КОНСУЛЬТАЦИЯ СПЕЦИАЛИСТА

по отчету № _______ от «___»______20__г.  выполненного оценщиком Экспертовым Э.Э. по состоянию на ХХ.ХХ.20ХХ года

Выявленные недостатки по методологии и расчетам:

Стр. 14 – на основании какого документа оценщик пришел к выводу об аварийности оцениваемых объектов № 2, 5, ссылка на документ отсутствует. Имеет ли оценщик необходимую квалификацию для визуального определения аварийности здания без применения контрольно-измерительной аппаратуры и инструментов? Оценщиком не проведен анализ возможности восстановления, ремонта, реконструкции объектов № 2, 5, может целесообразнее было восстановить их, а не сносить, анализ и обоснование выводов по сносу не приведено.
Стр. 39 – при расчете рыночной стоимости земельного участка оценщиком не обоснован выбор аналогов, оценщиком не указано по каким критериям были выбраны аналоги и почему. Оценщиком не описаны критерии отбора аналогов для оценки земельного участка (ФСО № 1 п. 14 «…Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость..»), и не показано сопоставление выбранных аналогов объекту оценки, из представленных оценщиком данных нельзя сделать однозначный вывод о сопоставимости. 

Стр. 39 – не достаточно полное описание выбранных объектов сравнения по основным факторам влияющих на стоимость (есть ли строения на земельном участке или нет, удобство подъездов, расположение аналогов относительно транспортных магистралей на 1-й или 2-й линии, форма участков и т.п.), что не позволяет определить критерии и степень их отличия от объекта оценки, следовательно, не возможно проверить необходимость и обоснованность применения оценщиком корректировок, а также величины числовых значений корректировок. По аналогу № 4 отсутствует точный адрес, ул. Промышленная очень большая, влияние на стоимость в зависимости от местоположения может быть значительным. Не выполнено требование ФСО № 1 п.19, ФСО № 3 п.4 (принцип существенности)
Стр. 40 – корректировка на местоположение применена не корректно, оценщик пишет, что аналоги расположены в производственной зоне г. Перми и только на этом основании не проводит корректировку. Оценщик не принял во внимание, что промышленная зона г. Перми делится как минимум на 3 (три) зоны престижности, при этом объект оценки расположен в 1-й (самой дорогой) зоне, а выбранные аналоги во второй-третьей зоне престижности. Ниже приведена краткая выдержка из аналитического отчета Аналитического отдела ОАО «Камская долина»
Зонирование производственных объектов г. Перми

Границы ценовых зон на рынке производственной недвижимости г. Перми представлены на карте ниже. 
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Зонирование для производственных зданий и помещений

	Зона
	Административные районы
	Берег р. Кама
	Микрорайоны
	Основные улицы

	Зона 1
	Ленинский
	Левый
	Центр
	

	
	Свердловский
	Левый
	Все микрорайоны кроме м/р Н.Ляды и Г. Мыс (основные: Крохалева, Краснова, Промзона, Чкалова, Липовая гора, Владимирский)
	Героев Хасана, Куйбышева, Лодыгина, Васильева, 

Чкалова, Чернышевского

	
	Индустриальный


	Левый
	Бахаревка, Балатово, Нагорный, Ераничи, Новоплоский
	Карпинского

Мира, Свиязева,

Рязанская, Геологов

	
	Дзержинский
	Левый
	Данилиха, Парковый, Железнодорожный, Заимка, Красный Октябрь
	Шоссе Космонавтов, Рабочая, Дзержинского, Трамвайная, Деревообделочная

	
	Мотовилихинский
	Левый
	Горки, Рабочий поселок, Садовый
	Инженерная, Фрезеровщиков, Ким, Уральская, Старцева

	Зона 2
	Ленинский
	Правый
	Камская долина
	Борцов Революции

	
	Индустриальный
	Левый
	Осенцы, Верхние Муллы,

Первомайский, Ремзавод
	Промышленная, Верхне-муллинская, Шоссе Космонавтов

	
	Дзержинский
	Левый
	Заостровка
	Фоминская, Есенина

	
	Дзержинский
	Правый
	Акулова
	Докучаева

	
	Мотовилихинский
	Левый
	Висим, Мотовилиха

Язовая, Вышка I, Вышка II
	Соликамская, Переездная, Некрасова, Пороховая

	
	Мотовилихинский
	Правый
	Верхняя Курья
	Рионская

	Зона 3
	Орджоникидзевский
	Левый
	Чапаева, Камский, Молодеж-ный, Левшино, Бумкомбинат
	Соликамская, Ольховская, Волочаевская, Менжинского

	
	Орджоникидзевский
	Правый
	Новогайвинский, Гайва
	Новогайвинская, Гайвинская, Васнецова

	
	Кировский
	Правый
	Нижняя Курья, Закамск,

Октябрьский, Крым
	Судозаводская, Магистраль-ная, Химградская, Гальперина


Ниже представлен график отличия цен в разных зонах престижности
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               График 3.9

Стр. 41 – отсутствует расчет весовых коэффициентов в табл. № 13, оценщиком указана формула, но не приведен расчет указанных в таблице числовых значений, не выполнено требование ФСО № 3 п.15 «В отчете об оценке должно содержаться описание расчетов, расчеты и пояснения к расчетам, обеспечивающие проверяемость выводов и результатов, указанных или полученных оценщиком в рамках применения подходов и методов, использованных при проведении оценки.»

