерь стоимости в результате физического износа.

3. Определение потерь стоимости в результате функционального устаревания (функционального износа).

4. Определение потерь стоимости в результате экономического устаревания (внешнего износа).

5. Вычитание из стоимости затрат на создание потерь стоимости всех видов износа, обесценивания и устаревания. 

6.1. Определение физического износа.

Износ – это технико–экономическое понятие, выражающее уменьшение степени дальнейшей эксплуатационной пригодности или уменьшение потребительской привлекательности тех или иных свойств объекта со временем. Различают физический, функциональный и внешний (экономический) износ.

Под физическим износом понимается ухудшение первоначальных технико– экономических параметров, обусловленное естественным изнашиванием, как объекта в целом, так и отдельных компонентов в процессе эксплуатации и под воздействием внешней среды. Физический износ является результатом износа в процессе эксплуатации и отражает изменение физических свойств объекта во времени.

Функциональный износ отражает уменьшение потребительской привлекательности объекта, обусловленное развитием новых технологий, изменением рынка предложений и требований спроса. Функциональный износ является потерей в стоимости вследствие конструктивных недостатков или качества использованных материалов и конструкций.

Внешний износ (устаревание) проявляется в потери стоимости, вызванной крупными отраслевыми, региональными, общенациональными или мировыми технологическими, социально – экономическими, экологическими и политическими изменениями, (например, сокращением спроса и предложения на определенный вид продукции, ухудшением качества сырья, рабочей силы, вспомогательных систем, сооружений, коммуникаций, правовыми изменениями, относящимися к законодательству, муниципальным постановлениям, зонированию и административным распоряжениям).

Существуют несколько методов расчёта износа, как общей потери стоимости объекта под влиянием действия различных факторов, основные из которых: метод разбиения, метод оставшегося срока экономической жизни.
Метод разбиения предполагает разбивку износа на 3 составляющих: физический износ, функциональный (моральный) износ и внешний (экономический) износ.

Общий (накопленный) износ при этом рассчитывается в соответствии со следующей формулой:

И%= (1-(1-Ифиз%/100)*(1-Ифун%/100)*(1-Ивн%/100))*100 (1)
Где:

И – накопленный износ;

Ифиз – физический износ;

Ифун – функциональный износ;

Ивн – внешний износ.

Метод оставшегося срока экономической жизни в общем виде предполагает учёт всех факторов износа в одном показателе – оставшемся сроке экономической жизни. Износ здесь рассчитывается по формуле:

И =(Тф/То + Тф )х100  (2)

Где:

И – накопленный износ;

Тф – фактический срок жизни конструктивного элемента, лет;

То – оставшийся срок экономической жизни, лет.

Таким образом, при использовании метода оставшегося срока экономической жизни учитывается желание инвестора окупить вложения за определённый срок. Более этого срока с точки зрения пользователя эксплуатация данного объекта не является необходимой, даже если физически он и может использоваться далее.

Сроки эксплуатации конструктивных элементов зданий включая внутреннюю отделку определяются на основании методики ВСН 58-88(р) «Ведомственные строительные нормы. Положение об организации и проведения реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий, объектов коммунального и социально- культурного назначения».Нормы проектирования. Дата введения 01-07-1989.официальное издание Госкомархитектуры-М.: Стройиздат, 1990г.

Расчет физического износа конструктивных элементов с учётом эффективного возраста эксплуатации производился расчётным методом по формуле (2). Нормативный срок эксплуатации составляет:

- окраска, оклейка обоями  5 лет;

- штукатурка  30 лет;

- кафельная плитка  30 лет.

Расчёт накопленного износа

 Таблица 6.1.1

	Вид отделки

конструктивного

элемента
	Нормативный

срок жизни

конструктивного

элемента, лет
	Фактический

срок жизни

конструктивного

элемента, лет
	Оставшийся срок

экономической

жизни, лет
	Накопленный

износ, %

	Окраска,

оклейка обоями
	5
	7
	2
	77

	Штукатурка, плитка
	30
	7
	25
	22


6.2. Определение стоимости причинённого ущерба.