Стр. 49 – отсутствует ссылка на источник информации числового значения «типичного срока жизни» указанного оценщиком – 100 лет, однако из описания объектов оценки, можно сделать вывод о том, что данные объекты относятся к 1-й группе капитальности, со сроком службы – 150 лет, что существенно снижает числовое значение физического износа, а значит, увеличивает стоимость оцениваемых объектов.
Классификация жилых зданий по капитальности  
	Группа зданий
	Характеристика здания и конструктивных элементов
	Срок службы здания, лет

	I
	Здания каменные, особо капитальные; фундаменты — каменные и бетонные; стены — каменные (кирпичные) и крупноблочные; перекрытия — железобетонные
	150

	II
	Здания каменные, обыкновенные; фундаменты — каменные; стены — каменные (кирпичные), крупноблочные и крупнопанельные; перекрытия — железобетонные или смешанные, а также каменные своды по металлическим балкам
	125

	III
	Здания каменные, облегченные; фундаменты каменные и бетонные; стены облегченной кладки из кирпича, шлакоблоков, ракушечника; перекрытия деревянные, железобетонные или каменные своды по металлическим балкам
	100

	V
	Здания сборно-щитовые, каркасные, глинобитные, саманные, фахверковые; фундаменты — на деревянных стульях при бутовых столбах; стены — каркасные и др.; перекрытия — деревянные
	30

	VI
	Здания каркасно-камышитовые, из досок и прочие облегченные
	15


http://gp33.ru/normativnye-i-fakticheskie-sroki-ekspluatacii-zdanij/
Стр. 50, 51 – расчет внешнего износа зданий не обоснован, данные приведенные в отчете противоречат друг другу, Прибыль предпринимателя (ПП) и внешний износ (ВИ) прямо противоположные величины, при наличии ПП не может быть ВИ и наоборот, однако у оценщика есть и ПП ( расчет стр.7) и одновременно внешний износ (стр. 51), что противоречит теории оценки. К тому же на развитом рынке недвижимости г. Перми внешний износ практически отсутствует. Один из признаков отсутствия внешнего износа превышение рыночной стоимости зданий над затратами на воспроизводство (замещение) подобных зданий, так в отчете у оценщика указано (стр. 51, табл. № 16), что стоимость затрат на замещение объекта - Нежилого помещения общей площадью 855,8 кв. м, 1 этаж (лит. Б), адрес объекта: Пермский край. г.Пермь, ул.Деревообделочная, 3 составляет - 5 177 519,70 руб., тогда стоимость 1 кв.м. будет составлять: 5 177 519,70 / 855,8 = 6 049,92 руб. за 1 кв.м. при этом в анализе рынка (стр. 21-22, рисунок № 5) у оценщика показана минимальная стоимость для производственных помещений 13 117 руб. за 1 кв.м., что выше стоимости затрат на воспроизводство (замещение) подобных зданий, таким образом, внешний износ отсутствует и оценщик занижает стоимость оцениваемых объектов.
Стр. 54 – при расчете рыночной стоимости земельного участка оценщиком не обоснован выбор аналогов, оценщиком не указано по каким критериям были выбраны аналоги и почему. Оценщиком не описаны критерии отбора аналогов для оценки земельного участка (ФСО № 1 п. 14 «…Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость..»), и не показано сопоставление выбранных аналогов объекту оценки, из представленных оценщиком данных нельзя сделать однозначный вывод о сопоставимости. 