Осмотр Объекта оценки оценщиком лично не проводился. Перечень необходимых ремонтных работ составлен на основании:

-акта осмотра ООО «___________» от 31.10.05;

-акта осмотра ООО «___________» от 06.10.06;

-представленных фотографий;

Описание и характер повреждения конструктивных элементов

Таблица 6.2.1
	Наименование помещения/

площадь, кв.м.
	Описание конструктивных элементов
	Характер и величина повреждений

	Комната №1/17,7


	Стены- обои тканевые на бумажной основе на высоту 3,0 м.
Потолки-окраска по штукатурке, лепнина по периметру
	Потолки-трещина штукатурного слоя шир. 0,5-1 мм.

Оконный проём-отделение окрасочного слоя в оконном проёме

	Комната №2/27,6


	Стены- обои тканевые на бумажной основе на высоту 3,0 м.
Потолки-окраска по штукатурке, лепнина по периметру
	Потолки-многочисленные трещины штукатурного слоя

Дверной проём-трещина шириной 1,0мм.

	Комната №3/18,3


	Стены-обои тканевые на бумажной основе на высоту 3,0 м.
Потолки-окраска по штукатурке, лепнина по периметру
	Потолки-старая трещина, заделанная после ремонта, небольшая выпуклость в правом углу окна

Стены-отслоение обоев от стен

	Комната №4/23,0


	Стены- обои тканевые на бумажной основе 3,0 м.
Потолки-окраска по штукатурке, лепнина по периметру
	Потолки-трещина в штукатурном слое от наружной стены до центра потолка шириной 0,5-1 мм.

	Комната №5/16,1


	Стены- обои тканевые на бумажной основе на высоту 3,0 м.
Потолки-окраска по штукатурке, лепнина по периметру
	Потолки-отслоение окрасочного слоя по всей площади

	Комната №6/18,9


	Стены- обои тканевые на бумажной основе на высоту 3,0 м.
Потолки-окраска по штукатурке, лепнина по периметру
	Стены-трещина в эркерной части в месте примыкания арочной части и стены, а также в центре арочного проема. Размер трещин 3-4 мм.

Потолки-отслоение окрасочного слоя по всей площади


	Кухня/13,5
	Стены-обои под покраску на высоту 2,2 м.

Потолки-подвесной, металлическая рейка
	Стены-отслоение окрасочного слоя по всему периметру на расстоянии 80 см. от потолка

	Коридор/2,7
	Стены-обои под окраску на высоту 2.2 м.
Потолки - окраска по штукатурке
	Стены-вертикальная трещина раскрытием 0,5-1мм.

	Коридор/4,4
	Стены-обои под окраску на высоту 2.2 м.
Потолки - окраска по штукатурке
	Потолки, стены-трещины в штукатурном слое длиной 1,5-2,0 м. шириной раскрытия до 2,0 мм.

	Коридор/3,4
	Стены-обои под окраску на высоту 2.2 м.
Потолки - окраска по штукатурке
	Повреждений не установлено

	Коридор/4,2
	Стены-обои под окраску на высоту 2.2 м.
Потолки - окраска по штукатурке
	Повреждений не установлено

	Прихожая/7,2
	Стены-обои под окраску на высоту 2.2 м.
Потолки - окраска по штукатурке 
	Потолок-по всему периметру трещины с раскрытием до 1,5 мм.

	Кладовая/5,6
	Стены - окраска по штукатурке и деревянным перегородкам
Потолки - окраска по штукатурке
	Потолки, стены- трещины в месте примыкания стен и потолков, размером от 1,0 до 4 мм

	Туалет/2.8
	Стены – кафельная плитка на высоту 2,2 м.
Потолки - окраска по штукатурке
	Стены-следы протечек от залива из вышерасположенной квартиры. Кафельная плитка в мелких трещинах  на площади до 1,0 м.кв.

	Ванная комната/5,0
	Стены – кафельная плитка на высоту 2,2 м.
Потолки - окраска по штукатурке
	Стены-трещина на стене горизонтальная 

раскрытием до 1,0 мм. Кафельная плитка в мелких трещинах  на площади до 1,5 м.кв.


Для расчета стоимости ремонта квартиры,  использован прайс-лист компании «_______________________), «Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень КО-ИНВЕСТ январь 2008г., Индексы цен в строительстве».
Стоимость ремонта помещений, подвергшихся заливу.

Таблица 6.2.2
	      Наименование и виды работ
	Ед. изм.
	 Кол-во
	Цена за ед., руб.
	Коэффициент 

износа
	Стоимость работ и материалов с учётом износа, руб.

	Стоимость работ в комнате №1
	
	
	
	
	

	Очистка потолка от старой шпатлёвки или краски
	м²
	17,7
	116,0
	
	2053,2

	Расшивка и заделка трещин потолка


	м²
	0,1
	289,0
	
	28,9

	Грунтовка потолка
	м²
	17,7
	12,0
	
	212,4

	Окраска водоэмульсионной краской потолка
	м²
	17,7
	173,0
	
	3062,1

	Зачистка старой краски на оконной раме
	м²
	1,2
	92,0
	
	110,4

	Подготовка под окраску оконной рамы
	м²
	0,2
	173,0
	
	34,6

	Окраска оконной рамы
	м²
	1,2
	104,0
	
	124,8

	Итого: стоимость работ
	
	
	
	
	3544,3

	Стоимость строительных материалов 
	
	
	
	
	 

	Шпатлёвка
	кг
	1
	22,0
	0,78
	17,1

	Грунтовка
	кг
	1,19
	56
	0,23
	15,3

	Краска водно-дисперсионная, акриловая
	кг
	2,38
	51
	0,23
	27,9

	Итого: стоимость материалов с учётом износа
	
	
	
	
	60,4

	Итого: стоимость ремонта в комнате №1
	
	
	
	
	3604,7

	Стоимость работ в комнате №2
	
	
	
	
	

	Очистка потолка от старой шпатлёвки или краски
	м²
	27,6
	116,0
	
	3201,6

	Расшивка и заделка трещин потолка


	м²
	0,2
	289,0
	
	57,8

	Грунтовка потолка
	м²
	27,6
	12,0
	
	331,2

	Окраска водоэмульсионной краской потолка
	м²
	27,6
	173,0
	
	4774,8

	Ремонт дверного полотна
	
	
	Договорная
	
	600

	Итого: стоимость работ
	
	
	
	
	8965,4

	Стоимость строительных материалов 
	
	
	
	
	

	Шпатлёвка
	кг
	2
	22,0
	0,78
	34,3

	Грунтовка
	кг
	1,9
	56
	0,23
	24,4

	Краска водно-дисперсионная, акриловая
	кг
	3,9
	51
	0,23
	45,7

	Итого: стоимость материалов с учётом износа
	
	
	
	
	104,5

	Итого: стоимость ремонта в комнате №2
	
	
	
	
	9069,9

	Стоимость работ в комнате №3
	
	
	
	
	 

	Очистка потолка от старой шпатлёвки или краски
	м²
	18,3
	116,0
	
	2122,8

	Расшивка и заделка трещин потолка


	м²
	0,15
	289,0
	
	43,3

	Грунтовка потолка
	м²
	18,3
	12,0
	
	219,6

	Окраска водоэмульсионной краской потолка
	м²
	18,3
	173,0
	
	219,6

	Снятие обоев
	м²
	54,0
	69,0
	
	3726,0

	Расшивка и заделка трещин стен


	м²
	0,3
	210,0
	
	63,0

	Поклейка виниловых или бумажных гладких обоев


	м²
	54,0
	173,0
	
	9342,0

	Итого: стоимость работ
	
	
	
	
	18682,6

	Стоимость строительных материалов 
	
	
	
	
	

	Шпатлёвка
	кг
	3,0
	22,0
	0,78
	 51,5

	Грунтовка
	кг
	1,3
	56,0
	0,23
	16,7

	Краска водно-дисперсионная, акриловая
	кг
	2,6
	51,0
	0,23
	30,4

	Обои текстильные
	рулон
	6,0
	620,0
	0,23
	855,6

	Клей обойный
	пачка
	2
	60
	0,23
	27,6

	Итого: стоимость материалов с учётом износа
	
	
	
	
	981,9

	Итого: стоимость ремонта в комнате №3
	
	
	
	
	19664,5

	Стоимость работ в комнате №4
	
	
	
	
	2668,0

	Очистка потолка от старой шпатлёвки или краски
	м²
	23,0
	116,0
	
	57,8

	Расшивка и заделка трещин потолка


	м²
	0,2
	289,0
	
	

	Грунтовка потолка
	м²
	23,0
	12,0
	
	276,0

	Окраска водоэмульсионной краской потолка
	м²
	23,0
	173,0
	
	3979,0

	Итого: стоимость работ
	
	
	
	
	6980,8

	Стоимость строительных материалов 
	
	3,8
	92,0
	
	 