Стр. 54 – не достаточно полное описание выбранных объектов сравнения по основным факторам влияющих на стоимость (удобство подъездов, расположение аналогов относительно транспортных магистралей на 1-й или 2-й линии, форма участков, коммуникации и т.п.), что не позволяет определить критерии и степень их отличия от объекта оценки, следовательно, не возможно проверить необходимость и обоснованность применения оценщиком корректировок, а также величины числовых значений корректировок. По аналогам отсутствуют точные адреса, влияние на стоимость в зависимости от местоположения может быть значительным. Не выполнено требование ФСО № 1 п.19, ФСО № 3 п.4 (принцип существенности)
Стр. 54 – оценщиком не указано включены ли в арендную ставку выбранных аналогов коммунальные и эксплуатационные расходы или оплачиваются арендатором отдельно, тогда это должно быть учтено при расчете чистого операционного дохода. 
Стр. 55 – корректировка на местоположение применена не корректно, оценщик пишет, что аналоги расположены в производственной зоне г. Перми и только на этом основании не проводит корректировку. Оценщик не принял во внимание, что промышленная зона г. Перми делится как минимум на 3 (три) зоны престижности, при этом объект оценки расположен в 1-й (самой дорогой) зоне, а выбранные аналоги во второй-третьей зоне престижности, что занижает стоимость оцениваемых объектов, оценщиком никак не учитываются локальные факторы влияния на стоимость - удобство подъездов, расположение аналогов относительно транспортных магистралей на 1-й или 2-й линии и т.п.
Стр. 63 – расчет ставки капитализации не обоснован и не корректен, на развитом рынке расчет методом кумулятивного построения не уместен, поскольку основан на субъективной не рыночной информации и мнении оценщика. Оценщиком в анализе рынка (стр. 21-24 отчета ) приведены данные как по стоимости (15 211 руб. за 1 кв.м.)  так и по аренде производственных помещений (150 руб. за 1 кв.м. в месяц), простой расчет показывает какая примерно (порядок) ставка капитализации должна быть 

Ставка капитализации = (150 руб. * 12 месяцев – 25 % операционных расходов) / 15 211 руб. = 0,088 или 8,8 %,  у оценщика ставка капитализации составляет 14 %, что опять же занижает рыночную стоимость оцениваемых объектов.

Общие выводы: при составлении отчета № ____ от ХХ.ХХ.20ХХ г. не выполнены требования ст. 11 ФЗ № 135-ФЗ от 29.07.98 г. и ФСО № 1, 2, 3, 7.

Информация и выводы содержащиеся в отчета № ____ от ХХ.ХХ.20ХХ г.  выполненного оценщиком Экспертовым Э.Э. допускают неоднозначное толкование и вводят в заблуждение читателя о стоимости оцениваемого объекта из-за не полной предоставленной информации, отсутствии анализа, отсутствия обоснованных расчетов, методических ошибок в расчетах, имеющиеся замечания могут оказать существенное влияние на итоговый результат, поэтому отчет № ____ от ХХ.ХХ.20ХХ г. выполненный оценщиком Экспертовым Э.Э. не может считаться достоверным и обоснованным.

Принятые сокращения:  

ФЗ-135 – Федеральный закон «об оценочной деятельности» № 135-ФЗ от 29.07.98 № 135;  

ФСО – Федеральные стандарты оценки (ФСО № 1, 2, 3, 7) – Приказы МЭРТ от 20.07.2007 г.

№№ 256, 255, 254.  

Информация по рецензенту:

Ширинкин Александр Юрьевич - Оценщик 1-й категории, оценщик бизнеса, член ООО «Российское общество оценщиков», внесен в реестр оценщиков 31.10.2007 года за № 1306, получил профессиональное образование в области оценочной деятельности: диплом ПП ПГУ № 467366 от 20 июня 2002 г. по программе «Оценка собственности» специализация «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)

Квалификационные звания:

сертифицированный специалист РОО по оценке недвижимости, Сертификат № 0059, Москва, 22.12.2008 г., 

Сертифицированный TGA специалист по оценке недвижимости 2-го уровня в соответствии ISO / IEC 17024:2003 со специализацией «оценка для финансово-хозяйственных целей и залогового обеспечения», сертификат № 73-061-12 от 27.01.2012 г. 

Квалификационный аттестат эксперта СРО № 000052-006 от 27.09.2013 г.

Действующий эксперт:

- Экспертного Совета Пермского рег. отделения Российского Общества Оценщиков, 

- Экспертного Совета НП «Совет по оценочной деятельности Пермского края», 

- центрального Экспертного Совета СРО Российского Общества Оценщиков (г. Москва) - свидетельство № 134 от 16.02.2007 г. на право проведения экспертизы отчетов по оценке бизнеса.

Старший преподаватель экономического факультета Пермского государственного научно – исследовательского университета, кафедра «финансы, кредит и биржевое дело» (с 2009 года), предметы «Оценка бизнеса», «Оценка нематериальных активов» и «Оценка финансово-кредитных институтов», привлекаемый преподаватель Регионального межотраслевого центра переподготовки кадров (РМЦПК), предмет - «Типовые ошибки оценщиков при составлении отчетов об оценке недвижимости и отчетов по оценке предприятий (бизнеса)».
Практическая деятельность по оценке имущества началась в 1998 г. 

 Количество подписанных отчетов об оценке: более 6 тысяч.

Ширинкин А.Ю.
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