	Шпатлёвка
	кг
	1,8
	22,0
	0,78
	30,8

	Грунтовка
	кг
	1,6
	56,0
	0,23
	20,6

	Краска водно-дисперсионная, акриловая
	кг
	3,2
	51,0
	0,23
	37,5

	Итого: стоимость материалов с учётом износа
	
	
	
	
	89,0

	Итого: стоимость ремонта в комнате №4
	
	
	
	
	7069,8

	Стоимость работ в комнате №5
	
	
	
	
	

	Очистка потолка от старой шпатлёвки или краски
	м²
	16,1
	116,0
	
	1867,6

	Расшивка и заделка трещин потолка


	м²
	0,1
	289,0
	
	28,9

	Грунтовка потолка
	м²
	16,1
	12,0
	
	193,2

	Окраска водоэмульсионной краской потолка
	м²
	16,1
	173,0
	
	2785,3

	Итого: стоимость работ
	
	
	
	
	4875,0

	Стоимость строительных материалов 
	
	
	
	
	

	Шпатлёвка
	кг
	1
	22,0
	0,78
	17,1

	Грунтовка
	кг
	1,2
	56,0
	0,23
	15,4

	Краска водно-дисперсионная, акриловая
	кг
	2,3
	51,0
	0,23
	26,9

	Итого: стоимость материалов с учётом износа
	
	
	
	
	59,5

	Итого: стоимость ремонта в комнате №5
	
	
	
	
	4934,5

	Стоимость работ в комнате №6
	
	
	
	
	

	Очистка потолка от старой шпатлёвки или краски
	м²
	18,9
	116,0
	
	2192,4

	Расшивка и заделка трещин потолка


	м²
	0,2
	289,0
	
	57,8

	Грунтовка потолка
	м²
	18,9
	12,0
	
	226,8

	Окраска водоэмульсионной краской потолка
	м²
	18,9
	173,0
	
	3269,7

	Итого: стоимость работ
	
	
	
	
	5746,7

	Стоимость строительных материалов 
	
	
	
	
	

	Шпатлёвка
	кг
	2
	22,0
	0,78
	34,3

	Грунтовка
	кг
	1,3
	56,0
	0,23
	16,7

	Краска водно-дисперсионная, акриловая
	кг
	2,7
	51,0
	0,23
	31,6

	Итого: стоимость материалов с учётом износа
	
	
	
	
	82,7

	Итого: стоимость ремонта в комнате №6
	
	
	
	
	5829,4

	Стоимость работ в кухне
	
	
	
	
	

	Очистка стены от старой шпатлёвки или краски на высоту до 0,8 м. от потолка
	м²
	11,0
	116,0
	
	1276

	Расшивка и заделка трещин 


	м²
	0,1
	289,0
	
	28,9

	Грунтовка
	м²
	11,0
	12,0
	
	132,0

	Окраска водоэмульсионной краской 
	м²
	11,0
	173,0
	
	1903,0

	Итого: стоимость работ
	
	
	
	
	3339,9

	Стоимость строительных материалов 
	
	
	
	
	

	Шпатлёвка
	кг
	1
	22,0
	0,78
	17,1

	Грунтовка
	кг
	0,8
	56,0
	0,23
	10,3

	Краска водно-дисперсионная, акриловая
	кг
	1,6
	51,0
	0,23
	18,7

	Итого: стоимость материалов с учётом износа
	
	
	
	
	46,2

	Итого: стоимость ремонта в кухне
	
	
	
	
	3386,1

	Стоимость работ в коридоре/2,7
	
	
	
	
	

	Снятие обоев
	м²
	13,0
	69,0
	
	897,0

	Расшивка и заделка трещин стен


	м²
	0,1
	210,0
	
	21,0

	Поклейка виниловых или бумажных гладких обоев


	м²
	13,0
	173,0
	
	2249,0

	Итого: стоимость работ
	
	
	
	
	3167,0

	Стоимость строительных материалов 
	
	
	
	
	

	Шпатлёвка
	кг
	1
	22,0
	0,78
	17,16

	Клей обойный
	пачка
	0,5
	60,0
	0,23
	6,9

	Обои флизилиновые
	рулон
	1,2
	948,0
	0,23
	261,6

	Итого: стоимость материалов с учётом износа
	
	
	
	
	285,7

	Итого: стоимость ремонта в   коридоре/2,7
	
	
	
	
	3452,7

	Стоимость работ в коридоре/4,4
	
	
	
	
	

	Очистка потолка от старой шпатлёвки или краски
	м²
	4,4
	116,0
	
	510,4

	Расшивка и заделка трещин потолка


	м²
	0,1
	289,0
	
	28,9

	Грунтовка потолка
	м²
	4,4
	12,0
	
	52,8

	Окраска водоэмульсионной краской потолка
	м²
	4,4
	173,0
	
	761,2

	Снятие обоев
	м²
	23,0
	69,0
	
	1587,0

	Расшивка и заделка трещин стен


	м²
	0,2
	210,0
	
	42,0

	Поклейка виниловых или бумажных гладких обоев


	м²
	23,0
	173,0
	
	3979,0

	Итого: стоимость работ
	
	
	
	
	6961,3

	Стоимость строительных материалов 
	
	
	
	
	

	Шпатлёвка
	кг
	3,0
	22,0
	0,78
	51,4

	Грунтовка
	кг
	0,4
	56,0
	0,23
	5,1

	Краска водно-дисперсионная, акриловая
	кг
	0,7
	51,0
	0,23
	8,2

	Обои под окраску
	рулон
	2,5
	948,0
	0,23
	545,1

	Клей обойный
	пачка
	1
	60,0
	0,23
	13,8

	Итого: стоимость материалов с учётом износа
	
	
	
	
	623,7

	Итого: стоимость ремонта в коридоре/4,4
	
	
	
	
	7585,0

	Стоимость работ в прихожей
	
	
	
	
	

	Очистка потолка от старой шпатлёвки или краски
	м²
	7,2
	116,0
	
	835,2

	Расшивка и заделка трещин потолка


	м²
	0,2
	289,0
	
	57,8

	Грунтовка потолка
	м²
	7,2
	12,0
	
	86,4

	Окраска водоэмульсионной краской потолка
	м²
	7,2
	173,0
	
	1245,6

	Итого: стоимость работ
	
	
	
	
	1332,0

	Стоимость строительных материалов 
	
	
	
	
	 

	Шпатлёвка
	кг
	2
	22,0
	0,78
	34,3

	Грунтовка
	кг
	0,5
	56,0
	0,23
	6,4

	Краска водно-дисперсионная, акриловая
	кг
	1,1
	51,0
	0,23
	12,9

	Итого: стоимость материалов с учётом износа
	
	
	
	
	53,6

	Итого: стоимость ремонта в прихожей
	
	
	
	
	1385,6

	Стоимость работ в кладовой
	
	
	
	
	

	Очистка потолка от старой шпатлёвки или краски
	м²
	5,6
	116,0
	
	649,6

	Расшивка и заделка трещин потолка


	м²
	0,1
	289,0
	
	28,9

	Грунтовка потолка
	м²
	5,6
	12,0
	
	67,2

	Окраска водоэмульсионной краской потолка
	м²
	5,6
	173,0
	
	968,8

	Итого: стоимость работ
	
	
	
	
	1714,5

	Стоимость строительных материалов 
	
	
	
	
	 

	Шпатлёвка
	кг
	1
	22,0
	0,78
	17,1

	Грунтовка
	кг
	0,4
	56,0
	0,23
	5,1

	Краска водно-дисперсионная, акриловая
	кг
	0,8
	51,0
	0,23
	9,3

	Итого: стоимость материалов с учётом износа
	
	
	
	
	31,6

	Итого: стоимость ремонта в кладовой
	
	
	
	
	1746,1

	Стоимость работ в туалете
	
	
	
	
	

	Демонтаж кафельной плитки

(без сохранения)
	м²
	1,0
	116,0
	
	116,0

	Облицовка стен кафельной плиткой одного рисунка 


	м²
	1,0
	693,0
	
	693,0

	Итого: стоимость работ
	
	
	
	
	809,0

	Стоимость строительных материалов 
	
	
	
	
	 

	Кафельная плитка
	м²
	1,0
	342,0
	0,78
	266,7

	Клей плиточный
	кг
	3,5
	13,0
	0,78
	35,4

	Итого: стоимость материалов с учётом износа
	
	
	
	
	302,2

	Итого: стоимость ремонта в туалете
	
	
	
	
	1111,2

	Стоимость работ в ванной
	
	
	
	
	

	Демонтаж кафельной плитки

(без сохранения)
	м²
	1,5
	116,0
	
	174,0

	Облицовка стен кафельной плиткой одного рисунка 


	м²
	1,5
	693,0
	
	1039,5

	Итого: стоимость работ
	
	
	
	
	1213,5

	Стоимость строительных материалов 
	
	
	
	
	 

	Кафельная плитка
	м²
	1,5
	342,0
	0,78
	400,1

	Клей плиточный
	кг
	5,5
	13,0
	0,78
	55,7

	Итого: стоимость материалов с учётом износа
	
	
	
	
	455,9

	Итого: стоимость ремонта в ванной
	
	
	
	
	1669,4

	Доставка материалов, погрузочно-разгрузочные работы
	
	
	Договорная
	
	3000,0

	Итого: стоимость работ
	
	
	
	
	67332,0

	Итого: стоимость материалов с учётом износа
	
	
	
	
	3177,4

	Итого: суммарная стоимость ремонта
	
	
	
	
	73509,4



Нормы расхода строительных материалов определены согласно данным предприятий-изготовителей (таблица 6.2.3)

Таблица 6.2.3

	№п/п
	Наименование материала
	Единица

измерения
	Норма расхода
	Средний показатель расхода, принятый к расчётам

	1
	Краска водоэмульсионная
	м²
	0,13-0,15
	0,14

	2
	Шпатлёвка акриловая
	м²
	0,3
	0,3

	3
	Грунтовка
	м²
	0,05-0,1
	0,07

	4
	Клей плиточный
	м²
	2,5-4,5
	3,5

	5
	Клей обойный
	м²
	1 пачка на 30 м²
	1 пачка на 30 м²


Стоимость материалов для проведения ремонта определена на основании анализа рынка строительных материалов Московского региона (таблица 6.2.4)

Таблица 6.2.4

	Наименование

материала
	Ед.

измер.
	Организация-продавец/цена, руб.
	Среднее

значение

стоимости,

руб

	
	
	Х
	Y
	Z
	A
	W
	

	Краска 

в/эмульсионная
	кг
	48
	46
	50
	54
	58
	51

	Шпатлёвка 

акриловая
	кг
	24
	23
	20
	18
	24
	22

	Грунтовка
	кг
	49
	60
	61
	58
	53
	56

	Обои текстильные
	рулон
	480
	600
	820
	560
	640
	620

	Обои

флизилиновые
	рулон
	840
	920
	1000
	1020
	960
	948

	Плитка

облицовочная
	кв.м.
	320
	340
	360
	310
	380
	342

	Клей

плиточный
	кг
	12
	14
	16
	11
	10
	13

	Клей

обойный
	пачка
	60
	52
	58
	62
	56
	60



Таким образом, сумма ущерба, причинённого внутренней отделке квартиры с учетом округления по состоянию на 25.10.2008г., составляет:  73 509,0 (Семьдесят три  тысячи  пятьсот девять) рублей.
7.СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ

Расчет рыночной стоимости Объекта оценки произведен  затратным подходом. 

В таблице (Таблица 8.1) приведены результаты по каждому из подходов.

Таблица согласования результатов, полученных всеми примененными подходами.
Таблица 8.1
	Применяемые подходы
	Стоимость, руб.
	Удельный вес, %

	Затратный подход
	73 509,0
	100

	Сравнительный подход
	-
	0

	Доходный подход
	-
	0

	Рыночная стоимость Объекта оценки , руб.
	73 509,0

	Рыночная стоимость Объекта оценки, округленно, руб.
	73 509,0


8. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ

8.1. Допущения, принятые при проведении оценки

1. Настоящий отчет содержит расчет рыночной стоимости ущерба, причинённого квартире на дату определения стоимости, полученный при использовании доступной рыночной информации, с учетом настоящих ограничительных условий и сделанных допущений. Содержащиеся в данной работе анализ, мнения и заключения действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, изложенных в настоящем отчете.

2. Оценщиком не проводилась аудиторская и иная проверка и не осуществлялась техническая экспертиза Объекта оценки;

3. Данные, использованные при расчете рыночной стоимости объекта оценки, получены от заказчика оценки, сборников статистической и аналитической информации, средств массовой информации и полагаются достоверными. 

4. При проведении оценки Оценщик, не проверял подлинности и достоверности информации, представленной Заказчиком и полученной из специализированных источников раскрытия информации. Оценщик также не проводил сверки правоустанавливающих и прочих документов с оригиналами, не делал запросов относительно содержания этих документов в уполномоченные государственные органы;

5. Выбранные методики оценки Объектов оценки, по мнению Оценщика, приводят к наиболее точно определенной рыночной стоимости. Однако Оценщик не утверждает, что при оценке объектов оценки не могут быть использованы иные методики. При выборе методик оценки Оценщик исходил из того, насколько традиционные методы соотносятся с условиями исходной задачи;

6. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых (не указанных явным образом в Отчете) факторов, влияющих на стоимость оцениваемого объекта. Оценщик не несет ответственность в случае, если такие факторы обнаружатся после проведения оценки. В случае обнаружения фактов, существенно влияющих на изменение стоимости объектов оценки, ООО «Эксперт Консалтинг» оставляет за собой право изменения своего мнения о стоимости объекта оценки.

7. От Оценщика не требуется появление в суде или свидетельствование иным образом в связи с проведением данного исследования, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова в суд.

8.2. Ограничения и пределы применения полученного результата

1. Настоящий Отчет об оценке действителен только в фактическом объеме (без изъятий и дополнений) и вступает в силу с момента составления;

2. Мнение Оценщика относительно стоимости объекта оценки действительно только на дату определения стоимости. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменения социальных, экономических, юридических, физических, природных и иных факторов и изменения местного или федерального законодательства, которые могут произойти после этой даты, повлиять на рыночные факторы, и, таким образом, повлиять на рыночную стоимость объекта оценки; 

3. Оценщик не несет ответственности за возможное изменение рыночной стоимости после даты определения рыночной стоимости, в случае наступления в будущем изменяющих её условий и обстоятельств;

4. Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости оцениваемого объекта, которая является достоверной и не является гарантией того, что он будет реализован по цене, указанной в отчете об оценке на дату определения стоимости, так как данная рыночная стоимость только рекомендуется Оценщиком для целей совершения сделок с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев;

5. Ни Оценщик, ни Заказчик не вправе использовать данный отчет (либо его часть) для целей, иных, чем это предусмотрено Договором об оказании услуг по оценке.

6. Оценщик не вправе разглашать конфиденциальную информацию, полученную от Заказчика в ходе оценки объектов оценки. Оценщик также обязуется не использовать такую информацию иначе, чем для целей оценки. Данные обязательства не распространяются на информацию:

· которая известна широкому кругу лиц (за исключением случаев, когда она стала таковой в результате нарушения Оценщиком своих обязательств); 

· которая, в соответствии с письменным согласием Заказчика, может быть использована или раскрыта.
9. ЗАЯВЛЕНИЕ О КАЧЕСТВЕ ОЦЕНКИ

· Приведенные анализы, мнения и выводы ограничиваются лишь принятыми нами предположениями и существующими ограничительными условиями и представляют собой личные беспристрастные профессиональные формулировки.

· В отношении имущества, являющегося предметом настоящего Отчета, Оценщик не имеет никакой личной заинтересованности ни сейчас ни в перспективе, а также не состоит в родстве, не имеет никаких личных интересов или пристрастности по отношению к лицам, являющимся на дату вступления в силу настоящего Отчета владельцами оцененного имущества или намеревающихся совершить с ней сделку.

· Оплата  услуг  Оценщика не связана с обусловленной или заранее установленной стоимостью имущества или с деятельностью по оценке имущества, благоприятствующей интересам клиента, с суммой стоимости оцененного имущества, с достижением оговоренных или с возникновением последующих событий и совершением сделки;

· Анализы, мнения и выводы осуществлялись, а Отчет об оценке составлен в полном соответствии с Правилами осуществления оценочной практики профессиональных оценщиков.

Генеральный директор ООО «ЭкспертКонсалтинг»                                              
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5. Оценка недвижимости под общей редакцией Грязновой А.Г., Федотовой М.А., М., Финансы и статистика, 2002 г. 

6. Техническая инвентаризация зданий жилищно-гражданского назначения и оценка их стоимости. Е.П. Ким, Экспертное бюро М., 1997 г.

в) Справочная литература
Интернет-сайты риэлтерских и строительных компаний.

11. ПРИЛОЖЕНИЯ

1. Копии документов, подтверждающих квалификацию оценщика.

2. Копии документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки.

3. Копии устава и свидетельств о регистрации и постановке на учет ООО «ЭкспертКонсалтинг».

Оценщик                                                                                                           

Генеральный директор ООО «ЭкспертКонсалтинг»                                    
� Согласно ст. 15 ЖК РФ
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